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RESUMO

A expansdao das grandes cidades do Brasil e do mundo é cada vez mais influenciada
por agentes imobiliarios e por fatores socioecondmicos que aumentam a
complexidade do processo de urbanizacdo. Salvador € um exemplo destas cidades,
cujas questdes de urbanizacdo também envolvem os problemas inerentes as grandes
metrépoles do Terceiro Mundo. Na ultima década, seu crescimento foi liderado por
grandes construtoras locais e do sudeste do pais. Conceitos de espaco urbano,
localizagéo, acessibilidade, vetor de crescimento, estrutura, centro e centralidade,
bairro, atores, agentes e capital imobiliario foram utilizados na composicao do
referencial tedrico desta tese. Os conceitos foram seguidos pela apresentagdo de um
breve histérico de Salvador, demonstrando sua expansao através do tempo, com a
exposicdo dos seus multiplos centros e vetores de crescimento, tendo em vista a
analise do empreendimento do Horto Bela Vista na regido do Miolo de Salvador. A
tese teve como objetivos conhecer a influéncia do capital imobiliario na expanséao
urbana de Salvador e como os agentes imobiliarios tentaram conduzir este fenébmeno.
Para tanto, tomou-se como objeto de estudo o empreendimento Horto Bela Vista, que
contou com investidores locais, o grupo Euluz, proprietario do terreno, e a
incorporadora paulista JHSF. O Estado também atuou para viabilizar o projeto, através
da construcdo da infraestrutura basica e de vias de acesso. Um levantamento
bibliografico e documental foi realizado para a analise da expansdo urbana de
Salvador, com destaque para o papel do capital imobiliario. O método qualitativo
guantitativo também foi utilizado e pesquisa com os moradores do Horto Bela Vista foi
executada. Os principais resultados foram: compreenséo dos elementos envolvidos
no processo de expansao urbana das grandes cidades; reflexado sobre o crescimento
de Salvador e suas consequéncias econémicas e sociais; avaliacdo do impacto do
empreendimento Horto Bela Vista em suas imediacdes e perante seu publico alvo. Os
resultados qualitativos da pesquisa foram relevantes para tracar o perfil deste publico.
A tese conclui que o Horto Bela Vista corresponde a um novo subcentro de Salvador,
mas néo alcangou a nova centralidade prevista pelos empreendedores.

Palavras chaves: Vetor de crescimento; centralidade; capital imobiliario;
empreendimento; Horto Bela Vista.



ABSTRACT

The expansion of major cities in Brazil and the world is increasingly influenced by real
estate agents and socioeconomic factors that increase the complexity in the
urbanization process. Salvador is an example of such a city, which involves problems
inherent to any third world metropolises. In the last decade, its growth was led by large
real estate development companies, local and from the south-east of the country.
Concepts of urban space, location, accessibility, growth vector, structure, center and
centrality, neighborhood, actors, agents and real estate capital were utilized in the
composition of the theoretical framework of this thesis. The concepts were followed by
the introduction of a small historical context of Salvador, demonstrating its expansion
through the times, with the exposition of its multiple centers and growth vectors, having
in mind the analysis of the Horto Bela Vista enterprise in the core of Salvador. The
thesis aimed to understand the influence of the real estate capital in the urban
expansion of Salvador and how real estate agents tried to drive this phenomenon. For
this purpose, it was taken as study object the Horto Bela Vista development, that had
local investors, the Euluz group, which was the land owner, and the paulista real estate
developer JHSF. The State also acted towards the viability of the project, through the
construction of basic infrastructure and avenues. A bibliographic and documentary
study was made for the analysis of Salvador urban expansion, with a highlight on the
role of the real estate capital. Qualitative and quantitative methods was also utilized
throughout a survey with the Horto Bela Vista residents. The main results were:
Understanding of the elements involved in the process of urban expansion of major
cities; reflection on Salvador's growth and its economic and social consequences;
evaluation of the impact of the Horto Bela Vista project in its surroundings and towards
its target public. The qualitative research results were relevant to draw a profile of that
target public. The thesis concludes that the Horto Bela Vista corresponds to a new
subcenter of Salvador, nevertheless, it did not accomplish a new centrality forecasted
by its developers.

Keywords: Growth Vector; centrality; estate capital; development; Horto Bela Vista.
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1 INTRODUCAO

Os residentes das maiores cidades do Nordeste do Brasil, entre as quais Salvador,
observam facilmente o dinamismo do seu crescimento, evidenciado pelo langamento
de condominios residenciais de alta renda em areas de grande extensdo. Shopping
centers e outros estabelecimentos comerciais, direcionados para o atendimento das
demandas dos novos moradores, sdo construidos proximos a esses condominios. No
fluxo da expansdo destas cidades, observa-se também o estabelecimento de

empresas multinacionais ou oriundas de outras regides brasileiras.

Esta parte do processo de crescimento de Salvador diferencia-se da sua dinamica
urbana anterior pela escala do capital investido nos empreendimentos e pela
infraestrutura de lazer e de servigos disponibilizada internamente para uso de seus
moradores. Mas estas transformacgOes aceleradas interessam ao conjunto da

populagao?

Salvador, primeira capital do Brasil, foi fundada com essa denominacédo em 1549. Os
seus bairros mais antigos e tradicionais, como Vitoria, Paripe, Piraja, Conceicdo da
Praia, Santo Antdnio, Santana, Brotas, Pilar e Penha de Itapagipe, eram freguesias
gue se anexaram através da legislacdo colonial entre 1549 a 1891. Em sua divisdo
administrativa de 1911, a cidade possuia 20 distritos. Em 1933, constituia-se de 24
distritos, dos quais 12 urbanos e 12 suburbanos. Em 1938, foi constituido o distrito

sede e os demais foram reduzidos a categoria de zonas.

No censo demografico de 1991, o territério do municipio era integrado pelo distrito
sede junto a 22 subdistritos: Amaralina, Brotas, Concei¢cdo da Praia, Itapoa, Maré,
Mares, Nazaré, Paripe, Passo, Penha, Periperi, Pilar, Piraja, Plataforma, Santana,
Santo Ant6nio, Sdo Caetano, Sao Cristovado, Sao Pedro, Sé, Valéria e Vitoria, que
equivalem aos bairros de Salvador; assim permanecendo até o ano de 20072.

O historiador Cid Teixeira (1996) compara o empreendimento da construcdo da
primeira capital do Brasil, no século XVI, com a construcdo de Brasilia, pois ambas

nasceram de uma decisdo politica acompanhada de inovacdes urbanisticas.

! https://cidades.ibge.gov.br/brasil/ba/salvador/historico
20



Com uma populacéo estimada em 2,9 milhdes de habitantes, em 2018, segundo
dados do IBGE, Salvador é o municipio mais populoso do Nordeste, o quarto do Brasil

e o oitavo da América Latina.

Sera analisada a valorizacao da terra residencial em Salvador. Também €é importante
levar em consideracdo a questéo historica desta valorizacdo, considerando os 470

anos de fundacéao da cidade.

Diante de tais perspectivas, esta pesquisa pretende responder a seguinte indagacao:
O capital imobiliario ira direcionar a expansdo de Salvador acompanhando um
crescimento vegetativo natural para atender e suprir as necessidades da populagao?

O objetivo deste trabalho é o estudo de algumas caracteristicas do espaco urbano de
Salvador a partir do exemplo do Horto Bela Vista/ Cabula, buscando apreender certas
l6gicas que impulsionam o intenso processo de expansdo urbana e imobiliaria na
ultima década. Procura-se mostrar que o crescimento urbano do municipio esta
acompanhado de condicionantes de ordem econbmica, politica e social, com a

atuacao do Estado e dos agentes detentores do capital, como as incorporadoras.

Busca-se também defender a tese de que o poder do capital imobiliario direciona a
expansao urbana nas principais cidades do Brasil, através da valorizagdo de novos
espagos apO0s o esgotamento das areas valorizadas, e a identificacdo das
caracteristicas do recente processo de urbanizacdo de Salvador. Para tanto, este
trabalho analisara a implementacédo do Horto Bela Vista, um conglomerado composto

por prédios residenciais, shopping center e colégio particular.

Para atingir este objetivo, todo um referencial teérico-conceitual foi estruturado e
alicercado em autores da Escola de Chicago, Manuel Castells, Pierre George, Paul
Singer, Fernando Pedrao, Flavio Villagca, Horacio Capel e Carlos Mattos. Esse se
refere ao processo de acumulacéo urbana, ao movimento de formacao do capital e a
contribuicdo das cidades nessa acumulacdo, ao concentrar equipamentos de uso

social e o patriménio privado.

Uma analise da expansao do capital imobiliario sediado na regido Sudeste para a
regido Nordeste do pais, e sua contribuicdo para o impulso de urbanizacdo nas
maiores cidades desta regido, como ocorreu com o Horto Bela Vista, cujo capital é de
uma incorporadora de S&o Paulo, associada ao capital local do dono do terreno onde

foi construido.
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Também se fez primordial caracterizar o processo de urbanizacdo de Salvador desde
a sua fundacdo, com um breve historico, junto com uma analise mais acurada do
processo de urbanizacdo recente, abrangendo sua dinamica socioespacial e 0s
impactos causados no cotidiano de seus habitantes. Importante também a verificagdo
da influéncia do capital imobilidrio na dire¢cdo do crescimento de Salvador, se esse
direcionamento foi acompanhado pelo comércio de alta renda e representou um

mecanismo de valorizagcao imobiliaria.

O estudo mais sistematizado destas mudancas (expansao urbana, atrelada ao capital
imobiliario) podera deixar um legado que servirA de ponto de partida ou de
embasamento para outros trabalhos futuros, assim como varios estudos que analisam

as transformacdes urbanas em Salvador.

Vasconcelos foi utilizado como base para o exame sobre a expanséo das cidades, a
direcdo do seu crescimento e os fatores que determinam essa direcdo. As
transformacdes provocadas pela expansdo da Regido Metropolitana de Salvador
foram analisadas a partir de autores como Milton Santos, Pedro Vasconcelos,
Heliodorio Sampaio, Silvio Silva, Inaia Carvalho e Janio Santos, que também abordam
as tensdes e desafios destas transformagdes. Flavio Villaga (2001), por sua vez,
considera um grande avango a “consciéncia e a recente difusao” de que o espacgo
urbano é produzido pelo homem de acordo com seus interesses. A partir da nova

concepcao do espaco social, produziu-se um novo desenvolvimento da Geografia.

Ao definir a implantacdo do Horto Bela Vista como objeto de pesquisa, este estudo
coloca seu foco em uma area ocupada por contingentes populacionais de menor
renda, evidenciando os impactos causados por essa implantacdo e o papel de um
empreendimento de grande porte neste sitio, que foi contemplado com obras de

infraestrutura de transportes, como o metro.

A partir de meados do século XX, diversas mudancas nos setores da economia
acabaram por influenciar o processo de urbanizagdo e 0 uso da terra nas cidades
brasileiras. Contudo, importantes modificacbes na estrutura urbana de Salvador
também ocorreram a partir da dltima década (2010), com um maior investimento do
capital imobiliario, liderado tanto por empresas locais quanto por outras do Sudeste

do pais. Em acréscimo, a combinacdo de interesses de capitais, como o capital
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imobiliario, terciario, industrial e financeiro, interferiu na reprodugéo do espaco urbano,

bem como no uso e na valorizacdo da terra.

Sendo assim, procedeu-se um exame desta associacdo do capital imobiliario local
com o capital de empresas de outros estados ou internacionais que, com uma maior
capacidade de investimento, introduziram modificacbes significativas no espaco
urbano, alterando a légica anterior de centralidade urbana de Salvador. Também foi
relevante investigar as consequéncias dessa urbanizacdo no espaco. Deste modo,
onde quer que se esteja, basta olhar ao redor para sentir o ritmo do crescimento do
setor imobiliario. Ha langcamentos por toda a cidade, principalmente de
empreendimentos residenciais. Grandes incorporadoras nacionais ja chegaram ou

estdo chegando ao mercado baiano.

A crescente urbanizacdo tem provocado mudangas marcantes na paisagem
soteropolitana, percebida através do aumento da verticalizagdo, da construcédo de
novos condominios, shoppings e centros empresariais, de uma melhor infraestrutura

e demais aspectos relevantes para a dinamica do crescimento econémico da cidade.

A metodologia utilizada nesta tese foi a qualitativa e quantitativa. Inicialmente, fez-se
uma fundamentacdo teodrica. Além dos autores consultados, efetuou-se um
levantamento bibliografico em fontes impressas, documentais, iconograficas,
cartograficas e eletrbnicas. Métodos auxiliares também foram utilizados, como o
comparativo e o historico, abordando aspectos sociais, econémicos e politicos. Para
uma avaliacdo da atuacdo do capital imobiliario em Salvador, a analise se deteve no

Horto Bela Vista.

O capital imobiliario tem um papel central na definicdo e redefinicdo da estrutura de
uma cidade. Ele aparece, em muitos casos, como for¢ca hegeménica que coordena o
processo de ocupacao e producdo do espaco urbano, através de logicas e praticas
proprias. O crescimento e a gestdo das cidades estdo submetidos as regras do capital
imobiliario, que ditam seu ritmo ao desenvolvimento. Também em Salvador, a
expansdo observada na ultima década foi acompanhada de um maior investimento

deste capital, com suas modificacdes na estrutura urbana.

Mattos (2016, p. 49-50) afirma que a modernizagao capitalista comegou a se mover
em direcdo a um progressivo aumento da comercializa¢ao da vida econdmica e social

e, em particular, na direcdo da metamorfose urbana, onde a crescente importancia
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dos bens imobiliarios se destaca. Neste contexto, Mattos procura identificar, analisar
e explicar as mudancas que ocorreram com alteracdes relevantes para o quadro
estrutural capitalista, com destaque para o impacto da progressiva financeirizagdo da

economia global.

Para escrever sobre a expansao de Salvador, € necessério explicar o espaco urbano.
O capitulo dois esta dividido nos temas: a questao urbana, os terrenos urbanos, suas
localizacbes e acessibilidade e os vetores de crescimento. Os relevantes conceitos de
espaco e territério urbano séo abordados. O estudo do centro e da centralidade estédo
em destaque, em conjunto com a andlise do bairro. Também se pretende examinar a
urbanizacao através da influéncia dos seus atores e agentes, e por meio do capital

imobiliario que se universaliza.

Uma apresentacdo de Salvador é feita no capitulo trés, que se inicia com um breve
historico. A cidade € analisada geograficamente a partir de seu sitio original até a
atualidade. Os agentes que promoveram sua expansdo ao longo dos anos sédo
indicados. Em seu inicio, a zona urbana possuia uma estrutura mononuclear, todavia
0 seu crescimento fez com que esse unico centro ndo mais atendesse toda a sua
dimensé&o. Na década de 1970, houve a expansao para o Vale do Camaragibe, o novo
centro onde se instalou o Shopping Iguatemi. A partir de 1973, a metropolizagao fez
surgir novas centralidades que atendessem a populacdo de Salvador e das cidades

gue compdem sua regiao metropolitana.

Os vetores de crescimento de Salvador também comp&em o capitulo trés. A expansao
da cidade, que comecou no séc. XVI a partir da orla da baia de Todos os Santos, no
século XXI tem o Miolo, a Suburbana e a Orla Atlantica como vetores de crescimento.

A Orla Atlantica destaca-se como o principal vetor para classe média e alta.

O quarto capitulo € dedicado ao empreendimento Horto Bela Vista. Inicia-se com a
apresentacdo dos bairros do entorno como Cabula e Pernambués, onde o
empreendimento foi construido. Posteriormente, € feito um minucioso exame do
empreendimento, do projeto até a atualidade, contemplando os condominios
residenciais; o shopping Bela Vista, suas lojas, servicos e o publico que o visita; o
colégio Anchieta; e os agentes e o capital imobilidrio responsaveis pela sua

construgao.
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2 ELEMENTOS DO DEBATE SOBRE A QUESTAO URBANA

Este capitulo contém informacdes sobre as diversas escolas que debateram a questao
urbana, com autores da Escola de Chicago e da Franga, Espanha e Brasil. Para tanto,
sao apresentados o0s conceitos de nocao de espaco, espaco urbano, urbanizagcdo com

atores e agentes, capital imobiliario e shopping center.

2.1 NOCAO DE ESPACO

Para se fazer uma analise urbana, é necessario discutir conceitos como a questéo
urbana, os terrenos urbanos, a localizacdo e acessibilidade urbana e vetores de

crescimento.

Segundo Santos

O espaco é formado por dois componentes que interagem continuamente:

a) a configuracao territorial, isto €, o conjunto de dados naturais, mais ou
menos modificados pela acdo consciente do homem;

b) a dindmica social ou o conjunto de relacdes que definem uma sociedade
em um dado momento. A configuracdo territorial ou espacial € dada pelo
arranjo sobre o territério dos elementos naturais ou artificiais de uso social. A
cada momento historico, varia o arranjo desses objetos. (SANTOS, 1988, p.
111)

2.1.1.A questao urbana

As grandes cidades do Brasil e do mundo séo polos de atracdo de pessoas por
representarem, no imaginario ou realidade, novas oportunidades de estudo, trabalho
e lazer. Para Robert Park, o sociélogo da Universidade de Chicago, a cidade € um
estado de espirito, um corpo de costumes e tradi¢cdes, ou seja, a cidade ndo é s6é uma

construcéo artificial, € um produto da natureza humana:

The city is a state of mind, a body of customs and traditions, and of organized
attitudes and sentiments that inhere in this tradition. The city is not, in other
words, merely a physical mechanism and an artificial construction. It is
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involved in the vital processes of the people who compose it, it is a product of
nature and particularly of human nature. (PARK, 1925, p. 1)?

Ainda, conforme Park (1925), a cidade ndo € apenas um mecanismo fisico, ela esta
envolvida nos processos vitais das pessoas que a compdem. Essa composi¢ao de

pessoas influencia em sua forma de agrupamento.

Considerando a Geografia Urbana, os gedgrafos Harris, da Universidade de Chicago,
e Ullman, da Universidade de Washington, explicam a cidade através do modelo dos
ndcleos mdultiplos. Segundo estes autores, o crescimento de nucleos separados

resultaria na combinacdo dos quatro fatores abaixo:

1. Certain activities require specialized facilities. The retail district, for
example, is attached to the point of greatest intracity accessibility.

2. Certain like activities group together because they profit from cohesion.
Retail districts benefit from grouping which increases the concentration of
potential customers and makes possible comparison shopping.

3. Certain unlike activities are detrimental to each other. The antagonism
between factory development and highclass residential development is well
known.

4. Certain activities are unable to afford the high rents of the most desirable
sites. Examples are bulk wholesaling and storage activities requiring much
room, or low-class housing. (HARRIS, ULLMAN, 1945, p. 14-15)3

O modelo ilustrado a seguir, escrito em 1945 por Harris e Ullman no artigo “A Natureza
das Cidades”, é altamente moderno. Separa as cidades por distritos, levando em
consideracdo os agrupamentos por tipos de atividade e moradia por nivel de renda.
Como pode ser visto na figura um, as industrias pesadas, representadas em tom cinza,

encontram-se afastadas dos demais nucleos, pois necessitam de muito espaco para

se instalarem; além disso, algumas destas instalacfes precisam atender a algumas

2 A cidade € um estado de espirito, um corpo de costumes e tradicdes e de atitudes e sentimentos
organizados que sado inerentes a essa tradicdo. A cidade ndo é, em outras palavras, apenas um
mecanismo fisico e uma construcdo artificial. Esta envolvida nos processos vitais das pessoas que a
compdem, é um produto da natureza e particularmente da natureza humana. (Traducéo livre da autora)
3 1. Certas atividades exigem instalacdes especializadas. O distrito de varejo, por exemplo, esté ligado
ao ponto de maior acessibilidade intra cidade.

2. Certas atividades se agrupam porque lucram com a coeséao. Os distritos varejistas se beneficiam do
agrupamento que aumenta a concentracdo de clientes em potencial e possibilita a comparacéo de
compras.

3. Certas atividades diferentes sdo prejudiciais umas as outras. O antagonismo entre o
desenvolvimento de fabricas e o desenvolvimento residencial de alta classe é conhecido.

4. Certas atividades séo incapazes de arcar com o0s locais mais desejaveis. Este fator funciona em
conjunto com o precedente. Exemplos séo vendas no atacado e atividades de armazenamento, que
exigem muito espaco, ou casas de baixa classe. (Traducao livre da autora)
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especificidades especializadas. Como exemplo, o distrito portuario requer

caracteristicas proprias para se adequar ao recebimento dos navios.

Segundo os autores, o antagonismo entre o estabelecimento de fabricas e a
implantagdo de zonas residenciais de alta classe & bem conhecido, encontrando-se
em lados opostos. A ocupacgdo do suburbio residencial, distante do movimento do

centro e mais proximo a natureza, foi facilitada devido ao do uso do automével.

Ainda na figura um, em vermelho, situam-se os depdsitos de vendas por atacado e as
industrias de fabricacao leve, que ficam ao lado do centro de negdcios, representado
pelo azul. Conforme citagdo acima, “alguns distritos se beneficiam do agrupamento,
gue aumenta a concentracdo de clientes. E os distritos financeiros necessitam se

comunicar dentro de sua zona”.

As manufaturas pesadas estao destacadas em azul claro. Em amarelo, as residéncias
das classes de baixa renda, proximas ao seu mercado de trabalho, que sdo as
industrias e manufaturas pesadas, o centro de industriais leves e o0 centro de negdcios.
Estas sdo areas com maior poluicdo, devido a proximidade das industrias. A parte
maior, em verde, é o setor residencial da classe média. Em seguida, em lilas, a area
privilegiada e mais cara das residéncias da classe alta, que fica longe dos
inconvenientes das industrias e atacadistas. Para atender as demandas destas zonas
residenciais, entre elas se insere o centro comercial, de servicos e lazer, representado

em roxo.

Figura 1 Modelo dos Mdltiplos Centros
Central business
district (CBD) -

Wholesale, light
manufacturing

Low class
residential

Medium class
residential

High class
residential

Heavy
manufacturing

I Outlying business district

Residential suburb

Industrial suburb . : .
I Harris & Ulliman’s Multiple Nuclei Model
Fonte:https://en.wikipedia.org/wiki/Chauncy_Harris#/media/File:UIman2.png
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Segundo os autores, as mudancas nas cidades sdo constantes, favorecendo que
areas de transicdo possam migrar de outras areas para alta renda, muito embora 0s

modelos da escola de Chicago mostrarem um padrao de cidade dividida:

Most cities exhibit not only a combination of the three types of urban support,
but also aspects of the three generalizations of the land-use pattern. An
understanding of both is useful in appraising the future prospects of the whole
city and the arrangement of its parts. As a general picture subject to
modification because of topography, transportation, and previous land use,
the concentric-zone aspect has merit. It is not a rigid pattern, inasmuch as
growth or arrangement often reflects expansion within sectors or development
around separate nuclei. (HARRIS, ULLMAN, 1945, p. 17) 4

Harris e Ullman avaliam que a maioria das cidades exibe ndo apenas uma combinacgao
dos trés tipos de apoio urbano, mas também aspectos das trés generalizacdes do
padrdo de uso da terra. Uma compreensdo de ambos € util para avaliar as

perspectivas futuras de toda a cidade e o arranjo de suas partes.

Os modelos da escola de Chicago mostram um padréao de cidade dividida, conforme

ja foi visto por Park, Harris e Uliman.

Outra questao, que envolve o modelo de Harris, Ullman, refere-se a circulacdo das
pessoas nas cidades. Segundo o gedgrafo francés Pierre George (1983, p. 106) as
grandes cidades, em seu cotidiano, tém que lidar com questfes relacionados a
movimentacdo das pessoas e mercadorias por lojas, escritérios, escolas, faculdades
e teatros; o transito da populacdo em sua ida e volta do trabalho; a chegada de
produtos dos mercados externos a cidade, estado ou pais e sua transferéncia entre
as empresas. Toda essa movimentacdo vai depender da circulagdo. Quanto mais a
cidade é prospera, maior sera a circulagdo de pessoas, veiculos e mercadorias. Como
a circulacao é inevitavel, o urbanista deve facilitd-la a0 maximo e prevenir transtornos

proximos as residéncias, como a poluicado sonora e do ar.

[...] a organizagdo de vias de circulagdo correspondentes as necessidades
internas da cidade e tracadas em funcéo das correntes efetivas de transito de
pessoas e mercadorias, a constituicdo de uma rede de transportes coletivos
gue permita o deslocamento das pessoas sem meios individuais de
transporte, a liberagcdo de espacos destinados ao estacionamento de
veiculos. A intensidade deste problema varia de conformidade com o estagio

4 A maioria das cidades exibe ndo apenas uma combinagdo dos trés tipos de apoio urbano, mas
também aspectos das generalizagbes do padrédo de uso da terra. Uma compreensdo de ambos € util
para avaliar as perspectivas futuras da cidade e o arranjo de suas partes. Como uma imagem geral
sujeita a mudancas devido a topografia, transporte e uso anterior da terra, o aspecto area concéntrica
tem mérito. Nao é um padrao rigido, na medida em que o crescimento ou arranjo geralmente reflete
expansao dentro de setores ou desenvolvimento em torno de nicleos separados. (Tradugao livre da
autora).

28



de desenvolvimento econdmico e social de cada pais e, no interior deste, de
conformidade com a estrutura social da populacéo de cada cidade e com a
reparticdo das rendas. (GEORGE, 1983, p. 106)

No Brasil, o urbanista Jorge Wilheim considera que também é necessario “analisar
criticamente a realidade do espaco da vida urbana, oferecer uma visdo desejavel e

possivel, propor e instrumentar uma estratégia de mudanga.” (WILHEIM, 1979, p. 175)

O estudo das cidades deve considera-las tanto no ambito fisico, quanto no social,
cultural e econdmico. O urbano estd ligado ao desenho das cidades e sua
configuragéo, relativamente aos espacos e a ordem do territério, bem como a escala
dos espacos intraurbanos, como demonstram os modelos apresentados. Nas cidades

brasileiras, as localiza¢des dos distritos ocorrem conforme Paul Singer:

Cada cidade brasileira tem, geralmente, um centro principal no qual se
localizam 6rgdos da administracdo publica, a igreja matriz, os tribunais, o
distrito financeiro, o comércio atacadista, 0 comércio varejista de luxo,
cinemas, teatros etc. Os servi¢cos urbanos se irradiam do centro a periferia,
tornando-se cada vez mais escassos a medida que a distancia do centro
aumenta. [...] Na medida em que a cidade vai crescendo, centros secundarios
de servigos vao surgindo em bairros, que formam novos focos de valorizacdo
do espaco urbano. (SINGER, 1980, p. 84)

Para Singer (1980, p. 74), a localizacdo da empresa acaba por influenciar a
localizac&o das residéncias dos dirigentes. A atracdo exercida pelos polos de alta
renda interfere nas decisbes locacionais das grandes cidades, com o poder de

direcionar sua expanséao e, consequentemente, favorecer a concentragado espacial.

O acentuado crescimento demografico das cidades impacta forte e negativamente nas
guestbes de circulacdo. Para o socidlogo espanhol Manuel Castells (1983), a

urbanizacdo perpassa por problemas em torno de quatro dados fundamentais:

1 A aceleracao do ritmo da urbanizacao no contexto mundial;

2 A concentragdo deste crescimento urbano nas regides ditas
subdesenvolvidas, sem correspondéncia com o crescimento econémico que
acompanhou a primeira urbanizacao;

3 O aparecimento de novas formas urbanas (grandes metrépoles);
4 A relacdo do fendbmeno urbano com novas formas de articulacéo social
provenientes do modo de produgéo capitalista e que tendem a ultrapassa-lo.
(CASTELLS, 1983, p. 46)

O conceito de urbanizacdo em Castells (1983, p. 45) € apresentado com dois sentidos

distintos:
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1- “Concentracdo espacial de uma populacédo, a partir de certos limites de
dimenséo e de densidade.
2- Difusao do sistema de valores, atitudes e comportamentos denominado ‘cultura

"

urbana’.

Portanto, o espaco urbano contempla varias especificidades. Como diz Park (1925),
trata-se de uma construcao artificial, local e produto da natureza humana. Entéo, é

necessario relacionar espaco urbano e questdes sociais. De acordo com Castells:

Colocar a questéo da especificidade de um espaco e em particular do ‘espaco
urbano’ equivale a pensar nas relacbes entre os elementos da estrutura
social, no interior de uma unidade definida numa das instancias da estrutura
social. Mais concretamente, a delimitacdo ‘de urbano’ conota uma unidade
definida seja na instancia ideoldgica, seja na instancia politica juridica, seja
na instancia econdmica. (CASTELLS, 1983, p. 334)

O espaco urbano, para Milton Santos (1996, p. 107), é o lugar que permite a
atualizacdo do que é real. Os bens de consumo e culturais sdo abstratos e seus
significados estdo em funcdo de sua localizacdo. A compreensdo da histéria e do
presente de um pais se da através da formacao socioespacial. O valor de cada

atividade humana é estabelecido pelo lugar onde ocorre.

Dando prosseguimento com Santos:

No plano global, as agdes [...] constituem normas de uso dos sistemas
localizados de objetos, enquanto no plano local, o territério, em si mesmo,
constitui uma norma para o exercicio das agdes. A partir dessas duas ordens,
se constituem, paralelamente, uma razdo global e uma razdo local que em
cada lugar se superpde e, num processo dialético, tanto se associam, quanto
se contrariam. E nesse sentido que o lugar defronta o0 Mundo, mas também o
confronta, gracas a sua propria ordem. (SANTOS, 1996, p. 266-267)

Entre os autores apresentados, € unanime que a analise urbana tem que ser
acompanhada de uma analise social, segundo Pedrao (2002, p. 15). “Nas cidades tem
havido profundas mudancas, que envolvem um alargamento das distancias entre os
gue podem e 0s que ndo podem pagar pelos servigos urbanos, por sua vez agravados

pela elevagao dos custos desses servigos.”

As transformacfes do espaco urbano ocorrem em decorréncia das atividades
produtivas do homem, sendo necesséario analisar os processos de estruturacédo e
reestruturacao urbana ao estudar as cidades. Quando o crescimento das cidades se

da de forma rapida, organizar essas estruturas torna-se ainda mais complicado,
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conforme Pedréo cita em relacdo as cidades latino americanas que se expandiram

rapidamente.

Pedréo (2002, p. 84) avalia que as grandes cidades latino americanas necessitam
incrementar seus sistemas de infraestrutura através de investimentos de recursos sem
retorno garantido. “[...] os sistemas de infraestrutura estdo sempre defasados em
relacdo as necessidades atuais da populacdo, assim como operam com desenhos

geralmente pouco adequados para atender a distribuicdo espacial da demanda”.

Essa defasagem é percebida, entre outros, nos sistemas de infraestrutura de esgoto,
eletricidade e transporte, interferindo na movimentacao das pessoas. A respeito da
circulagao no meio urbano das grandes cidades, Pedrao (2002, p. 93) considera “[...]
0s transportes coletivos, que introduziram uma novidade na urbanizacdo: a
diferenciacdo das vias publicas em funcdo de seu uso, para movimentos locais

intraurbanos ou interurbanos.”

Quanto maior a cidade, maior a distancia entre seus pontos e mais dificil se torna a
circulacao. Deste modo, a escolha da localizac&o pode tornar a vida nas cidades mais
facil ou mais complicada. Focalizar as opcdes de localizagcédo, segundo Pedréao (2002,
p. 94), faz com que exista uma maior flexibilidade para os que operam os diversos
tipos de capitais com investimentos. Aqueles que tém empreendimentos na cidade,
“‘efetivamente, podem contemplar alternativas de localizagdo validas durante o

periodo previsto de uso do capital a ser investido.”
Janio Santos, em “A cidade poli(multi) nucleada”, quanto ao processo de urbanizacao:

[...] a partir de meados do século XX, um conjunto de novas mudanc¢as no
processo de urbanizacdo, articulado ao processo de industrializacéo,
acarretou altera¢des no uso da terra das cidades brasileiras. [...] Além do forte
crescimento demogréfico, ocorreu a expansdo do tecido urbano, o que
provocou modificagdes no conteddo e no modo como a estrutura urbana
estava organizada. (SANTOS, 2013, p. 14)

Um aspecto importante da questdo urbana, os terrenos, é abordado a seguir.
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2.1.2 Os terrenos urbanos

Para estudar a questdo dos terrenos urbanos, sao referenciados autores da
sociologia: 0 socidlogo Maurice Halbawachs discute pioneiramente a questdo dos
precos dos terrenos:

Si le marché des terrains, au moins a de certaines époques, est le siege d’unt
semblable spéculations, il est probableque les prix y sont déterminés en
bonne part par d’autres raisons que la valeur (econdmico sensu) du sol em
guestion. [...] a idée que beaucoup se font de la hausse du prix des terrains
dans les grandes villes. Qu'on voie la um phénomene artificiel ou naturel,
qu’on l'attribue aux manoeuvres de spéculaturs subtils et armés d’abondants
capitaux, ou au jeu normal de lois d’action étendue et de valeur universelle,
on part de 'idée que tous les terrains de la ville, au moins tous les terrains
d’'une région, haussent en méme temps et d'un méme mouvement.®
(HALBAWACHS, 1909, p. 175)

Halbwachs, apesar de escrever em 1909, apontou uma questdo que permaneceu
atual até o momento: a valorizacdo dos terrenos urbanos esta atrelada a valorizagédo
de areas construidas. O esgotamento das &reas valorizadas € um fendbmeno natural.
Consequentemente, novas areas vao sendo criadas para atender essa demanda
crescente da populacdo. As areas valorizadas, que agregaram vantagens futuras,
cada vez mais atraem os investidores do setor imobiliario que querem construir

imoveis de alto padrédo nos bairros ricos.

Maurice Halbawachs explica como ocorre essa pratica especulativa do mercado
imobiliario: compra-se terrenos em areas nao valorizadas, em um primeiro momento,

e aguarda-se uma valorizacéo futura.

Dés lors, la pratique des spéculateurs est celle-ci. Ayant acquis du terrain a
prix ordinaire, avant qu’on ne soupgonne les avantages a venir de as situation,
dés que ces avantajes apparaissent, ils le revendent. Le revendant, ils em
fixent le prix a un trés haut taux, a un taux qui represente, comme nous I'avons
vu, la valeur ou l'utilisation du terrain quand la voie tracée sera construite. (p.
180). Les spéculateurs, ici, devancent les autres, en raison de leur plus rapide
information, en raison aussi de leur experience et de la clarté ou eleve dans
leur groupe la conscience collective. (p. 181). Lés spéculateurs ont nettement

5 Se 0 mercado de terras, pelo menos em certos momentos, ¢ a sede de tal especulagio, é provavel
gque 0s precos sejam em grande parte determinados por outras razdes que ndo o valor
(economicamente falando) do solo em questéo. [...] a ideia de que muito esta sendo feito pelo aumento
do preco da terra nas grandes cidades. Quer se veja ai um fendmeno artificial ou natural, que se atribua
as manobras de especuladores sutis e munido de capital abundante, seja ao jogo normal de leis de
acdo prolongada e de valor universal, parte-se da ideia que todas as terras da cidade, pelo menos
todas as terras de uma regido, se elevem ao mesmo tempo e no mesmo movimento. (Traducéo livre
da autora).
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limite le champ de leur action aux quartiers riches (p. 182)¢ (HALBAWACHS,
19009, p. 180-182)

Naquela época, Halbawachs ja explicava que os especuladores aguardavam a “via

tragada”, provavelmente planejada, ser construida.

A questédo dos terrenos urbanos também foi analisada por Vasconcelos (1974):

O estudo do mercado de terrenos numa cidade em crescimento, situada
numa regido subdesenvolvida, apresenta um interesse especial pela
existéncia da dicotomia cidade legal e ilegal. A primeira obedece a normas e
equipamentos regulamentos administrativos e obtém a maior parte dos
equipamentos necessarios a sua existéncia. A segunda se expande
clandestinamente ou quase, em terrenos marginais ou rejeitados pela cidade
oficial. (VASCONCELOS, 1974, p. 285)

O crescimento urbano, conforme Paul Singer, e considerando as cidades brasileiras:

implica necessariamente uma reestruturacdo do uso das areas ja ocupadas.
[...] o centro principal tem que se expandir, a medida que aumenta a
populacdo que ele serve. Esta expansdo esbarra nos bairros residenciais
‘finos’ que o circundavam, determinando o deslocamento de seus habitantes
para novas areas residenciais ‘exclusivas’, providencialmente criadas pelos
promotores imobiliarios. O anel residencial que circunda o centro principal se
desvaloriza e passa a ser ocupado por servi¢os inferiores: locais de diversédo
noturna e de prostituicdo, hotéis de segunda classe, pensdes e — em estégio
mais avancado de decadéncia por corticos, marginais etc. O envolvimento do
centro principal por uma area em decomposi¢do social cria condi¢gdes para
gue a especulacao imobiliaria ofereca aos servigos centrais da cidade nova
area de expansao. Surge assim um ‘centro novo’. (SINGER, 1980, p. 84)

A moradia tem seu valor de acordo com a propriedade imobiliaria na qual se localiza,

segundo Singer:

A propriedade imobilidria na economia capitalista [...] raramente se apresenta
em sua forma "pura’, ou seja, como propriedade de uma extensédo de solo
urbano intocada pela mdo do homem. Quase sempre a propriedade
imobiliaria urbana é dotada de certas benfeitorias — ela é desmatada,
arruada, cercada e ndo poucas vezes construida — o que da a impressao
gue o seu ‘valor’ resulta das inversGes feitas nestas benfeitorias. Na
realidade, a influéncia de tais invers@es sobre o ‘valor do imével muitas vezes
€ negligenciavel. Para perceber isso, basta lembrar que imoveis com as
mesmas benfeitorias podem ter precos completamente diferentes, conforme

6 Portanto, a pratica dos especuladores ¢ essa. Tendo adquirido terreno a preco ordinario, antes que
alguém suspeite das vantagens futuras da situacao, assim que essas vantagens aparecem, eles a
revendem. O vendedor definiu 0 preco a uma taxa muito alta, a uma taxa que representa, como vimos,
o valor ou o uso da terra quando a via tracada seria construida. (p. 180) Os especuladores estdo a
frente dos outros por causa de sua informagdo mais rapida, também por causa de sua experiéncia e
da clareza em que a consciéncia coletiva é elevada em seu grupo. (181) Os especuladores limitaram
claramente o escopo de suas ag¢bes aos bairros ricos (p.182) (Traducéo livre da autora)
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sua localizacdo. E comum que o preco de um imovel seja constituido
inteiramente pelo "valor" do terreno. (SINGER, 1980, p. 84, grifo nosso)

Castells (1983, p. 225) pondera que o conceito de residéncia ou moradia pode ser
definido “com relagdo a seu lugar no conjunto do sistema econémico e enquanto

produto com caracteristicas especificas”.

A moradia, [...] € um bem diferenciado, que apresenta toda uma gama de
caracteristicas, no que concerne a sua qualidade (equipamento, conforto, tipo
de construcdo, durabilidade etc.) sua forma (individual, coletiva, objeto
arquitetura, integragdo no conjunto de habitacdes e na regido) e seu status
institucional (sem titulo, alugada, casa propria, co-propriedade, etc. que
determinam os papéis, os niveis e as filiagdes simbdlicas de seus ocupantes.
(CASTELLS, 1983, p. 224)

A arquiteta e urbanista Suely Gonzéles (1985, p. 93) considera que a cidade, “se
expande para atender ndo s6 a uma demanda para uso efetivo, mas a uma demanda

para reserva (especulagao)”.

Neste sentido, o0 musico pernambucano Chico Science compds 0s seguintes versos:

“A cidade nao para, a cidade s6 cresce
O de cima sobe e o debaixo desce.” (SCIENCE, A Cidade, 1994)

O papel do Estado na valorizacdo dos terrenos urbanos é explicado pelo arquiteto
Helioddrio Sampaio acerca da especulacao:

As ac¢les beneficiam novas &reas com a implantacdo de infraestruturas,
beneficiando assim as novas areas criadas pelo mercado imobiliario. [...]
acOes do Estado acarretam transformag8es no preco do solo, via de regra
aproveitados pelos especuladores imobiliarios. [...] Esse diferencial do pre¢o
do solo, além de socialmente segregacionista, cria condicdes para
realimentar o processo de especulacao imobiliaria [...]. (SAMPAIO, 2015, p.
466)

As grandes cidades sdo muito diferentes quanto as suas formas e maneiras de
crescimento. A acdo do Estado e das grandes incorporadoras imobilidrias influenciam
na légica deste crescimento. Em determinados momentos, a seu critério, ou em outras
situacbes, como o0 esgotamento do solo nas éareas valorizadas, o capitalismo

imobiliario pode decidir intervir através da valorizacdo de areas antes depreciadas.
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2.1.3 A localizacéo e a acessibilidade urbana

A localizac&o dos novos bairros que surgem a partir da expansao das cidades tera

uma relacao direta o nivel socio econdmico dos seus futuros habitantes.

Park descreve a importancia da localizacéo:

The importance of location, position, and mobility as indexes for measuring,
describing, and eventually explaining, social phenomen. ’ (PARK, 1926, p. 12,
grifo nosso)

Novos bairros surgem a partir da expansao das cidades, e a sua localizacdo, diante

dessa expansao urbana, terd uma relacao direta com seu nivel s6cio econdmico.

O sociblogo urbano Ernest Burgess, colaborador de Park, é o criador do modelo de
zonas concéntricas, no qual o crescimento fisico das cidades foi analisado através do
planejamento urbano. Burgess (1967) avaliou o impacto deste crescimento na vida

moderna;

Movement of the nature of routine finds its typical expression in work. Change
of movement, or mobility, is characteristically expressed in adventure. (p. 58)
Land values, since they reflect movement, afford one of the most sensitive
indexes of mobility. 8 (BURGESS, 1925, p. 61)

O modelo de Burgess se constitui em circulos que indicam areas de expansao urbana
sucessivas e diferenciadas umas das outras. Como pode ser visto, por exemplo, na

figura 2: um esquema tedrico da cidade de Chicago com representacao em circulos.

"importancia da localizag&o, posi¢éo e mobilidade como indices para medir, descrever e eventualmente
explicar o fendbmeno social. (Tradugéo livre da autora).
8 O movimento da natureza da rotina encontra sua expressdo tipica no trabalho. Mudanga de
movimento, ou mobilidade, é caracteristicamente expressa em aventura. (p. 58) Os valores da terra,
uma vez que refletem o movimento, proporcionam um dos indices de mobilidade mais sensiveis (p. 61,
tradugéo livre da autora)
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Figura 2 Modelo das zonas concéntricas

Model Chicago, 1920a : ;
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Fonte:https://sites.google.com/site/eraselahistoria2/indice-de-contenidos/4-el-fenmeno-urbano-en-el-
mundo-actual/5-morfologa-urbana-y-estructura-interna-de-las-
ciudades?tmpl=%2Fsystem%2Fapp%2Ftemplates%2Fprint%2F&showPrintDialog=1
No centro da cidade, que equivale ao circulo central, localiza-se o centro de negoécios
(I); o circulo que vem logo apos é a zona de fabricas (ll); o terceiro circulo € chamado
de &rea de transicdo, onde se situam o comércio e a manufatura leve (lll); o quarto se
refere & zona da classe trabalhadora, que serve de moradia para os operarios (IV); o
guinto mostra a zona residencial, onde localizam-se os prédios residenciais de alta
classe, além das casas individuais (V); finalmente, a area correspondente a zona de

passageiros, que sdo as areas suburbanas e as cidades (VI).

This chart brings out clearly the main fact of expansion, namely, the tendency
of each inner zone to extend its area by the invasion of the next outer zone.
This aspect of expansion may be called succession (p. 50). Besides extension
and succession, the general process of expansion in urban growth involves
the antagonistic and yet complementary processes of concentration and
decentralization (p. 52)° (BURGESS, 1925, p. 50-52)

O modelo de Burgess considerou que o movimento de expansao da cidade ocorria a
partir do centro em direcdo a periferia. Para Burgess, a forma como a sociedade se

organiza ou se desorganiza faz parte do crescimento urbano ou é um resultado desse:

[...] urban growth as a resultant of organization and disorganization analogous
to the anabolic and katabolic processes of metabolism in the body (p. 53). In
the expansion of the city a process of distribution takes place which sifts and

9 Este modelo traz claramente o principal fato de expansio, ou seja, a tendéncia de cada zona interna
para estender sua area pela invasao da proxima zona externa. Esse aspecto da expanséo pode ser
chamado de sucessao (p. 50). Além da extensdo e sucessdo, 0 processo geral de expansdo do
crescimento urbano envolve 0s processos antagbnicos e complementares de concentracdo e
descentralizacdo (p. 52). (Traducéo livre da autora)
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sorts and relocates individuals and groups by residence and occupation (p.
54).1° (BURGESS, 1925, p. 53-54)

O economista Hormer Hoyt formulou seu modelo setorial em 1939 no artigo The
Pattern of movement of residential rental neighborhoods, confrontando o modelo radio
concéntrico de Burgess. Transportes, vida cotidiana e o aumento das areas
habitacionais séo pontos em que o modelo de Hoyt faz uma analise mais acurada em

comparacao ao de Burgess.

Hormer Hoyt descreve seu interesse pelas mudancgas ocorridas nas cidades, que se
dao principalmente devido ao crescimento populacional. Este autor, ja naquela época,

estava interessado no movimento das rendas imobiliarias:

In considering the growth of a city, the movement of the high rent areais in a
certain sense the most important because it tends to pull the growth of the
entire city in the same direction. The homes of the leaders of society are
located at some point in the high rent area. This location is the point of highest
rents or the high rent pole.'! (HOYT 1939, p. 114)

Como pode ser visto na figura 3, no modelo de Hoyt, os varios setores propagam-se
a partir do centro da cidade. O centro de negdcios localiza-se no circulo azul. A area
em verde representa as residéncias das pessoas da classe baixa. O setor vermelho
compreende as fabricas e industrias transitérias. Na cor lilas, opostas a zona
residencial da classe pobre, encontram-se localizadas as residéncias da classe média.
Em amarelo, saindo do centro de negdcios e cortando as residéncias de classe média,
observam-se os modernos suburbios de alta renda, com as residéncias da classe alta.
Todos os setores tém uma ligacao direta e rapida com o centro, CBD, através das vias

de comunicacéo principais.

101...] crescimento urbano como resultante de organizacio e desorganizacio analoga aos processos
anabdlicos e catabdlicos do metabolismo no corpo (p. 53). Na expanséo de uma cidade é realizado um
processo de distribuicdo que seleciona, classifica e realoca individuos e grupos por residéncia e
ocupacao (p. 54). (Traducao livre da autora).
11 Ao se considerar o crescimento de uma cidade, o movimento da area de alta renda é, em certo
sentido, 0 mais importante porque tende a puxar o crescimento de toda a cidade na mesma direcéo.
As residéncias dos lideres da sociedade ficam ficados situadas em algum ponto na area de alta renda.
Este local é o ponto de aluguéis mais altos ou o pélo de aluguel elevado. (Traducao livre da autora).
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Figura 3 O modelo de Hoyt

The Hoyt Model

B ceo

. Factories / Industry (ansitional)
. Low Class Residential (old inner city area)
. Medium Class Residential (inter-war period)

High Class Residential (medern suburbs)

Fonte: https://www.thinglink.com/scene/376033388911394818

Ainda, segundo Hoyt, o crescimento das cidades encontra-se atrelado a dire¢do na
gual a camada de alta renda vai se movimentando, notadamente para areas amenas
no sentindo climatico e geografico, sem grandes depressodes e arborizadas. Para este
autor, em cada cidade, a direcdo e o padrao de crescimento futuro tenderiam a ser
comandados pelas seguintes consideracdes:

1) High grade residential growth tends to proceed from the given point of
origin, along established lines of travel or toward another existing nucleus of
buildings or trading centers.

2) The zone of high rent areas tends to progress toward high ground which is
free from the risks of floods and to spread along lake, bay, river, and ocean
fronts, where such water fronts are not used for industry.

3) High rent residential districts tend to grow toward the section of the city
which has free, open country beyond the edges and away from "dead end"
sections which are limited by natural or artificial barriers to expansion.

4) The higher priced residential neighborhood tends to grow toward the homes
of the leaders of the community.

5) Trends of movement of office buildings, banks, and stores pull the higher
priced residential neighborhoods in the same general direction.

6) High grade residential areas tend to develop along the fastest existing
transportation lines.

7) The growth of high rent neighborhoods continues in the same direction for
a long period of time.

8) De luxe high rent apartment areas tend to be established near the business
center in old residential areas.

9) Real estate promoters may bend the direction of high grade
residential growth.*? (HOYT, 1939, p. 115-119, grifo nosso)

12 1) O crescimento residencial da classe elevada tende a prosseguir de um determinado ponto dado,
ao longo das linhas estabelecidas de curso ou para um outro nicleo existente de edificios ou centros
comerciais.
2) A zona de renda elevada tende a progredir em direcéo a terras elevadas, que estao livres dos riscos
de inundacdes, e de se espalhar ao longo de lagos, baias, rios, e costas oceanicas, onde tais orlas ndo
sdo utilizadas para a industria.
3) Os distritos residenciais de alta renda tendem a crescer para a area da cidade que possui terreno
livre, além das bordas e longe das secdes com ‘becos sem saida’ que sdo limitadas por barreiras
naturais ou artificiais & expanséao.
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Destaca-se que Hoyt (1939, p. 116) estuda a atragéo exercida pelo “polo” de renda
alta: “os promotores imobiliarios poderiam modificar a diregdo do crescimento

residencial de alto nivel”.

Chauney Harris e Edward L. Ullmann, publicaram o artigo The Nature of Cities,

anteriormente comentado, no qual propuseram o padrédo de ndcleos multiplos:

1) The central business district. - This district is at the focus of intracity
transportation facilities by sidewalk, private car, bus, streetcar, subway, and
elevated.

2) The wholesale and light-manufacturing district. - This district is conveniently
within the city but near the focus of extra city transportation facilities

3) The heavy industrial district. -This is near the present or former outer edge
of the city.

4) The residential district. -In general, high-class districts are likely to be on
well-drained, high land and away from nuisances such as noise, odors,
smoke, and railroad lines. Low-class districts are likely to arise near factories
and railroad districts, wherever located in the city.

5) Minor nuclei. -These include cultural centers, parks, outlying business
districts, and small industrial centers. ** (HARRIS, ULLMAN, 1945, p.15-16)

Os modelos da escola de Chicago dividem as cidades em distritos industriais,
residenciais (de acordo com a classe de renda), manufatureiros e financeiros. O
modelo que mais se aproxima das cidades brasileiras € o de Harris e Uliman.
Independente de qual modelo estivermos analisando, os polos de alta renda sé&o os
gue mais recebem beneficios do Estado quanto a infraestrutura: luz, agua, rede de

esgoto; consequentemente, tém os melhores acessos e localizacées no mercado. Os

4) O bairro residencial com precos mais elevados tende a crescer em direcdo as casas dos lideres da
Comunidade.
5) As tendéncias do movimento de prédios de escritérios, bancos e lojas puxam os bairros residenciais
de alta renda na mesma direcao geral.
6) As areas residenciais de alta renda tendem a se desenvolver ao longo das linhas de transporte
mais rapidas existentes.
7) O crescimento dos bairros de alta renda continua na mesma dire¢éo por um longo periodo.
8) Areas de alta renda com apartamentos de luxo tendem a ser estabelecidas perto do centro comercial
em areas residenciais velhas.
9) Empreiteiros podem mudar a direcdo do crescimento das &reas residenciais de alta renda.
(traducéo livre da autora).
13 1) O distrito comercial central. - Este distrito € o foco de instalages de transporte intracidade por
calcada, carro particular, 6nibus, bonde, metrd e elevado.
2) O distrito de atacado e manufatura leve. - Este distrito esta convenientemente dentro da cidade, mas
perto do foco das facilidades de transporte da cidade extra
3) O distrito industrial pesado. -Esta é perto do presente ou ex-borda externa da cidade.
4) O bairro residencial. -Em geral, distritos de alta classe provavelmente estardo em terra bem drenada,
alta e longe de perturbagdes como ruidos, odores, fumaca e linhas ferroviarias. Distritos de baixa classe
provavelmente surgirdo perto de fabricas e distritos ferroviarios, onde quer que estejam localizados na
cidade.
5) Nucleos menores. -Estes incluem centros culturais, parques, distritos comerciais periféricos e
pequenos centros industriais. (traducdo livre da autora).
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polos de renda média e alta atraem servicos diversos, como lazer e turismo, que se
encontram na cidade e nos seus arredores. Novos espacos sao criados para que
novas atividades de consultoria, assessoria, informatica e servig¢os financeiros tenham

infraestrutura.

Conforme Paul Singer (1980, p. 78), o uso do solo é regulado pela economia de
mercado, na qual se forma o preco desta mercadoria "sui-generis" que € o0 “acesso a

utilizagao do espacgo.”

A localizagao urbana para Villaga (2001, p. 23) “é um tipo especifico de localizago;
aguela na qual as relagdes ndo podem existir sem um tipo particular de contato, que
envolve deslocamentos de produtores e consumidores entre os locais de moradia,

produgao e consumo.”

A classe de renda alta possui residéncias em bairros privilegiados, locais com
temperatura mais amena, arborizados e longe de fabricas. Estas residéncias, ao
mesmo tempo, estdo proximas de produtos e servicos para atender as suas
necessidades. Enquanto isso, a classe de renda baixa, principalmente nas grandes
cidades, residem distante do trabalho e ndo contam com facil acesso a servicos;
guanto mais baixo o nivel de renda, piores as condi¢des e localizacao das residéncias

nas cidades.

Ainda, em Villaca, trés aspectos chamam imediatamente a atencdo do observador do

espaco urbano.

1. Seu principal valor de uso, a localiza¢éo, parece derivar de trabalho feito
fora dela, fora de um determinado terreno ou lote.

2. [..] a localizacdo ndo pode ser aceita como um ‘dom gratuito da
natureza’, como um produto ndo produzido.

3. [...] a terra urbana parece ter essa maravilhosa propriedade de,
permanentemente, conferir rendimentos a seu dono, mesmo quando
nenhuma atividade produtiva seja exercida sobre ela. (VILLACA, 2012, p.
32, grifo nosso)

Conforme Villaga (2012, p. 39), o preco da terra / localizagdo, “é, portanto, um prego
composto [...] cujo peso relativo variara de localizagéo para localizagéo, dentro de uma
mesma cidade.” Recorrendo a Hoyt, as casas residenciais da classe alta estariam
localizadas em terras valorizadas. 60 anos depois de Hoyt, ao estudar a direcéo de

crescimento das classes de alta renda, o urbanista Flavio Villaga constata que:
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No caso das metrOpoles brasileiras, € necessario explicar por que as
camadas de alta renda se localizam em &reas mais centrais, produzindo
grande quantidade de edificios de apartamentos. [...] as camadas de alta
renda quando vdo para os subudrbios — Nova Lima, na regido metropolitana
de Belo Horizonte ou Alphaville - escolhem certas localizages e nédo outras,
como Venda Nova. Ao mesmo tempo é preciso entender as implicacdes e as
consequéncias dessas localizagdes; em resumo, € preciso explicar as
localizagdes intra urbanas. (VILLACA, 2001, p. 24 - 25)

Esta mesma analise é feita por Villaca para o caso de Sao Paulo:

O centro tradicional de S&o Paulo (ou de Salvador) é o ponto de
acessibilidade méxima para o conjunto (ricos e pobres) da populagéo [...]
Porém [...] existe um outro ponto que, apenas para 0s mais ricos, ao utilizarem
seus habituais meios de locomocao, é mais acessivel que o centro tradicional,
embora ndo o seja para a populacdo acima como um todo. A regido Paulista
\ Faria Lima\ Berrini &€ seu centro, que eles progressivamente véo produzindo.
(VILLACA, 2012, p. 95)

Portanto, a terra urbana tem sua valorizagdo pela localizacdo, ndo pelo que ela
produz. Fazendo uma ligacéo entre Hoyt (1939) e Villaca (2012), a acessibilidade para
a regido da Av. Paulista ou para a Av. Faria Lima, em Sao Paulo, € propositalmente
dificultada para as classes baixas. A populacdo pobre, que presta servigcos diversos
nestas regides, tem que fazer varios deslocamentos e gastar bastante tempo com o

transporte.

Villaca descreveu o centro tradicional como um local de acessibilidade para todos as
classes sociais. Para os demais centros, a circulacdo de pessoas de baixa renda
podera ser mais dificil, conforme a localizagéo e op¢des de transporte.

Todavia, as grandes cidades ndo comportariam a existéncia de um dnico centro, seja
por dificuldades de acesso, seja pela distancia. Com isso, essas cidades passaram a
ser composta por varios centros. Villaca considera que esta € uma tentativa de fazer
com que a localizagao seja considerada uma mercadoria. Em Villaga (2001, p. 72): “O
impulso que leva a producéo de shopping centers, hipermercados e cidades novas €

a tentativa do capital de produzir e transformar as localizagées em mercadorias”.

Villaga (2001, p. 77) analisa a localizacdo através de um conceito muito usado no
nosso dia-a-dia, que € o ponto. O seu custo “é o que mais pesa no valor, portanto, no
preco, da localizagdo.” Isso significa que o ponto tem seu valor produzido por meio
das benfeitorias realizadas na cidade, tornando algumas areas mais valorizadas do

que outras. A localizacdo ou ponto: “E o valor de uso produzido pelo trabalho coletivo
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dispensado da construcdo de cidade. A expressdo ponto & extremamente feliz.”
(VILLACA, 2001, p. 74)

O ponto, que tem sua valorizag&o a partir da infraestrutura de sua localizacdo, também

foi destacado por Pedrao:

A despesa com infraestrutura denota a totalidade das despesas feita para
apoiar a producdo de mercadorias e o consumo familiar. Em principio,
compreende os sistemas de aducdo, canalizacdo, tratamento e manejo de
aguas e esgotos, a construcdo e manutencao de vias para transportes e a
implantacéo e distribuicdo de energia elétrica. Os sistemas de infraestrutura
se renovam, segundo progressdes especificas de demanda, com requisitos
de capacidade instalada de produgéo, proprios de cada cidade. O tragado
dos sistemas € um elemento de custo, com as implicacdes de custos das
pendentes e das gradientes, inseparavel da eficiéncia operacional do
conjunto, e tem de ser confrontado, adiante, com a disposi¢cao espacial dos
assentamentos urbanos. [...] resultando numa presséo por usos do solo
existente e do solo criado, que é um componente da formacdo de uma
renda imobiliaria. (PEDRAO, 2002, p. 67, grifo nosso)

Conforme visto acima, ocorre um entrelagamento entre o uso do solo urbano e as
condicbes de vida nas cidades, caso esse seja um “solo existente” com suas
propriedades naturais, sem as influéncias da localizacdo e 0 acesso a infraestrutura,
ou caso seja um “solo criado”, o qual possui todas as influéncias citadas. A localizagao
possibilita um maior acesso as trocas de bens e servigos e outras interagdes com o
restante da cidade, ou pelo menos com a parte cujo funcionamento interessa aos

moradores do solo criado.

Ainda, em Pedrao, quanto a localizacao:

A forma imobiliaria pode ser um modo de preservar valor para cada capital
privado, presumindo-se, entretanto, a condicdo basica de que os outros
capitais sigam o mesmo rumo. A possibilidade de que a forma imobiliaria
desempenhe esse papel depende de que a demanda do espaco urbano se
mantenha firme ao longo do tempo, independente de que a expansdo da
oferta resulte indiretamente da producdo ou decorra do afluxo de pessoas
gue levam a cidade dinheiro ganho em outros lugares. Isso, logicamente,
obriga a levar em conta a localizagdo dos imoveis, o que indica de quais
modos a valorizagdo patrimonial de cada um deles corresponde a dos
demais, reconhecendo-se que, em cada cidade, os precos dos imoveis
refletem preferéncias por localizagéo. (PEDRAO, 2002, p. 76, grifo nosso)

A terra urbana tem na sua localizacao o principal fator de valorizagdo. Quanto maiores
as cidades, mais os terrenos nas areas valorizadas tornam-se escassos. “Todos”
gquerem morar nos lugares mais atrativos e mais caros, por isso, estas zonas tornam-
se cada vez mais raras e, consequentemente, mais custosas. Quanto a escassez,

Milton Santos faz a seguinte analise: “a experiéncia da escassez € a ponte entre o
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cotidiano vivido e o mundo. Por isso, constitui um instrumento primordial na percepgao
da situacdo de cada um e uma possibilidade de conhecimento e de tomada de
consciéncia” (Santos, 2000, p. 130). Essa tomada de consciéncia sobre o solo urbano
se faz cada vez mais necessaria, principalmente entre os proprietarios da terra urbana

e 0s agentes imobiliarios.

De acordo com Milton Santos:

Cada vez mais as ideias de lugar e de localizacdo, antes irmas gémeas,
aparecem como divorciadas. Uma dada funcdo do territério permanece no
mesmo ponto de encontro das coordenadas geodésicas, marcada pelas
mesmas caracteristicas geograficas e frequentemente guardando o mesmo
nome herdado, isso é o seu lugar fisico. Sua localizacéo, isto é, seu lugar
econdmico e social (e politico) esta mudando, segundo uma lei que é a de
nacdo como um todo. No caso brasileiro, tal mudanca, rude e perversa,
frequentemente decorre de fatores distantes e estranhos, sem possiblidade
de contraponto local. (SANTOS, 2002, p. 22-23)

Quanto a localizagéo das pessoas dentro das cidades, “as vantagens e desvantagens
dizem respeito, especialmente, a manipulacao, pela classe dominante, dos tempos
gastos nos deslocamentos espaciais dos habitantes da cidade.” (VILLACA, 2012, p.
61)

Em Oliveira, a localizacdo e a valorizagdo imobiliaria nas cidades irdo mudando

conforme as condicGes que cada imdvel assume ao longo do tempo:

Essa demanda néo seria pelo solo por si, mas pela inser¢do que sua posse
permite nas esferas das relacdes econbmicas e sociais e, com isso, possui
valor, preco e padrbes expressos na sua localizagdo. Fica evidenciado,
portanto, a existéncia de movimento do valor na cidade. (OLIVEIRA, 2013, p.
85, grifo nosso)

Baltrusis afirma que os detentores das melhores localiza¢des dos terrenos urbanos
retém grandes areas a espera de valorizacdo. Como consequéncia, apesar da
existéncia de vazios urbanos, observa-se 0s agentes empenhados em expandir seus
limites para além do municipio, conforme pode ser constatado em Salvador e Lauro
de Freitas. (BALTRUSIS, 2014, p. 114).

Pedrdo discorre sobre o comportamento da expansao urbana em algumas das

capitais do nordeste.

Em cidades como Salvador, Recife e Fortaleza instalaram-se modos de
expansdo urbana em que convergem os interesses das aliancas entre 0s
blocos de poder politico e os interesses do grande capital, determinando
estilos de concentracédo e de verticalizacdo que contrastam totalmente com
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os modos de expanséo conduzidos pela concentracéo de grupos de baixa
renda. (PEDRAO, 2002, p. 14)

Ainda, com Pedrao, € importante ressaltar a divisdo dos estratos de renda para uma

analise social urbana.

Na andlise social urbana no Brasil de hoje tornou-se necessario considerar
estratos nos grupos superiores e nos médios de renda. H4A um grupo muito
rico que ndo se confunde com o dos ricos. [...] A identificacdo de uma
classe de muito ricos — ricos em escala internacional — reflete a sociedade
brasileira de hoje. Localmente ricos podem ser pessoas que esgotam as
possibilidades locais de consumo, mas também que se tornam ricos
internacionais. [...] e ha pelo menos trés segmentos de classe média,
identificados por seus padrées de consumo. Paralelamente, ha pelo menos
trés estratos de pobres, desde os que tém rendas garantidas até os que
vivem em condig¢8es crbnicas de fome. A diversidade de estratos de renda
resume diferencas mais profundas de acesso a servicos sociais de
utilidade publica e qualidade de educac&o. (PEDRAO, 2017, p. 48)

(grifo nosso)

2.1.4 Vetor de crescimento

No artigo Geographie et urbanisme, de Pierre George (1965):

Le Lieu. Le théme du lieu est celui du site, du choix de I'emplacement d'un
ouvrage ou d'un ensemble de constructions déterminées a l'intérieur de
I'espace régional [...] une ville m'a pas un site: celui sa fondation, mais un
ensemble de sites associés, imbriqués, complémentaires et antagonistes a la
fois, a tel point que le site actuel est souvent une somme des sites historiques
successifs congus et exploités & une echelle plus réduite.** (GEORGE, 1965,
p. 648)

O crescimento urbano se reflete em escolhas de localizacdes que representam 0s
vetores para os quais a cidade ir4 se expandir. Essas escolhas sdo motivadas através
dos agentes publicos e privados que influenciam a malha do tecido urbano. Os
promotores imobilidrios estdo entre os agentes que exercem esta influéncia. Quanto

ao funcionamento desse mercado, Paul Singer apresenta:

O funcionamento do mercado imobiliario faz com que a ocupacdo destas
areas seja privilégio das camadas de renda mais elevada, capazes de pagar
um preco alto pelo direito de morar. A populacéo mais pobre fica relegada as
zonas pior servidas e que, por isso, sdo mais baratas. O elemento "prestigio”
tende a segregar os mais ricos da classe média, que paga muitas vezes um

14 O lugar. O tema do lugar é aquele do local, a escolha da localizag&io de uma obra ou um conjunto de
edificios determinado dentro do espaco regional [...] uma cidade ndo tem um sitio na sua fundacéo,
mas um conjunto de sitios associados, sobrepostos, complementares e antagbnicos de cada vez, tanto
que o local atual é muitas vezes uma soma de sucessivos locais historicos projetados e operados em
menor escala.(traducao livre da autora)..
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preco extra pelo privilkgio de morar em &reas residenciais que o0s
"verdadeiros" ricos estdo abandonando exatamente devido a penetracédo dos
arrivistas. Os promotores imobiliarios, que conhecem bem estes
mecanismos, tiram o maximo proveito dele ao fazer "lancamentos” em areas
cada vez mais afastadas para os que podem pagar o preco do isolamento e
ao mesmo tempo incorporar prédios de apartamentos em zonas residenciais.
(SINGER, 1980, p. 82)

Os deslocamentos do mercado imobiliario fazem com que o movimento de mudanca
das camadas de alta renda para outras regides se torne mais atrativo. Surgem novos
bairros, em detrimento de outros que passam a se desvalorizar e, consequentemente,

servir para moradia de outra classe social.

Conforme Singer (1980, p. 85), a organizacdo espacial das atividades de producéo e

circulacao consiste em uma logica de aglomeracéao:

[...] o deslocamento das habitagdes de melhor nivel para mais longe dos
centros de servicos, soma-se outra: a rapida obsolescéncia "moral" das
construcdes. Em contraste com a grande durabilidade de casas e prédios,
sua adequacao as necessidades dos usuarios é relativamente breve, devido
as frequentes alterac6es do modo de vida e dos gostos e preferéncias que
0 progresso técnico e a sucessdo nada casual de modas acarretam.
(SINGER, 1980, p. 85, grifo nosso)

Enquanto ocorre o0 processo de expansdo nas grandes cidades, os imdveis antes
ocupados pelos grupos de alta renda ndo mais atendem aos novos modos de vida.
Assim, como no mundo da moda os modelos, cores e tecidos mudam de acordo com
a estacdo, os imoveis também se transformam ao longo do tempo. Novos estilos e
concepcdes, que vao surgindo ao longo das décadas, junto com o progresso técnico,

cada vez mais facilitam essas transformacoes.

Diante disso, Singer (1980, p. 86) pondera que as “edificacbes abandonadas pela
camada rica e pelas empresas que as servem nao sao aproveitadas por grupos de
menor renda, em geral carentes de moradias adequadas e de servigos.” Isso se da

porque esse aproveitamento nao é facilitado pelo mercado imobiliario.

A maneira de se evitar o aumento do numero de “edificacbes abandonadas” nas
cidades é a necesséria interven¢cdo do Estado, através de programas de renovacgao
urbana. “Embora nada impega que capitais particulares tomem também iniciativas
desta espécie, € pouco provavel que venham a fazé-lo, dada a consideravel escala

gue tais empreendimentos requerem.” (SINGER, 1980, p. 87)
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Enquanto as cidades se expandem, um Unico centro ndo mais atende a seus
habitantes, principalmente devido as distancias. Deste modo, passam a coexistir pelo
menos dois centros principais; “verificam-se também dois gradientes de valores do
solo que, em parte, podem-se superpor na medida em que 0s servigos centrais nao
se encontram em ambos 0s centros principais, mas estdo divididos entre os dois.”
(SINGER, 1980, p. 85)

De acordo com Villaga (2012, p. 84), o vetor de crescimento de algumas metropoles
como “Belo Horizonte, Porto Alegre e S&o Paulo demonstra a expanséo de centros e
bairros residenciais de alta renda sempre na mesma dire¢do.” Todavia, este fato ndo

ocorreu em Salvador.

Segundo Villaga (2012, p. 87), em Belo Horizonte houve uma significativa acédo do

BN

Estado na direcdo oposta a manifestada pela preferéncia da alta renda, como

podemos ver a seqguir:

Em Belo Horizonte, as camadas de alta renda sempre cresceram na dire¢do
sudeste. Porém [...] jA na década de 1940, Belo Horizonte, (entdo com menos
de 50 anos de vida) se destacava por apresentar significativas intervencgdes,
tanto do poder publico como do setor imobiliario privado, localizadas na
direcéo oposta a do crescimento que essas camadas ja entdo manifestavam
com clareza (sul), referimo-nos a varios loteamentos feitos na regido da
Pampulha (setor imobiliario privado), a construcdo de sua lagoa e as
magnificas obras de arquitetura, das quais pioneiramente participaram Oscar
Niemeyer, Candido Portinari e Burle Marx. (p. 85)

[...] no final do século XX, o governo estadual implantou, também nessa
direcdo oposta, um grande e magnifico Centro Administrativo, projetado por
Oscar Niemeyer. [..] Nada disso arrefeceu a forca da direcdo de
crescimento dos bairros residenciais das elites belo-horizontinas, de
seu comércio e seus servi¢cos, e do mercado imobiliario que a elas serve,
ou seja, a direcdo de Lourdes, Belvedere, Serra do Curral e Nova Lima.
Conforme (VILLACA, 2012, p. 87, grifo nosso)

De acordo com Ciccolella (2016, p. 43) a avaliacdo do papel do Estado, como
investidor direto e produtor de politicas territoriais explicitas, estda emergindo como um
tema central e necessario para produzir conhecimento sobre as mudancas na

tendéncia de producao do espaco metropolitano na América Latina.
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2.2 CONCEITOS DE ESPACO URBANO

2.2.1 Espaco Urbano

O geografo francés Pierre George (1965, p. 644) considera que a primeira pergunta a
ser feita sobre o tema € se a nogdo de espaco é a mesma para o urbanista e para o
geografo: “La premiére question a poser est de savoir si la notion d'espace estla méme
pour l'urbaniste et le géogrphe.” Enquanto o urbanista se ocuparia com 0 espago
natural, o gedgrafo se aplica sobre o local onde o homem estabelece suas relacdes,

ou seja, 0 meio geogréfico:

Il est sans discussion que I'urbaniste prend acte d'un espace actuel qui est un
produat de I'action des colectivités humaines sur un milieu naturel L' espace
géographique, et correlativamente de l'objet de la géographie. L'espace
géographique n'est pas n'importe quel espace, c'est un espace ou vit
I'hnomme..!® (GEORGE, 1965, p. 645-46)

Ainda, segundo Pierre George:

L'espace géographique et urbanistique est un espace a trois dimensions et a
trois états physiques. L'homme, si habile a fagconner la rugueuse surface qu'il
occupe, a mobiliser les ressources du sol, du sous-sol et des eaux,
subordonné aux facteurs cosmiques qui commandent les réactions de
I'atmosphére, méme s'il transgresse les limites de cette atmosphére.t®
(GEORGE, 1965, p. 644)

O socidlogo Castells comunga com os demais gedgrafos no que concerne a ligacéo

do espaco urbano com a estrutura social:

Colocar a questdo da especificidade de um espaco e em particular do
‘espaco urbano” equivale a pensar nas relagdes entre os elementos da
estrutura social, no interior de uma unidade definida numa das instancias da
estrutura social. Mais concretamente, a delimitacao “de urbano” conota uma
unidade definida seja na instancia ideolédgica, seja na instancia politico-
juridica, seja na instancia econémica. (CASTELLS, 1983. p. 334)

15 E sem discussdo que o urbanista toma nota de um espaco atual que é produto da acdo das
coletividades humanas em um ambiente natural. Espago geografico e correlativamente o objeto da
geografia. O espaco geografico ndo é qualquer espaco é um espaco onde o homem vive. (traducéo da
autora).

16 0 espaco geografico e urbanistico € um espaco com trés dimensdes e trés estados fisicos. O
homem, tdo habil em moldar a superficie aspera que ocupa, mobiliza os recursos do solo, do subsolo
e das aguas, subordinado aos fatores cosmicos que comandam as reacfes da atmosfera, mesmo que
transgrida os limites dessa atmosfera. (traducéo da autora).
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Ainda, em Castells (1983, p. 195), as articulagbes que ocorrem no espago estdo
relacionadas com o sistema institucional. “A expressao espacial “sistema institucional”

e a divisdo do espaco e, também, a acdo sobre a organizacdo econdmica de espago.”

Os geodgrafos franceses Jean Bastié e B. Dézert, 1980, no livro L’Espace Urbain,
conceituam o espaco urbano ndo apenas como um espacgo geométrico e fisico, mas
também econbmico e social. Conseguentemente, torna-se um espaco de

contradicoes.

O espago urbano é conceituado como um espaco geométrico, mas também
como um espago fisico, um espaco tempo, um espaco econdémico, um espaco
social e um espaco percebido e vivido. (p. 39) O espaco urbano seria também
a sede de mdltiplas contradi¢des e conflitos. (p. 48). (BASTIE, 1980 apud
VASCONCELOS, 2012, p. 434)

Para Lobato Correa (1989, p. 9), o espaco urbano representa formas diferentes do
uso da terra, seja como areas de atividades comerciais, de servicos, lazer, moradia,
etc. “Eis o que é o espacgo urbano: fragmentado e articulado, reflexo e condicionante
social, um conjunto de simbolos e campos de luta. E assim a propria sociedade [...]

materializada em formas espaciais.”

Esse espaco é fisico e social ao mesmo tempo, pois € o reflexo da sociedade inserida
nele, e esta mais globalizado a cada dia. Segundo Milton Santos (1994): “O espago
se globaliza, mas ndo € mundial como um todo sendo como metéfora. Todos 0s
lugares sdo mundiais, mas ndo ha um espa¢o mundial. Quem se globaliza mesmo
sdo as pessoas.” Portanto, podemos dizer que a globalizacdo ocorre através das
pessoas, porque séo elas que habitam no espaco e o compde. O espaco geografico
€ um “conjunto indissociavel de sistemas de objetos naturais ou fabricados e de
sistemas de ag¢des deliberados ou ndo.” (SANTOS, 1994, p. 49)

O espaco urbanizado é para Harvey:

Processo social que ocorre no espaco, no qual uma ampla gama de
diferentes atores com objetivos e agendas bastante diversos interagem
através de uma configuracéo especifica de praticas espaciais interligadas;

Produz inimeros artefatos — uma forma construida; espacos produzidos e
sistemas de recursos de qualidades especificas, organizados em uma
configuracdo espacial distinta. (HARVEY, 1996, p. 51)

Como se V&, o espaco urbano ndo pode simplesmente ser conceituado como um

espaco fisico, mas principalmente como um espaco onde as relacbes tém que ser
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administradas. Villagca (2001) destaca o quanto é importante abordar a estrutura do

“espacgo urbano como um processo e nao como um estado.”

A perspectiva econdmica da urbanizagéo, segundo Pedrao:

[...] a demanda é uma manifestacdo direta de necessidade que reflete uma
renda disponivel e uma renda prevista. As necessidades atingem o mercado
indiretamente, mediante pressdes de diversos usos de tempo néo
econdmicos de diversos tipos. Os usos de recursos realizam-se como
progressoées inerentes a cada sistema de producao e hé progressbes de usos
de recursos que sdo opcionais.

Esses aspectos da formacéo de custos devem ser tomados hoje como uma
tendéncia geral irreversivel, ja que na urbanizacdo em curso ndo héa sinais
de arrefecimento ou de reversdo da concentracdo urbana de recursos.
(PEDRAO, 2002, p. 136, grifo nosso)

A urbanizacdo ocorre mediante a valorizacdo de espacos dentro das cidades,
basicamente a partir dos investimentos publicos em novas vias de acesso e
saneamento de melhor qualidade em regides especificas, ou mesmo em condominios
fechados. Essas areas também recebem uma infraestrutura de transportes de melhor
qualidade. “[...] o crescimento das cidades também € um fator de valorizagdo. E o

preco da “terra localizacao” é o fator que completa o valor da terra urbana.” (VILLACA,
2012, p. 33)

O exemplo dessa urbanizacao no Brasil € comentado por Silva et al. (2014, p. 23): “O
Brasil construiu, sobretudo nas Ultimas décadas, uma dindmica e integrada
estruturacdo urbano-regional [...] para servir de base na formulacdo e implementacao

de uma sdlida politica de desenvolvimento regional.”

[...] em termos econdmicos, sociais, politicos e culturais com ampla difusédo
espacial. O crescimento e a articulacdo do sistema urbano, desde os anos de
1950 e, sobretudo na década seguinte, foram os elementos geograficos
responsaveis pela integracdo nacional e pela crescente insercédo
internacional do Brasil. [...] Em 1950, apenas 36% da populacdo era
considerada urbana e, em 2010, a taxa de urbanizacédo atingiu 84%. (SILVA
et al., 2014, p. 23-24)

Considerando a expansao urbana brasileira do inicio dos anos 80, Ribeiro afirma:

Um novo produto € colocado no mercado: o condominio fechado que
pretende reeditar um modo de vida campestre, associativo, protegido, entre
iguais, etc. Trata-se de inventar uma nova diferenciacido socioespacial que,
produzindo uma obsolescéncia simbdlica, fundamenta uma nova frente de
geracao de sobre lucros de localizacéo, resolvendo assim as dificuldades de
expansao criadas no periodo anterior. (RIBEIRO, 1997, p. 314)

Conforme discorre Arantes (2014, p. 237), esse novo estilo de moradia é

acompanhado “[...] do marketing e da publicidade, que anuncia essa necessidade
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transfigurada na “escolha de um estilo de vida”. O que se propde € um estilo de vida

seguro.”

Outros conceitos importantes serdo analisados a seguir.

2.2.2 Estrutura Urbana

Roger Bastide, antropélogo e sociélogo francés que em 1938 iniciou carreira docente
na USP, em sua obra de 1971 “Usos e sentidos do termo “estrutura”, considera

estrutura um elemento que se altera conforme descrigdo abaixo:

Com apoio em Bastide (1971,1) chamaremos estrutura um todo
constituido de elementos que se relacionam entre si de tal forma que a
alteracdo de um elemento ou de uma relagdo altera todos os demais e
todas as demais relagbes. Sao considerados elementos dessas estruturas
o centro principal [...], os subcentros de comércio e servigos [...], 0s bairros
residenciais [...], e as areas industriais. (VILLACA, 2001, p. 12, grifo nosso)

Ainda, em Villaga (2001, p. 12), essa estrutura territorial [...] estd também articulada a

outras, como a econdmica, a politica e a ideoldgica

O francés Jean Bastie, em um capitulo do renomado livro de 1980 L’espace urbain,

afirma que:

[,,,] na estrutura urbana haveria as tramas urbanas e os tipos de planos. A
estrutura seria também funcdo da forma do espaco urbano, e esta forma
condicionaria o desenho e o funcionamento da rede de circulacdo e o papel
do centro. A estrutura urbana seria o resultado de todas as for¢cas em jogo no
espaco urbano. (BASTIE, 1980, p. 115-116, apud VASCONCELOS, p. 435)

Para Villagca, o conceito de estrutura concernente ao espaco urbano esta ligado a
localizag&o "relativa dos elementos espaciais e suas relagdes" (VILLACA, 2001, p.
33). Portanto, a estrutura urbana estaria em funcdo de como se apresenta 0 espaco
urbano, se tornando o resultado da adequacédo deste espaco ao uso pretendido, como
o planejamento de bairros e avenidas. A seguir, o conceito de estrutura urbana retirado

do “Verbetes de economia politica e urbanismo” dos professores da USP:

Estrutura urbana é o conjunto das infraestruturas que constituem o espago
da aglomeracdo urbana e o conjunto das instalacbes dos processos
individuais de producdo e reproducdo — uso do solo — que ocupam as
localizacBes daquele espaco.

A estrutura urbana estd em permanente mutacdo, como resultado do
processo de producgédo / transformacéo do espaco e como requisito de sua
adaptacdo as condi¢cGes mutantes da reproducéo social.
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A estrutura urbana é sujeita aos processos de obsolescéncia — devido a vida
util das estruturas fisicas que a compdem — e renovacao, através da producéo
do espaco mediante novos investimentos na substituicdo dos elementos
obsoletos e criacdo de novos.'” (DEAK, 2002)

A estrutura urbana muda constantemente para se adaptar a fatores fisicos ou sociais
que se renovam continuamente. Estes fatores podem requerer novas infraestruturas,
redesenhar vias, reestruturar ou revitalizar zonas, bem como provocar transformacdes
nas estruturas e formatos de edificios e residéncias. As grandes cidades sempre
demandam a construcdo de viadutos, ampliagdo da quantidade de vagas de
estacionamento, melhorias na eficiéncia dos transportes publicos, entre outros

ajustamentos estruturais.

Villagca (2001) considera a estrutura urbana basica pautada nos modelos da Escola de

Chicago, os quais foram usados nesse trabalho:

E curioso que o modelo de Burgess (1967) tenha se tornado mais famoso e
difundido do que o de Hoyt, apesar de este corresponder mais a realidade do
que aquele. E que Burgess e seus colegas de Chicago tinham maiores
ambicdes intelectuais que Hoyt. Tinham, inclusive, pretensdes a uma teoria
da organizagéao intra urbana, que desenvolveram sob o nome de “ecologia
humana” (Park, 1967, 2). Hoyt ndo conseguiu ultrapassar a mera descricao.
(VILLACA, 2001, p. 113)

Villaga pondera que nossas metropoles ndo se encaixam particularmente em nenhum
dos modelos anteriores, mas que “tém uma organizagao interna que € um pouco um
misto de circulos concéntricos e de setores de circulo, apesar de os Uultimos
predominarem sobre 0s primeiros e apresentarem maior potencial explicativo [...] dos

processos espaciais intraurbanos”. (VILLACA, 2001, p. 113).

Pedrdo (2015) discorre em seu texto “A Falsa Metropolizagdo na Urbanizacéo
Periférica” sobre o impacto da estrutura urbana na mobilidade social e sobre como

este impacto afetara as diversas classes sociais:

Mobilidade social. A explicacdo desse processo obviamente é histérica. Ha
uma desigualdade nominal indicada pelas cifras de renda outra mais
abrangente, que se identifica mediante diferenciais nas condicfes de acesso
da maioria & mobilidade social positiva. S&o experiéncias em que se cruzam
as tensdes causadas pela expanséo do capital imobiliario com as decorrentes
dos fluxos de migrantes rejeitados em busca de opcdes de ascenso social.
Por isso, é uma modificagdo da urbanizac@o que se encontra com focos de
saturacdo em diversas dimens@es da vida urbana, comecando pela saturacéo

7 http:/lwww.fau.usp.br/docentes/depprojeto/c_deak/CD/4verb/estrut-urb/index.html
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do mercado de trabalho, em diversos de seus espacos, pelo
congestionamento dos servigos publicos em geral, com aspectos mais
evidentes no congestionamento do trdfego, mas com efeitos igualmente
difundidos nos servicos de saude publica, nos de educacédo e de seguranca.
A saturacéo evidentemente € um fendmeno caracteristico da sociedade de
classes, que se torna claro em alguns itens, tal como na disponibilidade de
espaco por morador, ou no acesso a servigos de boa qualidade, mas que é
menos claro em temas tais como na capacidade de administrar o tempo.
(PEDRAO, 2015, p. 8)

Elaborada e desenvolvida conforme interesses politicos e econémicos, a estrutura
urbana pode provocar a desvalorizacdo ou valorizacdo de areas da cidade. Este fato
favorece o surgimento de uma estrutura de poder que ir& facilitar ou dificultar o acesso
a condicOes basicas de desenvolvimento social, o0 que normalmente reforca a divisao

de classes em metropoles de paises como o Brasil: Ainda, em Pedréo:

O mecanismo geral de valorizacdo urbana torna-se essencial para a
formacdo do sistema de poder mediante o conjunto dos mecanismos
especificas que ligam a organizacdo do poder econdmico a do poder
politico. Junto com a realizacdo de investimentos de grande escala no
sistema viario, no de agua e no de saneamento, desenha-se um quadro de
restricbes que se converte em determinacdo por fatores externos das
condicdes de vida da maioria, consagrando as grandes cidades como lugares
de uma divisédo de acesso a fontes de renda em que a divisdo social vai além
de divisdo do trabalho. (PEDRAOQ, 2015, p. 3-4, grifo nosso)

2.2.3 Centro e Centralidade

Apos a reflexdo dos conceitos de espaco e estrutura urbana, torna-se necessario
discutir a cidade através das noc¢des de centro e de centralidade. Kevyn Lynch, em
sua obra a “Boa Forma da Cidade”, escreveu quanto aos “padrdes de centros. A ideia
de hierarquia € persistente no planejamento, [...] o modelo hierarquico tradicional
obriga que exista um centro dominante que inclua todas as atividades “mais elevadas”,

mais intensas ou mais especializadas”. (LYNCH 1981, p. 362).

Kevyn Lynch também conceituou os centros de bairro: “E uma concentracdo de
comércios e dos servicos normalmente utilizados pelos residentes de uma
comunidade, numa base diaria ou pelo menos semanal: a escola, lojas de
alimentacéo, farmacias, saldo de beleza, o local de encontros informais.” (LYNCH,
1981, p. 368)
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Castells (1983, p. 316) descreve a importancia do centro das cidades nao pela
definicdo de sua estrutura urbana, “mas porque sua influéncia é tomada como um
indicador de fronteiras. O processo de troca urbana compreende ao mesmo tempo um

sistema de fluxo, isto €, a circulacdo, e as placas giratérias de comunicacao.

Com relagdo ao nivel politico-institucional, é preciso lembrar a conotacéo,
pela problematica da centralidade, de hierarquia, enquanto expressdo da
ordem social e de sua transcri¢éo institucional. Quem diz centro diz distancia
(proximidade — afastamento) e ordenamento sécio espacial “com referéncia
a”. A expressdo espacial desta centralidade depende da especificidade
histérica dos aparelhos do Estado e, em particular da importancia respectiva
dos aparelhos locais e nacionais, de sua influéncia direta sobre a sociedade
civil de seu carater mais ou menos ligado a expressao da autoridade (por
exemplo a especializacéo do aparelho da igreja as vezes desempenha um
papel decisivo no estabelecimento de uma centralidade (CASTELLS, 1983,
p. 316)

Castells (1983, p. 322) também considera que o velho centro assumiu a funcdo do
centro de negocios e de decisGes perante o restante da cidade, sobretudo apds a
obliteracdo das residéncias de classe média, que proporcionou a abertura de espaco
necessaria para esta finalidade. A rede informal de relagéo ja constituida pelo centro
antigo, juntamente com seu papel histérico como ndcleo comunitario e ponto de
expansao territorial, fez desta zona um centro de comércio, de servicos e de decisdes

politicas e administrativas.

O centro econdémico também se tornou um polo de distribuicdo, pois € uma area da
cidade a que todos tém acesso. Contudo, ao analisar-se a moradia no centro das
grandes cidades, conclui-se que o bairro central passou também a ser ocupado por
uma parcela da populacdo pobre, visto que ndo interessa mais a classe média.
Podemos ver em Castells (1983, p. 256) que a saida da classe média de um
determinado bairro, e sua substituicdo por uma classe de renda inferior, acarreta
consequentes adequacBes no comércio da regido, com impactos nos valores dos

bens e servigcos oferecidos.

Contudo, a area central deixou de ser o Unico centro comercial. Quanto mais as
metrépoles crescem, mais se descentralizam, através da criacdo de zonas periféricas
de comércio e servicos que atenderdo a determinadas &reas, ou que estejam
estrategicamente localizadas na rede dos fluxos cotidianos da cidade. Estes centros

periféricos podem incrementar a expansdo urbana de dois modos diferentes,
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conforme sejam apenas funcionais, ou introduzidos no campo das relagées humanas.
(CASTELLS, 1983, p. 321)

Os centros tradicionais sempre tiveram uma grande importancia; segundo Villaca
(2001, p. 105), dos primeiros nacleos urbanos até as metropoles capitalistas
modernas, 0s centros da cidade congregaram as instituicdes das elites sociais,
fossem elas politicas, econémicas, religiosas ou militares. Todavia, Villaca (2001)
também afirma que a decadéncia do centro tradicional serd uma consequéncia dos
interesses do mercado imobiliario e dos poderes politico e econdmico reforcados pela
desigualdade de nossa sociedade e sua influéncia na ocupacéo do espaco. Por outro
lado, para Lynch “O centro comercial € um modelo familiar [...]: o agrupamento
integrado de lojas, todas elas arrendatarias de uma estrutura Unica e planeada,
rodeada de lugares de estacionamento.” (LYNCH, 1981, p. 369)

O centro também ¢é importante porque minimiza a distancia de qualquer parte da
cidade para qualquer classe social. Contudo, as classes de maior renda ndo querem
essa mistura, preferem ficar bem afastadas e levam consigo ndo apenas as
residéncias, mas também os servigcos que demandam. Todavia, para Villaga (2012, p.
145), é uma ilusdo achar que a expansdo dos centros de nossas cidades é
espacialmente continua. S8o inimeros os fatos que negam essa crenga, COmo 0S
obstaculos fisicos que se opfem a esta expansdo, observados em todas as

metropoles brasileiras.

Apesar da evidente decadéncia dos centros das grandes cidades do Brasil, Pinheiro
(2011, p. 282) considera que, em cidades como Salvador e Rio de Janeiro, iniciou-se
uma revitalizacdo dos centros tradicionais a partir da década de 1980, como a “[...]
Reabilitacdo do Centro Antigo de Salvador — sempre com objetivo de revitalizar seus
Centros Urbanos Tradicionais, areas objeto de modernizacdo nas duas primeiras

décadas do século XX.”

De acordo com a geodgrafa portuguesa Barata-Salgueiro (2013, p. 15), “as fungbes
gue fazem centralidade ndo sdo necessariamente as mesmas nos sitios em que o
espaco é transformado para servir a producéo e a circulacéo do capital (centros de
negocios) ou para atrair visitantes para o consumo (centro de comeércio, servicos,

cultura e lazer)”.
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Tereza Barata-Salgueiro também descreve o papel do centro ao longo das décadas,

inicialmente em seu momento aureo.

O centro ou area central individualiza-se na organizacdo do espaco
pelos grupos humanos. Num aglomerado, o centro € a parte mais protegida
e mais controlada, talvez por isso também a mais prestigiada e desejada,
aquela onde estdo os ‘chefes’ e as pessoas mais importantes, as quais a
comunidade tem interesse em defender ou as que tém o poder para impor
essa localizacdo. [...]. Desde a Antiguidade também ai se encontram a
administracdo publica e os templos mais importantes.

A presenga dos poderosos, 0 prestigio, a seguranga, a comodidade da
localizacédo fazem do centro a zona mais disputada do povoamento. Com o
crescimento do aglomerado e diversificacdo das funcbes nota-se uma
tendéncia para o aumento da densidade de ocupacao (dai o perfil alto dos
centros das cidades), para a subida dos precos dos terrenos e dos imoveis,
para o incremento da variedade das actividades presentes, embora num
qguadro de concorréncia que leva a selecdo de umas e & marginalizacéo de
outras. [...]. (BARATA-SALGUEIRO, 2013, p. 14)

Barata-Salgueiro (2013, p. 14) examina o centro em funcdo de trés dimensdes
analiticas, a geométrica, a funcional e a simbodlica, separadas por conveniéncia de

analise, mas inter-relacionadas e presentes em todos os centros urbanos.

A dimensdo geométrica - A exploracdo do efeito da distancia permitiu
diversificar as escalas de medida e o foco na acessibilidade levou a uma
desvalorizag&o da geometria strictu sensu. [...] A centralidade torna-se cada
vez mais dependente da conectividade, da existéncia de ligacdes, do tempo
de deslocacéo, do seu custo relativo.

A dimenséo funcional - Do ponto de vista funcional, os centros sdo uma
concentracdo de fungdes diversificadas que atraem muita gente e, portanto,
suportam importantes trocas de informacé&o. As suas propriedades funcionais
derivam das atividades que acolhem que os distinguem e lhes déo contetdo.

A centralidade funcional - esta associada com a [...] a produgéo do espaco
para a realizacao do capital, mas também com a apropriacdo e o uso para a
reproducdo da vida. As necessidades da organizacdo da producdo e da
acumulacéo do capital explicam que os centros acolham os niveis altos da
administracdo publica e empresarial, 0s bancos e outras empresas da area
financeira, as sedes das grandes empresas, 0 comércio responsavel pela
circulacdo das mercadorias e ndo apenas pelo abastecimento das familias e
empresas, diversos servigos. (BARATA-SALGUEIRO, 2013, p. 15, grifo
NOss0)

Na geografia urbana, portanto, o centro ndo o € apenas pela sua localizacéo, e sim
por ser um lugar no qual o comércio se torna forte e ha um maior deslocamento de
pessoas. O centro € o local na cidade onde ha uma grande concentracao de individuos
e atividades, além das aglomeracbes de residéncias e edificacbes para o

desenvolvimento das diferentes fung¢des urbanas.
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Barata-Salgueiro (2013, p. 15) considera que func¢des importantes para a manutengao
da vida cotidiana nas cidades, tais como o abastecimento, o convivio de gente
diversificada e a troca de ideias, fundamentam a existéncia de um centro em todos 0s

lugares.

Barata-Salgueiro (2013, p. 14), especulando sobre a evolugdo semaéntica que se
manifestou na literatura de carater geografico, define o termo centro como relativo a
uma entidade com determinadas especificidades geométricas que possui forte poder
de atragao de pessoas. O termo centralidade, por sua vez, remete a propriedades

contrarias a essa geometria, mas que reforcam sua forga gravitacional.

Ainda, segundo Barata-Salgueiro (2013, p. 18), a “duplicagdo do centro percebida
entre o final dos anos 50 e os anos 80, corresponde a uma fase de transicéo para a

condicdo de centralidades mdltiplas, trazida pelo policentrismo.”

A organizagdo urbana passou, portanto, de uma situacdo dominada por um
centro para uma outra de policentrismo em que existem varias areas de
centralidade, sendo que umas séo especializadas, por exemplo nos servi¢cos
de 6cio e lazer, e outras diversificadas porque combinam comércio e
escritérios, ou habitacdo-comércio e escritérios, embora as tendéncias atuais
do planeamento sejam criticas da separagdo funcional do Modernismo e
favoraveis a alguma diversidade, suporte da variedade de usos. (BARATA-
SALGUEIRO, 2013, p. 18, grifo nosso)

A gedgrafa brasileira Maria Encarnagéo Sposito (2013, p. 50) destaca “a tendéncia
gue tem tido mais impacto sobre a conformacdo da centralidade urbana: a recente

implantacdo dos shopping centers.

[...] o que h& de novo nos velhos centros das metrépoles brasileiras, é
preciso, entdo, aludir a grande tendéncia de reconhecer esses espagos como
agueles aos quais tém acesso as parcelas da sociedade que ndo podem
frequentar cotidianamente os shopping centers. Eles séo, dessa forma, a
expressdo forte e empobrecida da separacdo socioespacial que marca as
dindmicas recentes de reestruturacdo dos espacos urbanos. (SPOSITO,
2013, p. 50)

Até muito recentemente, elas tiveram seus processos de estruturacdo do
espaco urbano comandados pela presenca univoca do centro principal, mas
conhecem, atualmente, acelerado processo de reestruturacdo, alicercado
pela instalacdo de novos espagos comerciais e de servicos, com destaque
para hipermercados e shopping centers. Também nestes casos, temos
multiplicacdo da centralidade urbana, com complexificagdo da estrutura
espacial e tendéncia & segmentacdo dos mercados consumidores. No
entanto, os efeitos dessas dindmicas sobre o0 espac¢o urbano séo ainda muito
recentes ou estdo em curso e, por isso, distintos daqueles observados para
0 grupo das metrépoles. [...] O menor tamanho do mercado consumidor
(nimero de habitantes e poder aquisitivo) leva a uma competicéo entre as
novas areas e o centro principal, gerando, para este, perda muito mais
significativa de papéis econdémicos e de prestigio social. Neste caso, a
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emergéncia de setores comerciais e de servicos de perfil diferente € um vetor
muito mais efetivo de ampliagcéo das desigualdades socioespaciais, porque a
segmentacdo dos mercados consumidores é muito profunda. O custo de vida
mais baixo e as distancias menores possibilitam plena incluséo das faixas de
renda média nos ‘novos centros’, que compartiiham os mesmos espagos de
consumo dos membros das elites locais. (SPOSITO, 2013, p. 52)

Os centros principais perderam gradativamente seu papel econdmico e prestigio
social, sendo abandonados pela elite e pela classe média. Os segmentos que
passaram a frequentar esses espacos, de média e baixa renda, buscam os servigos

gue passaram a integra-lo, oferecidos por pequenos comerciantes e camelds.

As cidades médias e o declinio relativo de papéis urbanos

entre as cidades de importancia regional, estéo as localizadas em areas do
pais que tiveram maior vitalidade econémica, no passado, e a perderam, em
termos relativos. Varias cidades médias permanecem com papé€is em suas
areas de influéncia, mas nédo tém recebido investimentos externos de grande
porte, voltados ao estabelecimento de novas areas de concentracdo
comercial e de servi¢os, o que favoreceria a reestruturacdo de seus espacgos
urbanos e a reconfiguracdo da centralidade na escala da cidade e da rede
urbana. Isso ndo significa que ndo estejam vivendo mudangas, em
decorréncia da acdo de agentes econdmicos vinculados a escalas mais
amplas, ou de novas estratégias dos agentes locais. (SPOSITO, 2013, p. 53)

Por outro lado, esses centros principais tém sua renovagédo como decorréncia
do aumento do comércio de pequenos capitais. (SPOSITO, 2013, p. 54)

Este € o movimento que se instalou, de modo profundo, nas cidades
brasileiras: aumento do nimero de areas de concentracdo de atividades
comerciais e de servicos, acompanhado de separacdo socioespacial dos
consumidores, gerando descentralizacdo/recentralizacdo, como dimensbes
da dispersao e da segregac¢éo socioespaciais, na direcdo de processos mais
complexos de fragmentacdo socioespacial e politica. Ainda que a ele se
atribuam multiplas faces, a mais perversa é a perda relativa dos contetdos e
sentidos do “velho” centro como um espaco de todos e para todos.

Assim, o declinio do papel residencial dos nossos centros urbanos e/ou a
decadéncia dessa ocupagdo, em termos materiais ou imateriais, tém sido
uma permanéncia que resiste, cujas pequenas excec¢bes, em trechos de
areas centrais ou pericentrais, apenas confirmam a tendéncia geral.
(SPOSITO, 2013, p. 56)

O gedgrafo argentino Pablo Ciccolella (2016, p. 31) afirma que a predominancia de
estruturas policéntricas e de fluxos multidirecionais, em contraste com o0 antigo
esquema centro-periferia, € consensual na literatura especializada que trata das

transformacdes territoriais recentes nas regides metropolitanas mais dindmicas.

Outras partes da cidade também serdo conceituadas.
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2.2.4 Bairro

Bairros e setores geograficos sdo conceitos que se encontram articulados com a
organizacdo interna da cidade. Tuan considera que “Cada bairro € uma pequena parte
de uma é&rea construida maior, e ndo esta claro onde termina uma unidade e comeca
a outra.” (TUAN, 1983, p.189). “Nao haveria coincidéncia entre a ideia do planejador
e do morador”. (p. 243). Além disso, ele define: “[...] O bairro é o distrito no qual nos
sentimos em casa. Outro sentido mais abstrato de bairro € que € o distrito que
conhecemos razoavelmente bem.” (p. 249). Ele ainda considera que “a satisfacdo do
bairro dependeria mais da satisfacdo com os vizinhos do que das caracteristicas

fisicas da area residencial” (TUAN, 1980, p. 252)

Para Kevin Lynch (1981, p. 235), o “bairro torna-se um conceito de controlo [...] um
conceito de sensibilidade. Ja ndo € um espaco no qual as pessoas se conhecem umas
as outras porque vivem lado a lado, mas um espaco definido por todas as pessoas, a

que dao um nome.”

Ja Castells considera que:

O bairro que tem uma dupla delimitacdo: também est4d provido de
equipamentos coletivos e acessiveis ao pedestre; mas além disso, ele se
constitui em torno de uma subcultura e representa um corte significativo na
estrutura social, podendo chegar até mesmo a uma institucionalizacdo em
termos de autonomia local. (CASTELLS, 1983, p. 162)

Segundo Pedré&o (2017, p. 40, grifo nosso) “Entre as décadas de 1980 e 2000 surgiram
bairros novos e acentuaram-se diferencas entre bairros de ocupacdo mais
antiga e mais recente, transformando a cidade em um conjunto de grandes

subespacos desigualmente comunicados.”

Marcelo Lopes de Souza (2013, p. 151) relaciona regiao e bairro da seguinte maneira:
“regido homogénea”!® poderia corresponder a algo como um “bairro homogéneo”.
Essa correspondéncia ocorre devido a uma relativa “homogeneidade morfologico-
paisagista,” de renda e de composi¢gdo de renda, entre outros fatores. Portanto, o

significado de bairro e regido convergem quando a identidade.

18 “A regifio homogénea, uma area com caracteristicas que a diferenciam das areas circunvizinhas ou
circundantes. A regido funcional, significando, principalmente, uma area polarizada por um determinado
centro nos marcos de uma rede urbana. A regido programada, a &rea de aplicagdo de um determinado
plano de desenvolvimento regional.” (SOUZA, 2013, p. 139)
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Para Souza, a noc¢do de “bairro possui nitidos componentes ao longo de sua evolugéo
conceitual [...] como “espaco vivido” e “identidade sécio espacial”’. Seria o bairro um
equivalente intraurbano da regido? Seria ele algo como uma “pequenissima regiao”,
ou uma “regido em miniatura®? (SOUZA, 2013, p. 151)

Souza (2013) também distingue trés tipos de critérios “conteudos” que servem de

referéncia para identificar as caracteristicas distintas dos bairros:

a) O contetildo composicional relaciona-se a composicao de classes e a
descricdo da forma espacial.

b) O conteldo interacional faz a relagéo entre os individuos e os grupos ai
localizados. O objetivo é definir a centralidade e, ao mesmo tempo,
proporcionar uma “individualidade”; isso pode ser observado na medida
em que existam sub centros de servicos ou comercio que sirvam como
atracao.

c) O contetido simbodlico esta relacionado ao subespaco intra urbano, onde
0 espaco é percebido e vivido como um bairro, isto €, um espaco em que
se vive e se percebe, ndo uma instancia de um planejamento estatal.
(SOUZA, 2013, p. 152-153)

Pedrao destaca a diferenca entre os bairros nas cidades brasileiras conforme as faixas

de renda:

A volumetria das grandes cidades brasileiras mostra notaveis diferencas
entre bairros, na quantidade e qualidade dos espagos construidos, por
habitante e na fixacdo de zonas privilegiadas de equipamento urbano
coletivo. Em cidades em que os servicos ofertados séo de desigual qualidade,
0 modo como esses servicos sdo planejados e instalados é um divisor
fundamental de faixas de renda. Essa é a l6gica da industrializacdo das
cidades, isto €, da organizacéo dos servicos de utilidade publica na forma de
grandes sistemas integrados, explorados em forma equivalentes as
empresas industriais. (PEDRAO, 2002, p. 28, grifo nosso)

Outros elementos do espaco serdo analisados a seguir.

2.3 URBANIZACAO, ATORES E AGENTES

Urbanizacdo implica em combina¢gdes de movimentos progressivos e regressivos
antes que positivos e negativos. Neste topico, sera analisado o comportamento dos
atores e dos agentes da urbanizacéo frente a este fendbmeno.
O economista norte americano William Alonso considera:

When a purchaser acquires land, he acquires two goods (land and location)

in only one transaction, and only one payment is made for the combination.
He could buy the same quantity of land at another location, or he could buy
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more, or less land at the same location. In the analysis, one encounters, as
well, a negative good (distance) with positive costs (commuting costs); or,
conversely, a positive good (accessibility) with negative costs (savings in
commuting).*® (ALONSO, 1971, p. 149-150)

O solo e a localizacao, considerados pelo autor, sofrem a acdo do agente Estado, que
possibilita a infraestrutura adequada para os bens com melhor localizacéo, e a agéo

dos agentes da iniciativa privada, que também os modificam.

O historiador e sociologo francés Christian Topalov (1974) considera que o0s
incorporadores imobilidrios, enquanto agentes, que tomam posse do mercado
imobiliario, atuam no processo de producdo do espaco e assumem papel importante

na formacao dos precos dos iméveis, a partir dos precos do solo.

Les agents sociaux sont, en effet, analysés comme les supports de rapports
sociaux parmi lesquels les rapports de production sont dominants, rapports
dont les lois de developpement et I' articulation apparaissent "concrétement”
sous la forme de la pratique d' "acteurs".?° (TOPALOV, 1974, p. 274)

O gedgrafo espanhol Horacio Capel considera que a producéo do espaco urbano é:

Un dltimo aspecto de los costes sociales producidos por la forma de
crecimiento urbano capitalista es el que se refiere desarrollo de todo lo que
los socidlogos acostumbran a designar por anomia o conductas desviadas.
(p. 83) El juego de los distintos agentes se realiza dentro del marco de una
normativa juridica que regula sus actuaciones. Dicha normativa non es, desde
luego, neutra sino que representa y defiende los intereses de las clases
dominantes en la formacion social [...] (p. 85-86) Pero la misma organizacion
del tejido urbano se encuentra afectada por las decisiones y las estrategias
de los propietarios de los medios de produccion y en general, de las grandes
empresas industriales y de servicios. (p. 92) De manera general, puede
decirse que la estrategia de los medianos y grandes propietarios consiste en:
1) parcelar legalmente en el interior del perimetro urbano [...]; 2) realizar de
forma ilegal la parcelacién en la periferia. (p. 99) La produccioén <fisica> del
espacio urbano [...] se realiza a través de las actuaciones de promotores y
empresas constructoras. Lo que los gedgrafos acostumbran a denominar la
<morfologia> urbana es un resultado de las opciones y decisiones adoptadas
por estos agentes. (p. 114) El estado es a la vez agente que contribuye de
forma decisiva a la produccion del espacio urbano, y arbitro en los conflictos

19 Quando um comprador adquire uma terra, adquire dois bens (terra e localizacdo) em somente uma
transacdo, e somente um pagamento € feito para ambos. Ele poderia comprar a mesma quantidade de
terra em outro local, ou ele poderia comprar mais, ou menos terra no mesmo local. Na andlise, encontra-
se, também, um bem negativo (distédncia) com custos positivos (custos de deslocamento); ou,
inversamente, um bem positivo (acessibilidade) com custos negativos (economia no deslocamento).
(traducdo livre da autora).
20 Traducéo “Os agentes sociais sdo, de fato, analisados como suportes de relagbes sociais, entre as
quais predominam as relacfes de producéo, cujas leis de desenvolvimento e articulacdo aparecem
"concretamente” na forma da pratica de "atores".
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y contradicciones surgidos entre los diferentes agentes. (p. 136).2 (CAPEL,
1990)

A composicao do solo urbano esta dividida entre os agentes que regulam os planos
urbanos, definindo as estratégias de localizacdo das indUstrias e empresas
prestadoras de servicos, conforme modelos da Escola de Chicago. Os proprietarios
do solo, em conjunto com as construtoras, transformam este espaco em imoveis de

luxo, médio ou baixo padrdo, basicamente de acordo com a localizagéo.

O Estado € o principal agente na producéo do espaco urbano. Observa-se a acdo do
Estado em Singer (1980, p. 84-85): “Nas cidades capitalistas, a diferenciacdo das
localidades tem como um dos seus principais agentes de producdo o Estado, por
absorver os custos da valorizagao do capital na dindmica do crescimento urbano.” Isso
ocorre porque o Estado é o organizador do espaco urbano, sendo responséavel pela
producao de novos espacos e pela mudanca de localizacédo das areas valorizadas, na

busca de atender melhor ao mercado.

O Estado, como responsavel pelo provimento de boa parte dos servigos
urbanos, essenciais tanto as empresas como aos moradores, desempenha
importante papel na determinacdo das demandas pelo uso de cada area
especifica do solo urbano e, portanto, do seu prec¢o. Estas novas demandas,
devem estar preparadas a pagar pelo uso do solo [...] um preco maior do que
as demandas que se dirigiam a mesma zona quando esta ainda nao dispunha
do servico. (SINGER, 1980, p. 88)

Da mesma forma, de acordo com Paviani (1988, p. 18), “as metropoles se expandem
sob a acdo do Estado, das empresas imobilidrias, e dos compradores e usuarios de
imoveis”, portanto esses podem ser considerados 0s principais agentes na
urbanizacdo. Paviani (1988, p. 25) considera que o Estado exerce um papel

"paternalista” para classe baixa, ao mesmo tempo em que “da condigdes locacionais

21 Um dltimo aspecto dos custos sociais produzidos pela forma de crescimento capitalista urbano é
aquele que se refere ao desenvolvimento de tudo o que 0s socidlogos costumam designar por anomia
ou comportamentos desviantes. (p. 83) O jogo dos diferentes agentes é realizado no ambito de um
marco juridico que regula as suas agdes. Este ndo é, naturalmente, neutro, mas representa e defende
0s interesses das classes dominantes na formacgéo social [...] (p. 85-86) Mas a mesma organizacéo do
tecido urbano é afetada pelas decisfes e estratégias dos proprietarios dos meios de producgédo e, em
geral, das grandes empresas industriais e de servicos. (p. 92) Em geral, pode-se dizer que a estratégia
dos proprietéarios médios e grandes consiste em: 1) parcelando legal dentro do perimetro urbano [...];
2) realizar ilegalmente o parcelamento na periferia. (p. 99) A producéo fisica do espaco urbano [...] é
realizada através de acdes de promotores e construtoras. O que os gedgrafos estdo acostumados a
nomear morfologia urbana é o resultado das escolhas e decisdes tomadas por esses agentes. (p. 114)
O estado é, ao mesmo tempo, um agente que contribui decisivamente para a producao do espaco
urbano, e éarbitro nos conflitos e contradicdes que surgem entre os diferentes agentes. (p. 136).
(traducao livre da autora).
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para que os empreendimentos privados possibilitem a entrada no circuito dos
especuladores urbanos. Sua presenca tem sido notada ao longo das principais

artérias das periferias metropolitanas.”

Ainda, segundo Paviani, o “inacesso urbano ampliado” ocorre devido “a especulacao
imobiliaria, que estoca larga por¢des de terra a espera da “valorizagao”, favorecendo
0 surgimento de favelas; a concentracdo de equipamentos, servicos e melhores
habitacdes; [...] e a reducao da terra a qualidade de mercadoria.” (PAVIANI, 1988, p.
41-42)

Lobato Correa (2011, p. 1), em sua obra “O espaco urbano”, considera que ele “é a
propria sociedade em uma de suas dimensofes, aquela mais aparente, materializada
nas formas espaciais.” Dentro desse espago existem 0s agentes que sdo 0S que
“fazem e refazem a cidade”. Correa (2011, p. 1- 4, grifo nosso) identifica esses agentes
gue “fazem e refazem esse espago urbano”. “Primeiro, os grandes proprietarios
industriais e as grandes empresas comerciais”, que necessitam de terrenos maiores
e mais baratos, consequentemente, de localizagdo mais distante. Segundo, 0s
proprietarios das terras, que buscam uma maior remuneragao possivel,
preferencialmente no “uso comercial ou residencial de status.” Em terceiro lugar, os
promotores imobilidrios, agentes que realizam, parcial ou totalmente, [...]
incorporacdo; financiamento; estudo técnico; construcdo ou producao fisica do
imovel.” Em quarto lugar, o “Estado age na organizacdo espacial da cidade, com
atuacao complexa e variavel tanto no tempo como no espaco, refletindo a dinamica

da sociedade da qual é parte constituinte”.

A gedgrafa Maria Adélia Souza (1994, p. 23) considera que a paisagem do espaco
urbano € o resultado do espaco produzido e do espaco construido. Segundo Souza,
a verticalizacdo se da em areas ja valorizadas, devido a infraestrutura e ao facil
acesso. Considera, ainda, que “[...] a geografia da verticalizacdo corresponde a uma
geografia da valorizagdo.” (p. 164) As areas valorizadas pelo processo de
verticalizacdo receberam previamente a intervencdo do Estado, através da

implantacdo da infraestrutura que possibilita o facil acesso.

Ainda, segundo Adélia Souza, sao trés os principais agentes no processo de producdo

e consumo no mercado imobiliario.

O ‘comprador’, que é o agente indispensavel para que haja, nho minimo, o
mercado.
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O ‘produtor’, propriamente dito, que é o construtor. Este é identificado
mediantes concorréncia. E escolhido o que certamente atendera a uma série
de requisitos propostos pelo incorporador. O construtor ndo corre riscos,
guem os corre € o incorporador.

O ‘incorporador’ que é quem incorpora, quem, na realidade, promove o
empreendimento, quem cria o espaco vertical. Que significa incorporar?
Significa fabricar o solo — processo que vai desde a compra do terreno até a
venda, para o consumidor final, da mercadoria produzida. O incorporador é o
gue desmembra o terreno em ‘fracdes ideais’, portanto, € quem cria o solo.
(p. 192).

O Estado em ultima analise nao s0 libera o solo para verticalizacdo atravées
da implementagdo das politicas publicas (infraestrutura, saneamento,
comunicacao, transporte etc.)

Os agentes da verticalizagdo: os incorporadores imobiliarios iniciam pelo
exame da literatura sobre o assunto. Ela define o papel do incorporador: ele
compra o terreno, realiza a aprovag¢éo da planta e registra a incorporagéo.
Ele também desmembra o terreno em fracdes ideais, cria o solo, e juntamente
com o comprador e com o produtor, eles seriam os trés agentes
fundamentais. (p. 191-192) Por outro lado, o Estado participaria da alianca
com o capital imobiliario e o capital financeiro. (SOUZA, 1994, p. 196)

Segundo Pedrdo (1996, p. 146-47), “o fortalecimento do Estado resultou da
contradicdo do interesse privado moderno, pela qual sdo necessarios cada vez mais
investimentos fora das empresas para que elas possam aproveitar cabalmente o

capital que controlam”.

O Estado, enquanto agente no espaco urbano, tende a favorecer os interesses do
capital das grandes empresas. O espaco no qual os atores e agentes se encontram &
“[...] formado por um conjunto indissociavel, solidario e, também, contraditorio, de
sistemas de objetos e sistemas de ac¢des, ndo considerados isoladamente, mas como
0 quadro unico no qual a historia se da.” (SANTOS,1996, p. 51)

Para Harvey, € nesse espaco urbanizado que diferentes agentes e atores interagem:

O conceito de Urbanizagcdo € um processo social que ocorre no espago, no
gual uma ampla gama de diferentes atores, com objetivos e agendas
bastante diversos, interagem através de uma configuracdo especifica de
praticas espaciais interligadas. Os agentes produzem inumeros artefatos
— uma forma construida; espacos produzidos e sistemas de recursos de
gualidades especificas, organizados em uma configuracéo espacial distinta.
(HARVEY, 1996, p. 51, grifo nosso)

Segundo Harvey (1996, p. 51), os incorporadores imobiliarios tornam-se 0s agentes
gue lideram a politica da maquina de crescimento do espaco urbano. Isso se da
através da existéncia de aliancas e coalizbes, da possibilidade de aparecer um
prefeito carismatico, um administrador urbano sagaz, um abastado lider empresarial,

gue imprima um carater particular na natureza e no direcionamento do empresariado
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urbano. A abertura do espaco urbano para todo tipo de empreendimento imobiliario
resulta em uma série de centros de comércio, shoppings centers de grande escala,
com fachadas pos—modernas, além da elitizacdo de bairros e da énfase na producéo

de um bom clima local de negécios.

Segundo o geografo Sylvio Silva (2004, p. 243, grifo nosso), é preciso uma integracao
entre os trés grandes setores: “o publico (primeiro setor), o privado (segundo setor) e
a sociedade civil organizada (terceiro setor), os quais produzem (e vivem) o0 espaco
da cidade e da regido”. Essa integragao torna possivel manter “o controle social do
presente e do futuro da cidade e da regidao em sua totalidade. Caso isso n&o ocorra,

a iniciativa privada tera sempre liberdade quase absoluta.”

Silva escreve sobre cidade regido, envolvendo Salvador neste contexto:

Assim a cidade e a regiéo implantam, de forma dindmica, novas e importantes
configuragdes espaciais sobre velhas desigualdades socioecondmicas e
espaciais. Portanto, mais do que nunca, é preciso ver Salvador como uma
grande, complexa e problematica cidade regido, ou seja, uma extensa area
com forte integracdo, mesmo sem contiguidade espacial, com maior destaque
no sistema urbano regional brasileiro, e ndo mais isoladamente, como era
possivel fazer até pouco tempo atras. (SILVA, 2004, p. 241, grifo nosso)

Capel (2013, p. 17) conceitua os atores e agentes do espago urbano: “os primeiros
sao todos os individuos e grupos sociais presentes na cidade, que vivem e se movem
na mesma; enquanto o segundo grupo incluird os que tém a capacidade de intervir na
construcdo da cidade. Entre um e outro, e dentro de cada grupo, pode haver conflitos

de interesse, e também transacgdes e acordos.”

distincion que parece Uutil, la de actores y agentes urbanos. Los primeiros son
todos 16s ndividuos y grupos sociales presentes em lla ciudad, que viven e se
mueven en ella; mientras que incluiremos em el segundo grupo a las que
tienen capacidad para intervenir en la construccién la ciudad. Entre 16s unos
y l6s otros, y en el interior de cada grupo, pueden existir conflictos de
intereses. Pero también transacciones y acuerdos. (CAPEL, 2013, p. 17)

Portando, Capel considera que os agentes representam os que podem intervir na
morfologia da area urbana, séo os latifundiarios, proprietarios dos meios de producéo,
promotores imobilidrios, empresas de construcdo, servicos técnicos da promocéao,
construcdo e comercializacdo. O conjunto formado por construtores, empreiteiros,
arquitetos, agentes de comercializacdo ou de marketing, especuladores e consultores
legais, constitui 0 que Capel (2013, p. 18) denomina de “«industria del desarrollo

64



urbano», coordinada por el promotor. Su actividad se realiza necesariamente en
relacion con grupos financieros que invierten en las operaciones inmobiliarias o en las

infraestructuras necesarias.”

Para Capel, o setor imobiliario esta integrado a estratégia dos grupos bancarios.

Em numerosos paises, el inmobiliario se integra com fuerza en la estratégia
de I6s grupos bancérios. En Francia ello es especialmente significativo, y ha
sido objeto de lucidos analisis.

Em Brasil, em I6s anos 1960 se creo el Banco Nacional de Habitagao (lei de
21 de agosto de 1964) y los gobiernos federal y estatal impulsaron la
construccion de viviendas. En ese momento hubo una expansién del crédito
inmobiliario. De esta maneira el Estado transformo l6s antiguos subsidios
individuales en financiamiento e la construccién de la vivienda. (CAPEL,
2013, p. 204)

Carvalho tece consideracdes sobre o fato do Estado, o principal agente do Espaco

Urbano, néo favorecer toda a cidade de forma igualitaria:

Ha4 o abandono, por parte do Estado, de boa parte das suas funcdes
tradicionais de planejamento e gestdo urbana e metropolitana, que vém
sendo transferidas para atores privados e levam a uma afirmacéo crescente
da I6gica do capital imobiliario na producéo e reproducédo dessas cidades,
com impactos decisivos sobre a estrutura urbana e a vida de sua populacgao.
(CARVALHO, 2013, p. 546)

Baltrusis considerou que essa luta que ocorre no territorio urbano tem como
consequéncia a separacao da cidade em diferentes funcdes e ocupacdes, de acordo

com os agentes:

Podemos dizer que a urbanizacdo € um processo social no qual as forcas do
mercado e as demandas sociais disputam o territério da cidade. Ao demarcar
a cidade em zonas e estabelecer padres de uso e ocupag¢éo do solo urbano,
a legislacdo estd separando a cidade por funcdes e determinando valores
diferenciados. (BALTRUSIS, 2014, p. 115)

No que concerne a funcédo do Estado enquanto agente no processo de urbanizagéo,
0 geografo argentino Pablo Ciccolella (2016, p. 29) considera: “Estas condiciones
tienden a garantizar no solo mayor fluidez del capital, sino también mayor libertad de
accion al mismo como ordenador territorial, poniendo en crisis la relacion entre la
esfera de lo publico y la esfera de lo privado.” Isto é, as condi¢bes atuais tendem a
garantir ndo s6 maior fluidez de capital, mas também maior liberdade de acéo perante
a autoridade territorial, colocando em crise a relacdo entre a esfera do publico e a

esfera do privado.
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O espaco urbano tem o Estado como agente regulador, que intervém atraves de acdes
gue podem valorizar ou desvalorizar uma regido. Ele pode atuar por meio da melhoria
da infraestrutura de determinado local, causando sua valorizacdo, como por meio do
abandono de outro local, determinando sua desvalorizacdo. Essa atuacdo esta
associada aos interesses dos outros agentes, como os proprietarios de industrias e
grandes empresas comerciais, 0s proprietarios de terras e 0s promotores imobiliarios,
gue irdo edificar o solo urbano de forma horizontal ou, sempre que possivel, vertical,
além da acao destes agentes também produzir novos espacos valorizados. Enquanto
ISso, atores com objetivos diferentes dentro das cidades interagem nesse espaco
urbano, dentro de uma configuracao especifica onde cada um tem seu lugar diante de

sua condicao e nivel de renda.

2.4 CAPITAL IMOBILIARIO

Apds 0 exame de atores e agentes, neste item o foco seré direcionado para um dos

agentes, o capital imobiliario.

Formacao de capital, conforme definido no Dicionario de Economia de Paulo Sandroni
(1989, p. 129), € o “conjunto de processos pelos quais uma economia poupa recursos,

qgue de outra maneira serviriam ao consumo improdutivo, e os transforma em capital”.

Ainda, segundo este dicionario, o capital € um conjunto de processos ha
transformacéo de bens. No capital imobiliario, esses processos ocorrem através da
transformacgéo de terrenos vazios em areas destinadas a moradia, trabalho ou lazer.
Como visto no item anterior, o capital € um importante agente dentro do espaco

urbano.

O mercado imobiliario regido pelo capital é caracterizado da seguinte forma por Paul

Singer:

[...] a oferta de espaco ndo depende do preco corrente [...] ndo hd umarelacéo
necessaria entre este ‘custo’ e o preco corrente no mercado imobilidrio
urbano. Como a demanda por solo urbano muda frequentemente,
dependendo [...] do proprio processo de ocupacgao do espago pela expansao
do tecido urbano, o preco de determinada area deste espago esta sujeito a
oscilagdes violentas, o que torna o mercado imobiliario essencialmente
especulativo. (SINGER, 1980, p. 79)
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De acordo com Pierre George (1983, p. 92): “O maior problema do crescimento urbano
em todos os paises da Europa Ocidental, pelo menos, € a despropor¢cao crescente

entre o preco das construcdes e a renda do capital investido na construcéo.”

Para compreender a producédo e o consumo do ambiente, Harvey (1982) estabelece

uma estrutura teérica:

[...] todo proprietario de habitacdo [...] € aprisionado numa luta pela
apropriacdo de valores por causa dos flutuantes padrdes de custos e
beneficios externos produzidos no ambiente construido. Uma nova avenida
pode destruir o valor de algumas habitac6es e elevar o valor de outras,
0 mesmo se aplicando a todos os tipos de novos empreendimentos urbanos,
renovacdes, obsoletismo acelerado, etc.

[...] o mercado habitacional é de longe, em termos quantitativos, 0 mercado
mais importante de qualquer elemento individual do ambiente construido.
(HARVEY, 1982, p. 14, grifo nosso)

As construtoras dependem verdadeiramente da disponibilidade dos terrenos e do seu
preco em areas valorizadas ou com tendéncia a se valorizar em razdo da especulacao.
A procura por terrenos se da em lugares valorizados ou socialmente desejados. “Esta
diferenca se deve a assimetria da estrutura do espaco residencial.” (CASTELLS, 1983,
p. 228)

Existe uma dependéncia real das construtoras diante da disponibilidade dos terrenos
e do seu preco em areas valorizadas ou com tendéncia a se valorizar, devido a
especulacao. “Esta diferenca se deve a assimetria da estrutura do espaco residencial.”
(CASTELLS, 1983, p. 229)

[...] o objetivo final da reserva de terras assim constituida ndo é de limitar a
especulagao, mas sim concilia-la com os capitais investidos na construcao,
gue beneficiardo assim de um lucro excedente sobre os precos das moradias
construidas em condi¢des vantajosas, sem que tenham tido que pagar a alta
dos precos dos terrenos. O Estado, servindo de intermediario entre os
proprietarios e os corretores, subvenciona indiretamente a estes Ultimos, sem
acabar completamente com as manobras dos primeiros. (CASTELLS, 1983,
p. 242-43, grifo nosso)

Segundo Christian Topalov, “A base da renda diferencial € o ganho de localizagao que
vem de uma diferenciacdo no espaco do preco da producdo de uma mercadoria
homogénea, em virtude de condi¢cdes de valorizacdo fora do capital. Mas a taxa e a
massa dos lucros localizados ndo variam apenas de acordo com essas condi¢cdes
externas, mas também dependem da quantidade de capital investido no processo de

recuperacao.” Conforme original abaixo:
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La base de la renta diferencial es la plusganancia de localizacion que
proviene de una diferenciacién en el espacio del precio de porduccién de una
mercancia homogénea, en virtud de unas condiciones de valorizacién
exteriores al capital. Pero la tasa y masa de ganancias localizadas no varian
solamente en funcidon de esas condiciones exteriores, sino que dependen
también de la cantidad de capital invertido en el proceso de valorizacion.
(TOPALOV, 1984, p. 133)

A producéo do espaco urbano provoca conflitos pelo uso da terra, pois enquanto 0s

habitantes de uma cidade desejam sua casa propria como bem de consumo e uso,

como uma residéncia, um lar; os agentes do capital imobiliario encontram-se

interessados no lucro que podem obter com a venda da moradia. Como podemos ver

abaixo, em Logan e Molotch:

Segundo Harvey:

Nessas sociedades, a producédo do espaco urbano envolve um conflito entre
0 seu valor de uso e o seu valor de troca, 0 que opde, de um lado, os
moradores da cidade, interessados, sobretudo, na defesa da sua qualidade
de vida, e, de outro, uma coalizdo de interesses econémicos, comandada
pelo capital imobiliario, que busca um maior retorno financeiro e uma
ampliacao dos seus lucros, com a transformacéo da cidade em uma espécie
de "maquina de crescimento". (LOGAN e MOLOTCH, 1987 apud
CARVALHO, 2013, p. 546)

Las necessidades peculiares de circulacion del capital a través del ambiente
construido han dado lugar a la evolucion de um tipo especial de sistema de
produccién y realizacion que define nuevos papeles para los agentes
econdmicos. Los terratenientes reciben renta, los fraccionadores reciben
incrementos em la renta sobre la base de las mejoras, los constructores
perciben ganancias de la empresa, los financeiros proprocionan el capital
dinero a cambio del interés, al mismo tempo que pueden capitalizar cuaquier
forma de ingresos provenientes del uso del ambiente construido dentro de
um capital ficticio (preciso de propiedad), y el Estado puede usar los
impuestos (presenres o futuros) como respaldo de las inversiones que el
capital no puede o no quiere empreender pero que a pesar de todo sirven
para ampliar la base de la cirulacion del capital. Estos papeles existen sin
importar quién los desempefia. Cuando los capitalistas comprn tierra, la
fraccionan y construyen sobre ella usando su proprio dinero, entonces
asumen multiples papeles, pero cuanto mas capital adelanten dentro de este
tipo de actividad menos tendran para ponerlo a producir diretamente. Por esta
razén, la produccion y mantenimiento de los ambientes construidos, a
menudo se cristaliza en um sistema sumamente especializado que enlaza
agentes econdmicos que realizan cada papel separadamente o en
combinaciones limitadas. (HARVEY, 1990, p. 398-399)

A valorizacao de bairros e terrenos em funcéo de sua localizacédo é uma prética cada

vez mais comum. A oferta e a demanda permitem a realizacdo de operacdes que,

segundo Pedrao, (1996, p. 56) “ndo necessariamente revertem em mais produgao ou

mais consumo e sdo, genericamente, denominadas especulagéo.”
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A especulacao €, portanto, um exercicio de poder ndo reconhecido, mas em
todo caso, tolerado. Implica determinadas margens de controle sobre a
formacdo de valor em que, sucessivamente, se altera a estrutura fundiaria
urbana e rural, modificam-se os precos das mercadorias e alteram-se as
condicdes de formacdo de precos dos papeis do mercado financeiro. A
especulacdo é sempre uma atividade que se realiza com uma perspectiva
de tempo e de conversibilidade dos ativos de capital. O especulador procura
para si a vantagem da conversibilidade. (PEDRAO, 1996, p. 56, grifo nosso)

Segundo Carolina Castro (1999, p. 38-39) em sua tese de doutorado, a condi¢do para
a reproducdo ampliada do capital investido na construcdo de moradias permite um
fluxo de solos, o aumento da escala da producéo, a antecipacao do capital do produtor
e 0 pagamento parcelado pelo consumidor. A constru¢do é a realizagdo do ciclo

produtivo do capital imobiliario.

Contudo, a especulacdo tem sempre um ponto de apoio na estrutura de producdo.

Milton Santos, em seu artigo de 1999, “O dinheiro e o territério”??, considera:

Ha 25 anos atras, empolgava-nos a assimilacdo da diferenca entre o veraz e
o ndo verdadeiro, entre a aparéncia e a existéncia, entre o ideoldgico e o real.
Hoje, a ideologia se tornou realidade. O que complica nossa tarefa de analise,
porque se impde a producgao da histéria concreta dos homens a partir de um
discurso Unico perfeitamente elaborado, e que se torna acreditavel a partir do
bombardeio das midias, mas também a partir da chancela da universidade.
E desse modo que as légicas do dinheiro se impdem ao resto da vida social.
Assim, o dinheiro cria sua lei e a imp8e aos outros, forcando mimetismos,
adaptacg6es, rendicdes, a partir de duas outras loégicas complementares.
(SANTOS, 1999, p. 11)

O Estado Nacional tem fronteiras territoriais, mas o capital ndo vé fronteiras ou,

guando as V&, sao apenas as que lhes interessam:

As empresas transnacionais e a globalizacdo financeira desenvolveram
modos de funcionamento que escapam dos controles de fronteira,
contornando as legislagbes nacionais, mas, paralelamente, criando
contradigcBes com esses contextos legais, que levam a situag@es de crise e
ao desgaste da soberania comprometida com a sustentacdo das fronteiras
Estes sdo novos aspectos de crises da economia global, em seus
fundamentos de internacionalidade. (BEINSTEN, 2001, apud PEDRAO,
2004, p. 226)

Ja que o dinheiro cria sua lei, como fica “o papel das cidades na formacao de capital
e qual a sua posicdo no contexto do movimento de acumulagcdo de capital?"
(PEDRAO, 2002, p. 263).

22 Este texto resulta da transcricio da Conferéncia de inauguracio do Mestrado em Geografia da
Universidade Federal Fluminense (UFF) e abertura do ano letivo de 1999, proferida em 15/3,
guardando, um estilo verbal.
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Pedrédo considera que, para “tratar do funcionamento do capital nas cidades, é preciso

distinguir o capital imobiliario daquele diretamente ligado a produgéo.”

O capital imobiliario é o resultado de uma forma de capitalizacdo prépria das
cidades, onde as diversas formas de capital podem reproduzir-se, tomando
temporariamente a forma de terrenos e espacos construidos, construindo,
alugando, reformando, retendo terrenos inativos e migrando de algumas
partes da cidade para outras. Na constituicdo do capital imobiliario, ha
proporcgdes tecnicamente definidas entre os ativos em imoveis e os ativos em
infraestrutura, em que a valorizacao dos imdveis depende da disponibilidade
em infraestrutura, mas em que a construcdo de infraestrutura tem justificativa
em critérios publicos, enquanto a de iméveis em critérios privados. (PEDRAO,
2002, p. 75)

O capital urbano privado nas cidades é referenciado na “rentabilidade dos
empreendimentos e na valorizagdo dos patrimonios. [...] Mas a valorizagdo do
patrimdnio significa uma incorporacao de juros por um periodo previsivel — que é a
vida util do patriménio — em que a valorizacdo da terra protege os imoéveis. (PEDRAO,
2002, p. 96)

Entdo, a cidade pode ser considerada um espaco em transformacao, j& que mudancas
estdo sempre ocorrendo, sejam essas internas ou externas, sempre em diferentes

escalas.

Conforme Pedrao, a renda imobilidria urbana possibilita uma valorizacéo diferenciada,
gue pode se dar com a verticalizagdo dos espacgos. Além disto, espacos
geograficamente equivalentes podem possuir valores diferenciados. “Nesse jogo de
diferenciacdo e equivaléncia dos espacos, entram elementos objetivos, proprios da
trajetoria, da formacédo do espaco de cada cidade e elementos subjetivos, proprios
das preferéncias atuais dos moradores da cidade. [...].” (PEDRAO, 2002, p. 149)

A renda imobiliaria € obtida principalmente pelo controle prévio dos espacgos, cujas

alteracOes levam a ambientes com mais qualidade e mais valorizados.

No relativo a andlise da renda imobilidria urbana, sdo relevantes as
observacg@es de J.S. Mill relativas a flexibilidade da oferta da terra, porque,
tratando-se de cidades, € necessério levar em conta: que ha processo
continuo de criacdo de espago, concomitante com a formacao de um sistema
de propriedade, monopolistico ou ndo, com que coincidem movimentos
positivos e negativos de formacdo de valor, ou seja, 0s movimentos de
valorizacdo de espacos urbanos podem coincidir com movimentos de
desvalorizacao, planejados ou ndo. (PEDRAO, 2002, p. 151)

Os espacos urbanos produzidos nas cidades encontram-se cada vez mais

verticalizados, devido a qualidade da infraestrutura nas areas valorizadas e,
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sobretudo, porque estes sitios sdo escassos e devem ser mais aproveitados. Os

espacos podem ter seu uso alterado ao serem incorporados:

Mas esse ndo é um processo tranquilo. Ndo ha garantia de que o controle
sobre 0 processo seja 0 mesmo nem que 0s protagonistas sejam 0S mesmos.
Séo diferentes formas de organizagdo da producdo que realizam o controle
sobre as terras urbanas e a capacidade de criar e controlar espacos novos.
Em principio, o capital formado na producéo rural pode transferir-se para o
controle fundiario urbano e, desse modo, ter acesso a retornos financeiros
superiores aos que poderia ter no meio rural. (PEDRAO, 2002, p. 152)

Portanto, a renda imobiliaria continuara com a renovacao tecnoldgica e financeira no
processo de expansao da cidade, promovendo a valorizagdo dos imoveis. “Além de
manter seu poder de compra incorporado no patriménio, pode interferir
preliminarmente, visto que a venda imobilidria acompanha as variagdes de relacéo
entre o patriménio e o capital.” (PEDRAO, 2002, p. 153)

Ainda em Pedréo:

[...] a renda imobilidria tem um componente previsivel e outro erratico e sua

andlise deve ser complementada com informagdes sobre os efeitos das
variagdes do patrimdnio na formacéo da renda. A renda imobiliaria pode ser
alterada por modificagBes na estruturagdo politica das cidades e pela
conducdo do progresso técnico, que é uma forma de controle politico.
(PEDRAO, 2002, p. 153)

De acordo com Adriano Botelho:

O setor da producéo imobilidria de mercado, principalmente o voltado para a
moradia, passou por um longo processo de constituicdo de suas relagbes
com o capital financeiro e com o Estado, sendo um setor da economia que
passa a ser cada vez mais ‘financeirizado’, seguindo, como o0 espago e outros
aspectos da vida e da economia contemporaneas, essa trajetéria comum
rumo a crescente financeirizacdo e desregulamentagdo econémica. [...] a
‘financeirizacdo’ ndo é uma exclusividade do setor imobiliario, mas um
movimento geral da dindmica de reproducao capitalista. (BOTELHO, 2005,
p. 80)

O processo de “financeirizagdo” foi conceituado por Rolnik (2015, p. 27) como “o
dominio crescente de atores, mercados, praticas, narrativas [e subjetividades]
financeiras em varias escalas, o que resulta na transformacdo estrutural de
economias, empresas (...)."

Ainda, segundo Botelho,

O espaco, ao longo da histéria do modo de producdo capitalista, passou a
fazer parte dos circuitos de valorizacdo do capital, seja pela mercantilizacdo
da terra, seja por seu parcelamento (por loteamento ou por verticalizag&o) ou,
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como vem ocorrendo mais recentemente, por sua crescente inclusdo nos
circuitos de circulacdo do capital financeiro. A producdo do espaco passa a
ser um elemento estratégico para a acumulacao do capital. (BOTELHO, 2007,
p. 16)

De acordo com Ciccolella (2016, p. 29-30), as mudangas no sistema capitalista,
registradas desde o inicio dos anos setenta (novos paradigmas tecnoldgico-
produtivos, hegemonia das politicas neoliberais, processo de globalizacdo, etc),
proporcionaram um impacto significativo nas transformagdes sociais e territoriais dos
grandes espacos urbanos. Essas mudancas geraram, por sua vez, novas tensdes
nesses tipos de territérios. Dentre eles, podemos citar: as dificuldades dos governos
locais em entender e metabolizar as transformacfes metropolitanas recentes e
desenvolver formas efetivas de intervencao no territério; o0 avanco de um projeto de
cidade hegemdnica comandado pelo capital financeiro e imobiliario nacional e global,
e 0 agravamento de uma estrutura socioeconbmica e territorial historicamente
desigual (CICCOLELLA, 2009). Conforme o original abaixo:

Los cambios en el sistema capitalista, registrados desde principios de los afios
setenta (nuevos paradigmas tecnoldgicos-productivos, hegemonia de politicas
neoliberales, proceso de globalizacion, etc.), han impactado de manera notable
en las transformaciones sociales y territoriales de los grandes espacios urbanos.
Dichos cambios han generado, a su vez, nuevas tensiones en ese tipo de
territorios. Entre ellas, podemos mencionar: las dificultades de los gobiernos
locales para comprender y metabolizar las transformaciones metropolitanas
recientes y desarrollar formas eficaces de intervencién sobre el territorio; el
avance de un proyecto de ciudad hegemdnico comandado por el capital
financiero e inmobiliario nacional y global, y el agravamiento de una
estructura  socioecondmica y territorial  histéricamente  desigual.
(CICCOLELLA, 2009, apud CICCOLELLA 2016, p. 29-30)

O historiador de arte Joseph Rykwert, em sua obra “A Seduc¢ao do Lugar”, exemplifica

como os valores imobiliarios em Manhattan se comportavam:

Ja se afirmou, a respeito de Manhattan, que se ela nunca foi uma capital, com
certeza é a capital do capital. Seu famoso skyline é um verdadeiro grafico que
registra as flutuagdes dos valores imobiliarios e das ambi¢des dos magnatas
desde que Nova York arrebatou de Chicago a lideranca na construcao de
edificios altos ap6s 1890. (RYKWERT, 2004, p. 313)

A internacionalizacdo do capital imobiliario fez com que a valorizagdo também
acontecesse em paises como a China, notadamente em Hong Kong, e no Brasil,
conforme a revista Exame de 2011. “Em junho de 2010, quando EXAME publicou sua
primeira pesquisa anual sobre o mercado imobiliario brasileiro, [...] de acordo com os

nameros, levantados pelo Instituto Ibope Inteligéncia, o Brasil tinha o terceiro mercado
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mais aquecido do planeta, somente atras de Hong Kong e Singapura.” Um ano depois,

este mercado ficou ainda mais aquecido.

As demandas por infraestrutura e novos espacos para atividades produtivas,
habitacdo, turismo, consumo e lazer (especialmente para as camadas de
média e alta renda), assim como a dimensdo da demanda habitacional
reprimida, as politicas nacionais de incentivo a habitacdo de interesse social,
a ampliacdo do crédito, do emprego e da renda, tornaram o mercado
imobiliario brasileiro um dos mais dinamicos do mundo. (CARVALHO, 2013,
p. 548)

O dinheiro internacional esta fluindo pelo mundo e o fluxo desse dinheiro € um mundo
a parte. Compradores internacionais ainda estéo ostentando em imdéveis residenciais,

segundo The Economist, 201123,

A expansdo urbana € comandada especialmente pelo capital imobiliario e pelas
construtoras, que se tornam cada vez mais atuantes na expanséao urbana, devido ao
seu porte. Sua capacidade de intervir dentro desse espaco passa a ter um maior grau
de liberdade em nome de um discurso de “empreendedorismo urbano.” Conforme
Carvalho, 2013:

As principais empresas atuantes nesse mercado ndo tém mais um carater
local ou regional. Trata-se, agora, de grandes conglomerados, muitas vezes
internacionalizados, que constroem obras como barragens, pontes e metrés,
e que, tendo participado dos processos de privatizacdo, atuam, hoje, em
ramos como a petroquimica, telecomunicacdes ou a limpeza publica das
grandes cidades. Exemplos dessas empresas sdo a Odebrecht e a OAS, que,
na sua origem, eram empreiteiras baianas e hoje podem ser caracterizadas
como multinacionais presentes em diversos setores da economia, ou a Cyrela
S. A., que, em dezembro de 2010, possuia 205 obras em andamento no pais,
e uma previsdo de vendas de oito bilhBes de reais para 2011. E, como o
tamanho dos empreendimentos € proporcional ao dos players, essas
empresas possuem agora um novo poder de interferéncia sobre a estrutura
urbana. (CARVALHO, 2013, p. 548)

Cada vez mais, o desenvolvimento das cidades pauta-se em uma légica na qual as
acOes do estado estado vinculadas ao capital imobiliario, ndo levando em consideracao
as necessidades da maioria, mas sim as necessidades de quem melhor atende ao

capital.

A isso se soma a aceleracdo dos fluxos de capital produzidos pela
globalizacdo financeira sob o estimulo das politicas de liberalizacdo
econOmica (parte ndo desprezivel orientada para a inversao imobiliaria, assim
como recursos do crime organizado e do narcotrafico) e um novo enfoque de
governanca, que se rege pelos principios de subsidiariedade estatal, énfase
nos mecanismos de mercado e busca de competitividade urbana, deixando

2 The economist: https://www.economist.com/special-report/2011/03/03/a-world-
apart?fsrc=scn/fb/wl/sr/aworldapart
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em plano absolutamente secundario 0 acesso mais justo aos fundos publicos,
a redistribuicdo de renda e a protecdo ambiental. (CARVALHO, 2013, p. 547)

A analise da logica financeira geografica mercantilizada sera vista com base em Capel
(2013, p. 207). Este autor ressalta que a alianca entre o Estado e o setor imobiliario
iniciou nos anos 60: “Durante os anos sessenta, a producdo habitacional sofreria
transformacdes conforme uma nova orientacdo da politica de ajuda publica e da
atividade dos grupos bancarios no setor imobiliario. Os bancos passaram a intervir
principalmente com empréstimos a compradores e empréstimos para 0s promotores.
Outro fator que também influenciou a expanséao do setor imobilario foi o financiamento

imobiliario e as mudancgas do capitalismo.” Conforme original:

Frente a ello, durante los anos sesenta |6 produccién de la vivienda se
transformaria profundamente, lo que tuvo que ver com una nueva orientacion
de la politica de ayudas publicas y de la actividad de los grupos bancarios en
el sector inmobiliario. Los bancos intervendrian sobre todo con préstamos a
los compradores, y créditos a los promotores. (CAPEL, 2013, p. 207)

Os movimentos de inovacao e do capital financeiro ocorreram de forma a possibilitar
a expansdo do capital imobiliario nas ultimas décadas. (CAPEL, 2013, p. 209) A
abundéancia de capital e a busca por novas oportunidades de financiamento, bem
superiores as que existiam no passado, produziriam esse processo de financeirizacao
do capital imobiliario nos anos 70 e na década seguinte. As entidades especializadas
de crédito imobiliario eram as que obtinham depdsitos a taxas de juros reduzidas para
investimentos imobiliarios ou empréstimos. Naturalmente que taxas reduzidas
tornaram os negocios imobiliarios mais atrativos. Para Rolnik, (2015, p. 26) “a partir
da primeira década do século XXI, verificou-se um longo processo de desconstrucao
da habitacdo como um bem social e de transmutacdo em mercadoria e ativo

financeiro.”

O produto resultante, isto €, as parcelas ou constru¢cdes realizadas, de acordo com
Capel (2013, p. 18) “es adquirido por los usuarios de este espacio transformado, es
decir, los consumidores para quienes se construye. Naturalmente, el proceso de
cambio se puede convertir en agentes urbanizadores o inmobiliarios, transformado el

bien adquirido con vistas a un nuevo consumidor.”

Ainda em Capel:
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La historia de la construccién de la morfologia urbana nos muestra el papel
creciente del marco institucional y de las organizaciones, em relacion, por
ejemplo, com el peso cada vez mayor de las grandes constructoras y
grandes empresas financieras. En estos casos, se hace necesario prestar
atencion a la concentracién de la toma de decisiones y al papel desempenado
por individuos influyentes. (CAPEL, 2013, p. 18, grifo nosso)

Conforme a estrutura “morfolégica” urbana das cidades considerada acima, observa-
se 0 aumento do peso das “grandes construtoras e das grandes empresas financeiras”

e o papel que os individuos influentes desempenham.

As primeiras inovagOes financeiras para a compra de habitacdo foram amplamente
realizadas junto com empréstimos para compradores, uma mudanca decisiva na
ampliacdo do mercado imobiliario. (CAPEL, 2013, p. 203) Desde a década de 1960, a
relacdo existente entre o setor financeiro e o imobiliario também vem aumentando.

Isso tem sido relacionado a evolucéo do proprio sistema capitalista.

Dentro do campo de desenvolvimento urbano, o professor de teoria urbana Neil
Brenner considera cada vez mais universais as aglomeracdes que sao formadas,
expandidas, contraidas e transformadas continuamente, mas sempre através de
densas redes de relacbes com outros lugares, territérios e escalas, incluindo areas

tradicionalmente classificadas como alienigenas a condicao urbana.

Dentro de este campo de desarrollo urbano, extendido y cada vez mas
universal, las aglomeraciones se forman, expanden, contraen y transforman
de manera continua, pero siempre a través de densas redes de relaciones
con otros lugares, territorios y escalas, incluidos los ambitos tradicionalmente
clasificados como ajenos a la condicién urbana. (BRENNER, 2013, p. 61)

Conforme Capel:

Las entidades financieras em realidad estan normalmente interesadas, sobre
todo, en el endeudamiento de las empresas, por el mayor volumen que
representa los créditos a éstas. Pero con los préstamos a las familias pueden
obtener otros beneficios menores pero muy extensos; y en ese sentido las
hipotecas sobre la vivienda tienen siempre un atractivo especial por la
existencia de una garantia tangible, como es el hogar. (CAPEL, 2013, p. 206)

Nas ultimas décadas, a expansdo do setor imobiliario tem se baseado em novas
possibilidades de financiamento, que sdo superiores as existentes no passado,
consernente com a abundancia de capital e a busca por setores lucrativos para
investimento.

As inovacgoes financeiras, 0 movimento de capital em um espago global e a légica
financeira geogréafica mercantilizada influencia a metamorfose urbana, segundo
Mattos (2016). A progressiva e desigual imposicdo da l6gica financeira em paises ao
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redor do mundo teve um impacto decisivo no desencadeamento e fortalecimento das
principais tendéncias que caracterizam a metamorfose que afetou as principais areas
urbanas destes paises nas Ultimas décadas. Isso gerou, fundamentalmente, a raiz da
crescente importancia adquirida pelo estabelecimento e funcionamento de instituicdes
e instrumentos (em especial bancos, bolsa de valores, paraisos fiscais, titularizagéo,
novos sistemas de crédito e instrumentos de hipoteca), canalizando uma parte
crescente do excedente de capital em investimentos especulativos, atribuindo

importancia especial aos negdcios imobilidrios. Conforme original a seguir:

La progresiva y desigual imposicién de la légica financiera en distintos paises
del mundo tuvo una incidencia decisiva en el desencadenamiento y el
fortalecimiento de las principales tendencias que caracterizan la
metamorfosis que ha afectado a las principales areas urbanas de los paises
gue se han ido articulando a esa dindmica durante las Ultimas décadas. Esto
se produjo fundamentalmente a raiz de la creciente importancia adquirida por
el establecimiento y la operacion de instituciones e instrumentos (en lo
especial, bancos bolsa de valores, paraisos fiscales, titulizacién, nuevos
sistemas de crédito e instrumentos hipotecarios, etc.) que permitieron
aumentar la canalizaciébn de una parte creciente del excedente de capital
hacia inversiones de caracter especulativo, entre las cuales cobraron especial
importancia los negocios inmobiliarios. (MATTOS, 2016, p. 65)

O capital imobiliario se transforma em novas fontes de ganhos com a sua
especulacado, sendo um fenbmeno que vem se consolidando no segmento imobiliario.
Ativos financeiros valorizam-se pela producao imobiliaria, principalmente, em relagéo
a localizagéo do imovel na cidade, provocando a existéncia de uma perfeita relacao
entre o lugar ocupado e a qualidade deste, ao transformar bens iméveis em titulos
mobiliarios. A participacdo do capital financeiro ndo significou tdo somente uma
diversificacdo da carteira de investimentos. Conforme explica Rolnik, (2015, p. 28)
“trata-se de uma forma peculiar de reserva de valor”, [...] que possibilita, “através dos
mecanismos de financiamento, que varios atores centrais do sistema financeiro global
se interliguem, como fundos de pensao, bancos de investimento, [...] instituicdes de

créditos e instituicdes publicas.”

Desde os anos oitenta, as forgas conservadoras passaram a utilizar um discurso que

visa o fortalecimento dos ativos financeiros:

Pregonado desde comienzos de la década de los afios ochenta por una
poderosa coalicion de fuerzas sociales conservadoras, este discurso se
propagd y gané predicamento rapidamente en diversas partes del mundo.
Para el cumplimiento del objetivo de restituir al mercado sus funciones y
atribuciones en la regulacion econémica y social, se opté por la aplicacion de
los criterios y procedimientos del enfoque de la gobernanza neoliberal, en el
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gue se privilegiaba el principio de subsidiaridad estatal y las estrategias de
‘partenariado’ publico-privada. Al mismo tiempo, se adoptaron y utilizaron en
forma generalizada las innovaciones del sistema cientifico-técnico articulado
en torno a las nuevas tecnologias de la informacion y las comunicaciones
(NTIC). (MATTOS, 2016, p. 50)

Segundo Ciccolella (2016, p. 28), “o comportamento do sistema capitalista parece
agora mostrar mais fortemente sua dependéncia do territério metropolitano como
forma de superar sua crise atual e indefinida, com base na hipervalorizacdo e

produgao excessiva do espago urbano”, consoante abaixo:

El comportamiento del sistema capitalista parece mostrar actualmente con
mas fuerza, su dependencia respecto del territorio metropolitano como forma
de superar su actual e indefinida crisis en base a la hipervalorizacion y
produccién desmesurada del espacio urbano. (CICCOLELLA, 2016, p. 28)

O volume de recursos financeiros para investimentos imobiliarios aumentaram
significativamente, favorecendo, sobretudo, aqueles lugares que se tornaram opcoes
atrativas de valorizagcdo do capital. Segundo Mattos (2016, p. 68), 0s recursos
financeiros comecaram a ganhar forca em processo marcado pelo crescente papel
dos mercados financeiros. Muitos governos nacionais, inclusive os da América Latina,

dedicam-se a reforcar seu mercado de capitais.

Con este propdsito —por lo general, con apego a los criterios basicos de la
‘corporate governance’— se buscé transformar y/o generar las instituciones
e instrumentos que, directa o indirectamente, pudiesen impulsar y/o sustentar
los negocios inmobiliarios compatibles con el ‘orden general regido por la
I6gica mercantil’. En este proceso adquirid importancia el establecimiento de
mecanismos de capitalizacién individual (como lo son, por ejemplo, los fondos
de pensiones) y la generacién de diversos tipos de inversores institucionales.
De esta manera, los inversores individuales han ido siendo remplazados por
diversos tipos de inversores institucionales (bancos, fondos de pensiones,
fondos de inversion, compafiias de seguros), cuyas decisiones estdn mucho
mas estrictamente acotadas por el imperativo de la ganancia. (MATTOS,
2016, p. 66-67)

Continuando com Mattos (2016, p. 69), observa-se que um segundo fator a contribuir
fortemente para o boom imobiliario nas cidades foi a continua urbanizacdo da
populacdo e crescimento da economia. Este fato levou ao progressivo aumento da
demanda por iméveis nas principais aglomeragcbes urbanas do mundo, tanto por

familias quanto por empresas.

As cidades contemporaneas estdo em constante expansdo. Novos bairros séo
criados, bem como novos centros, como 0s shopping centers, que provocaram a
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reducdo do comércio nos bairros. Estes processos paralelos sdo denominados
“automatizacédo e massificagao”.

Segundo Halbert e Le Goix:

En esta situacion, se logré aumentar en forma significativa el volumen de
recursos financieros destinados a inversiones inmobiliarias, lo cual favorecion
en especial a aquellos lugares que lograron transformarse en opciones
atractivas por las condiciones que ofrecian para la valorizacién del capital. Se
llegd asi a que, con la financiarizacion resultante de la aplicacion de las
politicas de liberalizacion econdmica y con la utilizacién de las innovaciones
informacionales, comenzase a cobrar impulso un proceso marcado por el
“papel creciente de los mercados financieros y bancarios en el financiamiento,
el desarrollo y la explotacion de los espacios urbanos (inmobiliarios, grandes
equipamientos, infraestructuras, proyectos urbanos de gran tamano)”
(HALBERT, LE GOIX, 2012, p. 40, apud MATTOS 2016, p. 68)

Deste modo, foi possivel aumentar significativamente o volume de recursos
financeiros para investimentos imobiliarios. A financeirizagao tornou-se factivel devido
a implementacéao de politicas de liberalizacdo econémica. O incremento de inovacdes
ganhou forca em um processo marcado pelo “"crescente papel dos mercados
financeiros no financiamento bancario para o desenvolvimento e utilizacdo dos
espacos urbanos”. (MATTOS, 2016, p. 68)

Em uma sociedade capitalista, a mercantilizacéo do lugar é apropriada para o capital,
mas isso ndo beneficia a sociedade. E importante que as cidades crescam para gerar
receita, mas se essa receita fosse colocada de volta na comunidade e ndo nos bolsos
dos proponentes da maquina de crescimento, as chances de melhoria de vida dos

residentes poderiam aumentar.

Para Ciccolella (2016), o contexto desta discussao seria ndo apenas o capitalismo
neoliberal, globalizado e financeirizado, mas sua extensa e profunda crise, e as
escassas margens de manobra das poténcias locais frente a essa realidade e seu
poder indutor no desenho territorial. Estas novas condi¢gdes permitem um maior
espaco de desempenho do capital imobiliario e financeiro de acordo com suas
necessidades de renda urbana, levando, talvez mais acentuadamente do que em
outras etapas do capitalismo, ao que poderiamos chamar de projeto cidade
hegemonico, e se tornando um fator de desenvolvimento urbano mais decisivo ou de

maior poder transformador, conforme a seguir:

El contexto de esta discusion seria no solamente el capitalismo neoliberal,
globalizado y financiarizado, sino su extensa y profunda crisis, de un lado, y
los escasos margenes de maniobra de los poderes locales frente a esta
realidad y su potencia inductora en el disefio territorial.
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Asimismo estas nuevas condiciones permiten un mayor espacio de actuacién
del capital inmobiliario y financiero segun sus necesidades de renta urbana,
llevando adelante de manera quizd mas acentuada que en otras etapas del
capitalismo, lo que podriamos denominar un proyecto hegeménico de ciudad,
transformandose asi en el factor de desarrollo urbano mas decisivo o de
mayor poder transformador. CICCOLELLA (2016, p. 29)

A tarefa de administrag&o urbana consiste em atrair para o seu espa¢o uma producéo
altamente movel e flexivel e fluxos financeiros e de consumo. As construtoras, donas
do capital imobiliario, na medida em que deixam de ser limitadas (Ltda.) e se tornam
sociedades andnimas (S.A.), vao se apropriando cada vez mais do capital financeiro
de forma especulativa, através da compra de terrenos nao valorizados. No litoral norte
da Bahia, por exemplo, terras vendidas como fazendas de coco foram posteriormente

loteadas.

Quanto a especulacdo, Heliodoro Sampaio cita o papel do Estado nas acdes que
beneficiam novas areas abertas pelo mercado imobiliario, através da criacdo de
infraestrutura para beneficia-las. Segundo Sampaio “as agdes do Estado acarretam
transformacdes no preco do solo, via de regra aproveitadas pelos especuladores
imobiliarios. [...] Esse diferencial do pre¢co do solo, [...] cria condi¢cdes para
realimentar o processo de especulagcao imobiliaria [...].” (SAMPAIO, 2015, p. 466,

grifo nosso)
Ainda, em Sampaio:

E onde o capital imobiliario encontrara o campo fértil necessario aos seus
negécios: a malha expandida, com extensas areas de terras vazias proximas
as novas vias e a legislagdo urbanistica flexibilizada horizontal e vertical,
implodindo a velha forma urbana de caracteristica mononuclear herdada do
século XIX. (SAMPAIO, 2015, p. 241)

[...] espagos ligados as centralidades mais antigas, cuja decadéncia acusa
um outro movimento dindmico, complementar ao primeiro (0 de
espraiamento). Ambos alimentam o circuito imobiliario urbano, numa légica
perversa, sob forte complacéncia do Estado, sobretudo quando dominado por
seguimentos atrasados ligados ao ramo imobiliario. (SAMPAIO, 2015, p. 467)

2.5 OS ESPACOS COMERCIAIS

Da mesma forma que as cidades se modificam com suas expansdes, 0S espacos
comerciais se transformam ao longo do tempo, evoluindo desde as feiras itinerantes,

mercearias, bazares, supermercados e lojas de departamentos, para finalmente se
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situarem na era dos Shopping Centers. Todos esses espacos ou expressdes do
comeércio continuam a existir, mas de diferentes formas, alguns em pequena escala.
Mas o Shopping Center se consolidou nas cidades médias e grandes, expandindo-se

em varias versdes, como os grandes, 0s pequenos e 0s de bairro.

2.5.1 Os empreendimentos de uso misto

Os empreendimentos de uso misto sédo aqueles que misturam diversos modos de uso
em um mesmo lugar, seja em uma Unica edificagdo ou em conjunto. Alguns autores
identificaram uma tendéncia de longa data para a construcdo de espacos
diversificados. “Esta € uma tipologia recorrente na historia, especialmente a partir
seculo XIX, com os tipicos edificios haussmanianos constituidos para o comércio no

pavimento térreo e habitagdo no superior.” (GARREFA, 2007, p. 211)

Withersponn e Gladstone conceituam os empreendimentos de uso misto:

(i) Juncdo em um mesmo complexo de edificios de 3 ou mais usos
complementares tais como habitacdo, comércio e escritérios, reunidos sob o
mesmo controlador ou dono;

(ii) grande integracdo fisica entre os edificios e o estabelecimento de
conexdes e amplas comodidades aos pedestres e,

(iii) planejamentos do empreendimento, considerando os aspectos fisico-
financeiro de operagbes, o desenvolvimento futuro, as escalas e usos.
(WITHERSPONN, GLADSTONE, 1976 apud GARREFA, 2007, p. 211)

Monetti e Silva descrevem a finalidade destes estabelecimentos:

A oferta combinada de mais de uma classe de empreendimentos imobiliarios
- 0s empreendimentos mixed-use - € alinhar o uso extensivo do terreno e
infraestrutura urbana disponivel em uma dada localizacdo, com a
superposicao dos varios usos possiveis desse empreendimento capazes de
proporcionar perfis complementares de receita.

Empreendimentos dessa tipologia sdo configurados pela combinacéo de
funcBes ou usos (escritérios, comércio, residéncia, lazer e outros), abrigadas
em um Unico ou em diferentes edificios do complexo. (MONETTI; SILVA,
2010, p. 3)

Para Jorge Konigsberge “o arquiteto deve ter sensibilidade em relacdo ao

dimensionamento do produto, além da habilidade de transformar os empreendimentos
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de uso misto em espacos fisicos agradaveis, palataveis, atraentes e que estimulem a

permanéncia e o usufruto.”?

Portanto, o uso misto é a combinacdo de pelo menos trés funcbes em um mesmo
edificio ou area, através de uma estrutura que pode comportar residéncia, comércio,
hospedagem e entretenimento. Suas formas mais comuns estao representadas a

seqguir:

Vertical - como um edificio Unico e de varios andares, a mistura mais comum
coloca apartamentos nos andares superiores e lojas ou escritrios no térreo.
O subsolo oferece estacionamento e/ou transporte publico subterraneo;

Horizontal - espalhados em diversos prédios, como um quarteirdo ou ao redor
de um espacgo aberto ou pétio, cada edificio tem uma ou duas finalidades
especificas, criando um microcosmo dentro de uma vizinhanga.®

Para que a cidade possa realmente se beneficiar dos empreendimentos de uso misto,
€ necessario que um bom planejamento constate a existéncia de demanda por um ou
outro servico. “Nao se trata de uma questdo de natureza urbanistica-legal, mas sim
de uma deciséo de escolha de produto.” (KONIGSBERGE, S.D.) 2¢

O Rockfeller Center pode ser considerado um modelo de empreendimento de uso
misto bem planejado. icone da cidade de Nova lorque, trata-se de um impressionante
conjunto de 19 edificios comerciais e residenciais no estilo Art Déco, fundado em 1939
e localizado na requintada Quinta Avenida.?” Outro exemplo dessas edificacoes, citado
por Garrefa (2007, p. 212), € o Edinborough, um complexo que reine condominios
residenciais, edificios de escritérios e um shopping center, inaugurado em Minneapolis
em 1986.

Exemplo de empreendimento de uso misto consoante com a busca de
atratividade através da recuperacgédo de elementos locais é o The Hentage on
The Garden, projeto elaborado com a participacdo da populacéo. Edificado
em Boston em 1996, seu projeto consiste na recuperacdo de uma area
degradada adjacente ao centro da cidade. A linguagem projetual do
empreendimento remete a arquitetura tradicional de Boston, marcada pelo
uso dos tijolos vermelhos. Seu mix inclui estabelecimentos comerciais, bares,
equipamentos culturais, além de apartamentos de luxo. Como € tipico destes
casos, ao contrario da formula arrasa-quarteirdo, o empreendimento se

% https:/fwww.aecweb.com.br/cont/m/rev/empreendimentos-de-uso-misto-sao-solucao-para-
problemas-de-mobilidade-urbana_13491 10 O
25 http://www.urban-hub.com/pt-br/buildings/edificios-de-uso-misto-diversidade-e-sustentabilidade/
% https://www.aecweb.com.br/cont/m/reviempreendimentos-de-uso-misto-sao-solucao-para-
problemas-de-mobilidade-urbana_13491 10 0
27 http://atarde.uol.com.br/imoveis/materias/1913057-ainda-ha-lugar-para-condominioclube-em-
salvador
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relaciona com o local, compondo uma certa paisagem natural, que aproveita
seu prestigio histdrico. (GARREFA, 2007, p. 213)

Esses complexos imobiliarios, conforme destaca Garrefa, (2007, p. 213) tém como
estratégia a criagdo de “uma localizagdo, ou uma nova area de centralidade, com
atributos necessarios (fluxo, densidade, renda) que garantam, pela reproducdo da

urbanidade, a viabilidade do empreendimento imobiliario como um todo”.
A seguir, algumas imagens de empreendimentos de uso misto ao redor do mundo:

Figura 4 Via Vallejo na cidade do México: solu¢des de uso misto convidativas

M

Via  Vallejo integra
servicos comerciais,
residenciais, hoteleiros e
de saude em um local do
tamanho aproximado de
um quarteirdo no centro
da cidade do México. Ao
desenvolver a solucdo
de uso misto, o0s

planejadores
aprimoraram a area com
varios terracos, fontes e
calcadas. O resultado é
uma combinacédo
convidativa de espacos
internos e externos para

residentes e visitantes.

Fonte:http://www.urban-hub.com/pt-br/buildings/edificios-de-uso-misto-diversidade-e-sustentabilidade/
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Figura 5 Empreendimento de Uso Misto Brascan Century Plaza Itaim Bibi (SP)

Fonte: https: //www aecweb.com. br/cont/n/empreendrmentos mistos-ganham-espaco_4734

Figura 6 Unlimited Ocean Front, Santos (SP

Fonte: http: //aflalogasperlnl com. br/blog/prorect/unllmlted ocean-front/

Figura 7 As Torres JR, Nogoya (Japao)

: As torres JR sdo um enorme
exemplo de edificagbes de uso
misto com ligacdo direta com o
transporte publico. Os trés
edificios foram construidos sobre
a estacdo da Japan Rail (JR) de
Nagoya, que atende tanto aos
trens-bala de longa distancia

guanto ao metro. (0]
empreendimento reune hotel,
centro de convencoes,

escritérios e lojas. Partindo do
espaco compartilhado do térreo,
elevadores panoramicos
transportam o0s visitantes para
uma rua suspensa no 15° andar,
onde fazem suas compras
apreciando uma vista
panoramica da cidade.

Fonte:http://www.urban-hub.com/pt-br/buildings/edificios-de-uso-misto-diversidade-e-sustentabilidade
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Conforme reportagem da Aecweb a seguir, o planejamento urbano passou a dar
énfase aos empreendimentos de uso misto, em oposi¢cdo a segmentacao das areas

residenciais, comerciais e de servigos.

Projetos de uso misto (ou mixed use, em inglés) vém se revelando uma forte
tendéncia no mundo todo e contrariam o propdésito do planejamento urbano
segmentado, que durante muito tempo buscou separar areas residenciais,
comerciais e hospitalares por exemplo. Ao combinar no mesmo
empreendimento ou na mesma regido do bairro escritérios, lojas, areas de
entretenimento, residéncias e até hospitais, 0s projetos de uso
misto atendem as cinco fun¢gbes urbanas principais: morar, se locomover,
produzir, trocar e se entreter/divertir.?

Todavia, apesar desta tendéncia ao crescimento dos empreendimentos de uso misto,
pode-se considerar que a divisdo de areas quanto a finalidade continuara existindo,
pois alguns tipos de comeércio e servigos, como os poluidores do meio ambiente, sdo

incompativeis com as zonas residenciais.

2.5.2 Shopping center

A geografa Silvana Maria Pintaudi apresenta o seguinte conceito para shopping

center:

Significa um empreendimento imobiliario de iniciativa privada que redne, em
um ou mais edificios contiguos, lojas alugadas para comércio varejista ou
servi¢os. Distinguem-se umas das outras ndo somente pelo tipo de
mercadoria que vendem (o tenant mix?® planejado pela empresa prevé a
presenca de varias lojas do mesmo ramo para permitir a compra por
comparacao), como também sua natureza distinta (lojas ancora e lojas de
comeércio especializado e servigos — que podem ou nao pertencer a redes). A
estrutura e funcionamento do empreendimento séo controladas por um setor
administrativo, necessario para o funcionamento do Shopping, o que significa
dizer que é o setor cuja responsabilidade é zelar pela reproducéo do capital
da empresa. Além disso, esta a presenca de um parque de estacionamento,
cujo tamanho depende do porte do empreendimento e da localizacéo.
(PINTAUDI, 1992, p. 15-16)

Como visto nesta citagdo anterior, este empreendimento imobiliario aglomera

produtos e servicos destinados ao varejo em um mesmo local. Apresenta como

Bhttps://www.aecweb.com.br/cont/m/reviempreendimentos-de-uso-misto-sao-solucao-para-
problemas-de-mobilidade-urbana_13491 10 0
2% Elemento importante no planejamento e no desenvolvimento de um shopping center. Corresponde a
variedade e a disposicdo das lojas que o compde.
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caracteristicas: a presenca das chamadas lojas ancoras, que atraem um grande
namero de frequentadores devido a popularidade de suas marcas e a diversidade de
seus produtos; e a compra por comparacao, favorecida pela proximidade de lojas do

mesmo ramo N0 mesmo andar ou no mesmo corredor.

Outras peculiaridades dos shoppings sdo o ambiente climatizado, importante atrativo
em cidades muito quentes ou muito frias, e 0s servigos de seguranca, que fazem os
consumidores se sentirem protegidos. Também nédo € percebida a alternancia entre
noite e dia, “ndo sabemos visualmente se ja anoiteceu ou se ainda é dia, a menos que
se olhe para a parte de vidro da cobertura, acima de nossas cabecas (mas nao ao
alcance direto e imediato da vista)” (ROSSARI, 1992, p. 120). Todavia, muitos

shoppings ndo contam com tetos de vidro.

Outra caracteristica importante € incluir um grande estacionamento, compativel com
o fato de constituir-se em um produto do modelo de urbanizacdo americana de longas
distancias, com énfase no uso do automoével. Estdo muito presentes nos suburbios
americanos, como foi visto nos autores da Escola de Chicago. Deste modo, no século
XXI, o estacionamento tornou-se algo primordial para qualquer empreendimento
comercial, além de ser uma nova modalidade de ganho de capital. Dependendo da

localizag&o, muitos imoveis sédo demolidos e transformados em estacionamentos.

Os Shopping Centers norte-americanos, criados por ocasido do ultimo pos-
guerra, também foram apresentados na época como verdadeiros remédios
para males urbanos. O soci6logo Russell Jacoby frisa que o arquiteto
austriaco Vitor Gruen - projetista e construtor de centros comerciais e
reformador idealista da época [...] ensinou aos construtores de centros
comerciais que ‘nossas novas cidades de compra’ podem ‘preencher um
vazio existencial’, proporcionando uma ‘comunidade’ ou uma nova versao das
antigas pracas e mercados da cidade. [...] Mas a realidade desses centros
nunca se aproximou de sua ideia original. (FRUGOLI, 1992, p. 91)

A penetracao do capital financeiro no comércio possibilitou 0 aumento das atividades
comerciais nas grandes redes de lojas de departamentos e nos shoppings. "Nesse
setor, 0 processo de concentracdo e de centralizacdo do capital esta presente e as

grandes redes monopolizam a distribuicdo de mercadorias.” (PINTAUDI, 1992, p. 16)

O shopping center, segundo Villaga, (2001, p. 303) “é o sucessor da loja de
departamentos, que por sua vez é a sucessora da loja geral, de meados do século
XIX. Tem em comum o fato de basear-se na [...] variedade de produtos que se

complementam.” Apesar dessa sucessdao e semelhanga, existe entre estes
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estabelecimentos uma importante diferenca, pois na “loja de departamento e nas lojas
dos subcentros tradicionais [...] 0 comerciante € quem toma varias decisdes
importantes a respeito do seu empreendimento, a comecar pela localizacdo, no

shopping quem define € o promotor imobiliario.” (VILLAGA, 2001, p. 303)

[...] ao controlar e impor o mix, também h& o dominio do capital imobiliario
sobre o mercantil. O shopping representa, pois, a penetracdo do capital
imobiliario na esfera do capital mercantil e a sujeicdo do comércio varejista e
dos servicos ao capital imobiliario e — através deste — ao financeiro.
(VILLACA, 2001, p. 304)

“O primeiro shopping center brasileiro — o Iguatemi — surgiu em Séo Paulo, em 1966
[...]. A partir da década de 1970, os shoppings comecaram a se disseminar em todas
as metropoles brasileiras.” (VILLACA, 2001, p. 302)

Assim, os shopping centers passaram a fazer parte da paisagem urbana das grandes
metrépoles brasileiras. Aos poucos, foram transformando as cidades e construindo
novas centralidades. Esse novo espa¢o comecou a influenciar a forma de convivéncia
entre as pessoas. “A instalagado dos shopping centers promove impactos nas cidades
ndo sO no aspecto territorial, como também social.” (PINTAUDI, 1992, p. 32) Um
exemplo desse impacto foi o deslocamento das grandes lojas de departamento para
estes estabelecimentos, mesma situacdo das grandes salas de cinema, que antes
possuiam capacidade para 1.000 a 2.000 pessoas, e foram substituidas por salas nos

shoppings com acomodacgdes para 200 a 300 espectadores.

Segundo Pintaudi e Frugoli:

Estes empreendimentos representam uma modernizagdo multifacetada que
abarca desde problemas referentes ao dinamismo do capital imobiliario, até
os relativos ao encontro e sociabilidade, passando pelos da distribuicdo de
mercadorias no varejo, dalocalizagcdo espacial, dos estilos de consumo,
da esfera do lazer, do cenario arquiteténico, entre outros (PINTAUDI,
FRUGOLI, 1992, p. 12, grifo nosso)

A localizacdo dos empreendimentos residenciais ou comerciais € um fator de grande
importancia na vida urbana. “No caso do shopping center, o investimento imobiliario é
grande, entdo o componente localizagdo tem um peso muito maior, alias, fundamental,
porque € estratégica para reproducdo de um capital imobilizado, [...] de grande
dimensao.” (PINTAUDI, 1992, p. 29) Logo, € estratégico o “ponto”, conforme Villaga
(2001, p. 77): “O valor do ponto, entretanto, € o que mais pesa no valor, portanto, no
preco da localizag&o.”
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Se o0 ponto geogréfico onde se instala o shopping é importante, dentro dele a

localizacdo das lojas também € muito significativa:

As grandes lojas, ou lojas de departamento, e os supermercados s&o
geradores de trafego, e ha necessidade de estabelecer-se uma estratégia de
localizacéo interna ao Shopping Center, para que todos os lojistas se
beneficiem com os clientes, para com isso ndo s6 reproduzir o seu capital,
como também, o capital financeiro imobiliario (através do pagamento do
aluguel). O capital financeiro/imobiliario implanta a infra estrutura, mas é
o capital comercial que ird remunerar o investimento feito. (PINTAUDI, 1992,
p. 29-30, grifo nosso)

Também para Villaga, o “ponto” e a localizagdo sdo essenciais para um shopping:

Através do shopping center, o promotor imobiliario produz e pde a venda, em
poucos anos, ‘pontos’ que o comércio tradicional levaria anos para produzir
com as aglomeragdes tradicionais de comércio e servicos. E claro que o
préprio shopping center depende, para seu sucesso, de um bom ‘ponto’ e
de uma boa localizacéo (VILLACA, 2001, p. 304, grifo nosso)

A disposicao interna do shopping ocorre da seguinte forma:

De principio o shopping € um empreendimento no qual os proprios
participantes (as diversas lojas, com excecao das lojas ancora) desconhecem
0 processo ‘de sua producao’, pois ndo séo eles que escolhem o ‘ponto
comercial’ (a localizacdo) e podem ndo ter a menor ideia da sua
racionalidade; pelo contrério, € o ponto comercial construido que os escolhe.
Além disso, desconhecem também o processo de sua localizacéo interna no
empreendimento (tenant mix) e dele ndo participam. (GAETA, 1992, p. 50-
51)

Segundo Souza e Sabbagh, o shopping é uma rua que ndo envelhece:

O shopping reproduz uma rua que ndo tem histéria, que néo faz parte da
topografia da cidade em que esta inserido, que ndo remete a nenhuma
lembranca na memdria individual de seus usuarios. E um lugar que nédo
envelhece. (SOUZA e SABBAGH, 1985, p. 70 apud SANTOS JUNIOR, 1992,
p. 73)
Gaeta (1992, p. 74) prossegue: “Vitrines, pessoas, espagos: o templo do consumo é
o império da imagem. Fora, o sol brilha. Dentro, espelhos fragmentados refletem
imagens interminaveis.” O consumidor é absorvido pelo que é oferecido nas vitrines,
gbndolas ou ilhas de servicos nos corredores dos shoppings. Nao existe uma
concorréncia entre a vitrine e as paisagens que a cidade oferece, como exemplo as
calcadas, a chuva, o sol, o calor, o frio. As vitrines reinam soberanas no seu interior.
Todavia, os shoppings do século XXI passaram a apresentar espagos permeaveis a

luz solar, seja através de paredes ou tetos de vidro.
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O shopping center assegura alguns dos requisitos exigidos de uma cidade:
ordem, claridade, limpeza, seguranca, que ndo sdo garantidos nas cidades
dos paises pobres [...] O shopping da a ilusdo de ser independente da cidade
e do clima: a luz é inalteravel e os cheiros sdo sempre 0os mesmos. (SARLO,
2014, p. 10)

O antropdlogo Heitor Frugoli considera:

Simbolicamente, os shopping centers aspiram a traduzir, num espago
fechado, a utopia urbana que o capitalismo moderno ndo realizou para o
conjunto da sociedade: uma cidade ideal, repleta apenas de cidadaos
consumidores, sem vestigios de pobreza e deterioracéo, uma ‘cidade’ onde
“[...] o consumo é simultaneamente de mercadorias e imagens”, como se tudo
passasse antes de mais nada pela égide do consumo (e ndo da producao).
(FRUGOLLI, 1992, p. 77)

Apesar dessas similaridades, existe uma caracteristica diferenciadora quanto ao
publico alvo que os shoppings pretendem atender. Essa distingdo se estabelece na
escolha das lojas que o integram e da sua localizagcdo. Os mais sofisticados, cujo
publico é a classe alta e média alta, sdo acessiveis sobretudo por automével, sem
pontos de 6nibus ou estacdo de metrd proximos. Outros, destinados as classes mais
baixas, possuem lojas de departamento e sdo acessiveis através dos transportes
coletivos, como os shoppings que existem em esta¢gbes de metrd na cidade de S&o
Paulo.

Heitor Fragoli (1992, p. 85) discorre sobre a centralidade que o shopping pode
representar, considerando o “Center Norte, um novo centro para Sdo Paulo: “Retoma-
se aqui a ideia de uma simulacdo urbana, da criacdo de um centro destituido de

miséria, marginalidade, polui¢cdo e deterioracdo, que o centro tradicional s6 evidencia.”

Além de uma completa estrutura de consumo, o Center Norte®® possui
diversas opcdes de lazer. [...] E servido por uma vasta rede de transporte
coletivo, fator essencial para milhares de consumidores, visto que boa parte
desses frequentadores ndo tem meios préprios de transporte. [...] Quando foi
inaugurado, o Center Norte tomou por desafio mostrar-se viavel aos lojistas
e empresarios que haviam se recusado a participar do investimento,
apostando no fracasso da empreitada. Até entao, a palavra Shopping Center
parecia sinbnimo de consumo sofisticado, de consumidores de alto poder
aquisitivo. (FRUGOLLI, 1992, p. 83-84)

Segundo Heitor Frugoli (1992, p. 76, grifo nosso), existem shoppings que irdo se situar

em regides sem “tradicdo comercial, “fazendo o ponto” e criando um vetor de

30 Inaugurado em 1984, esté localizado no cruzamento da marginal Tieté com a linha norte-sul do metro,
junto a estacdo e terminal de énibus Tieté. Sdo Paulo. (FRUGOLI, 1992, p. 83)
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expansao urbana”. Em Villagca (2001, p. 72): “O impulso que leva a producédo de
shopping centers, hipermercados e cidades novas € a tentativa do capital de produzir

e transformar as localizacbes em mercadorias.”

A localizacdo ou ponto é o valor de uso produzido pelo trabalho coletivo
dispensado da construcéo de cidade. A expressao ponto é extremamente
feliz. E realmente espantoso como um conceito popular, tio comum, t&o
importante na nossa vida diaria ndo tenha chamado mais a atencdo dos
estudiosos do espaco urbano.

1. N&o comprei agquele apartamento porque ndo gostei do ponto.

2. A loja de fulano vai bem porque o ponto é 6timo.

3. O shopping center faz o ponto (VILLACA, 2001, p. 74, grifo nosso)

Refletindo sobre os bairros nos quais estao localizados grandes shopping centers,
Janio Santos (2013, p. 176) afirma: “Eles conseguem valorizar a terra urbana e
também aparecem envolvidos em estratégias de marketing direcionadas para o

mercado imobiliario, que usam tais equipamentos como atrativos para a venda de

novos produtos residenciais”.

Segundo Pintaudi:

[...] @ concentracéo territorial do comércio anteriormente disseminado pelo
espaco urbano nas ruas do centro ou nos subcentros comerciais. Porém néo
podemos esquecer que essa concentracdo territorial implica antes uma
concentracdo do capital, que em momentos de crise precisa investir no ramo
mais favoravel do ponto de vista de retorno. (PINTAUDI, 1992, p. 41)

Heitor Frugoli escreve que o shopping pode se tornar um vetor de expansdo, como
ocorreu em Salvador com o Shopping Iguatemi. Janio Santos trata de alguns casos

de centralidades, a partir da localizacao do shopping center:

[...] subcentros importantes para a cidade.

Dentre esses, 0 principal é o centro formado no entorno do Shopping
Iguatemi, denominado pela Prefeitura de Salvador como Vale do
Camaragibe, face ao rio que lhe atravessa. Assim, séo considerados como
integrantes desse a extensdo da Av. Antdnio Carlos Magalhées,
compreendida entre o entroncamento com a Av. Tancredo Juracy Magalhdes
Neto, sentido Itaigara, até parte da Av. Tancredo Neves, nas imedia¢fes do
Salvador Trade Center e do recém inaugurado Salvador Shopping.

(SANTOS, 2013, p. 33, grifo nosso)
N&o se pode deixar de evidenciar que o Shopping também € uma area de lazer. Como
pode ser observado em Baumgart: “A metade do shopping, hoje em dia, é
equipamento social. O construtor precisa prever isso, pois se trata de uma area de

lazer, de footing, que a cidade grande nao oferece.” (BAUMGART, apud FRUGOLI,
1992, p. 85). Neste sentido, o Salvador Shopping é um bom exemplo, apresentando-
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se muito movimentado nos finais de semana. Seus frequentadores lotam as areas de

alimentacao e de entretenimento, como os cinemas o Game Station.

[...] espacos controlados, confinados e seletivos como os shopping centers —
ainda que permedveis a outros grupos e a usos diversos — jamais poderdo
resgatar plenamente o dinamismo das ruas e pracas: vivas, imprevisiveis,
heterogéneas e realmente publicas. (FRUGOLI, 1992, p. 91-92)

Quanto ao shopping como espaco controlado, Beatriz Sarlo discorre o seguinte:

Nenhum espaco publico pode oferecer esse funcionamento sem obstaculos,
porque o surgimento do obstaculo, do imprevisto, do que néo foi normalizado
€ inevitdvel onde o mercado ndo governa completamente. Esse
funcionamento sem residuos produz bem estar. Assim que se atravessa 0
umbral do shopping, abandona-se um espac¢o urbano que ndo se controla
totalmente para entrar em outro em que toda indeterminacao foi expulsa pelos
programas. Cansadas da indeterminacdo tipica do urbano, as pessoas
encontram no shopping um espaco extra urbano dentro da cidade ou a seu
lado. (SARLO, 2014, p. 18)

De acordo com a arquiteta Celina Lemos, deve-se analisar o shopping como um

fendmeno urbano:

Para Montessoro:

A consolidagdo dos shopping centers como centro de consumo e lazer
poderia ser encarada como uma resposta antecipada as principais
reivindicacfes do urbanismo atual. Ou seja, a recuperacdo de um espaco
publico capaz de funcionar como locus da sociabilidade. A sua cristalizacéo
como ‘hiperespago’ de consumo e lazer ndo passa, contudo, de uma
simulac@o daquilo que foi o centro tradicional em outros tempos. Ao lado
disso, a eleicdo do shopping center como ponto de encontro, assim como a
sua arquitetura e localizacdo, sdo elementos ativos na formacdo de
identidades coletivas no dominio do urbano. Como barreira social e espacial,
o0 shopping center integra um sistema controlado pelo poder do capital
econOmico e, principalmente, pela tecnologia da informacdo. Frequentar o
espago resulta numa nova experiéncia de espagco tempo, baseado na
‘estilizacao’ de praticas culturais. (LEMOS, 1992, p. 104-105)

[...] a existéncia dos shopping centers esta consolidada por uma simbologia
gue exprime as praticas sociais contemporaneas, ou seja, 0s desejos
expressos pela necessidade de consumir cada vez mais. Entretanto, este
signo esta embutido no cotidiano das pessoas, o que acelera a dindAmica das
relacdes sociais a partir destes novos espacos. (MONTESSORO, 1999, p.
33)

Segundo Sarlo, “O shopping transformou-se na praca publica que corresponde a

época, e em quase todos os lugares inclui cinema, restaurantes e lojas, parques de

diversao cobertos, galerias de exposicéo, salas de conferéncias.” (SARLO, 2014, p.

90)
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Sarlo discorre sobre o shopping enquanto espaco de convivéncia:

O shopping ndo impede algumas atividades que estavam ausentes de seu
programa inicial, mas que se realizam nele porque nédo lhe sdo contrarias.
Como ‘passeio de compras’, o objetivo principal é o segundo termo, mas o
primeiro deve definir o ambiente e sua possibilidade de usos secundarios. Por
iss0, 0s grupos adolescentes podem uséa-lo como lugar de encontro habitual.
[...] Desse modo, o shopping assimila 0 que ndo esta previsto em seus
objetivos principais enquanto ndo forem contrariados (os passeios dos
adolescentes. [...] os velhos e as criancas). (SARLO, 2014, p. 22)

A antropdloga Tania Rossari também faz a seguinte reflexao:

Ao falar em lazer, as pessoas associam esses valores®! ao modo de ser da
cidade de antigamente. Hoje, os mais ricos vao encontra-los ou procura-los
em situagbes de viagem. [...] A viagem é a situacao potencialmente mais rica
e tende a substituir o ‘passeio’ pela propria cidade. (Muitas pessoas de idade
associam o espaco do Shopping Center Iguatemi a um espaco ‘turistico’, a
uma situagao de estar viajando). (ROSSARI, 1992, p. 111)
Apesar da autora se referir ao shopping center como um ambiente usado pelos idosos
para passeio, é penoso para eles transitarem por seus longos corredores, apesar de
serem oferecidas cadeira de rodas e estacionamento préximo as principais entradas.
Assim, as pessoas de faixa etaria elevada passaram a frequentar shoppings
pequenos, com melhor acessibilidade. Deste modo, deve-se considerar que a autora
fez sua anélise quando a expectativa de vida no Brasil era mais baixa, ou seja, o idoso
do século XXI € bem mais velho que o idoso da década de 1990. Todavia, para ser
fillado a Associacdo Brasileira de Shopping Centers (ABRASCE), o shopping
necessita atender ao critério de tamanho minimo, o que resulta na exclusdo dos

pequenos estabelecimentos de bairros, que ndo se enquadram neste parametro.

De acordo com a ABRASCE, um shopping center®? pode ser definido como:

A ABRASCE considera shopping center os empreendimentos com Area Bruta
Locavel (ABL) normalmente superior a 5 mil m?, formados por diversas
unidades comerciais, com administragdo Unica e centralizada, que pratica
aluguel fixo e percentual. Na maioria das vezes, dispde de lojas ancoras e
vagas de estacionamento compativeis com a legislacédo da regido onde esta
instalado.3

Janio Santos, considera:

Um shopping apresenta uma estruturagdo interna muito especifica, que o
diferencia de outros grandes equipamentos urbanos, em especial, 0s
centros comerciais, porque sua feicdo arquitetbnica e o modo como estéo

3! Tranquilidade, requinte e magia
32 Atualizado em 31-01-2018
33 http://lwww.abrasce.com.br/monitoramento/definicoes-e-convencoes
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dispostos os usos dos espacos sdo organizados de forma meticulosa
para garantir a reproducdo ampliada do capital investido. Ademais, na medida
em que os lojistas dos shopping centers pagam aluguel ao grupo
empreendedor, sua implantacdo revela uma inexoravel estratégia dos
proprietarios auferirem renda pelo monopolio do solo, face a propriedade
privada, articulando o consumo ao capital comercial e esse aos capitais
imobiliarios e financeiros. (SANTOS, 2013, p. 126, grifo nosso)

Rossari julga que a funcdo comercial do centro ndo deixou de existir, mas destaca

uma mudanga:

Alterou-se em virtude dos novos grupos sociais que ali passaram a vender e
comprar. Mudou o tipo e o aspecto das lojas, mudou o perfil do vendedor e o
do comprador, mudou o artigo oferecido. Surgiram novos tipos sociais, como
0s que praticam o chamado comércio informal — os camelds. (ROSSARI,
1992, p. 112)
O shopping ndo admite o cameld. Seu espaco € milimetricamente organizado e possui
uma racionalidade: “[...] €, como se diz, de uso publico, mas de gestéo e propriedade
privadas, portanto, um vendedor informal ndo pode se estabelecer, como na rua, ao

lado da vitrine interior de um estabelecimento de shopping.” (SARLO, 2014, p. 16)

Em uma descricao visual do shopping, Sarlo (2014, p. 19) o associa a uma gigantesca
medusa que assimila tudo o que se encontra dentro dos seus limites, ou mesmo, perto
deles. Esta autora também faz uma associacdo entre a estética e seus ambientes

extremamente planejados e organizados:

‘Na arte, existe sempre um principio diabdlico que atua contra e tenta demoli-
la’, escreveu Robert Bresson. [...] S6 uma tipologia, a do shopping center,

resiste ao principio diabodlico da desordem, [...]. A circulagdo mercantil de
objetos encontrou uma estética sem excedentes desviados. (SARLO, 2014,
p. 5-6)

As grandes cidades sdo muito diferentes quanto as suas formas, maneiras e logica de
crescimento, consoante a influéncia das acdes do Estado e das grandes
incorporadoras imobilidrias. Novos bairros surgem, e a localizacdo deles diante da

expansao urbana tera relacdo direta com seu nivel socioeconémico.

Logo, ao escrever acerca do espaco urbano da cidade de Salvador, a quarta maior
cidade do Brasil no ranking populacional, segundo dados do IBGE, foi primordial
discutir previamente alguns conceitos. A respeito da questdo urbana, foram
apresentados os modelos de organizacédo das cidades da Escola de Chicago: Park
(1925) - que considera a cidade um produto da natureza humana; e os geografos
Harris e Ullman (1945) - que explicam a cidade através do modelo dos nucleos
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multiplos. Foram citados o geodgrafo Pierre George (1983), para o qual as grandes
cidades tém que lidar com problemas relacionados a movimentacdo das pessoas e
mercadorias em seu cotidiano, e o economista Paul Singer (1980), que faz uma
apresentacao das cidades brasileiras em seus distritos. O conceito do espago urbano
também foi apresentado por Castells (1983) como concentracéo de lugares e difusdo
de valores e por Milton Santos (1996), para o qual o espaco urbano € a atualizacéo

do que é real.

A reflexdo sobre os terrenos urbanos também é relevante para o estudo da expanséo
urbana de Salvador. Iniciando novamente com a Escola de Chicago, o sociélogo
Maurice Halbawachs (1909) discute pioneiramente a questédo dos precos dos terrenos.
No mercado imobiliario, os precos seriam determinados por razfes nao apenas
referentes ao valor (econémico) do solo, ou seja, a valorizacdo dos terrenos urbanos
esta atrelada a valorizacdo de areas construidas. Para as cidades brasileiras, Paul
Singer considera que o crescimento urbano implica necessariamente em uma
reestruturacdo do uso das areas ja ocupadas. A residéncia urbana, na visdo de
Castells, (1983, p. 229) “possui uma relacdo com o lugar em que se encontra, sendo

um produto com caracteristicas especificas”.

A localizacdo da moradia e dos terrenos dentro do espaco urbano também se faz
importante a discussdo. Novos bairros surgem a partir da expansao das cidades e a
sua localizacao, diante dessa expanséao urbana, tera uma relacéo direta com seu nivel
socioecondmico. A localizacdo foi analisada a partir do modelo das zonas
concéntricas de Burgess (1967) e do modelo setorial de Hoyt (1939), nos quais 0s
varios setores propagam-se a partir do centro da cidade. A localizacdo, para Villaca
(2001), estad relacionada com o valor do ponto nas areas residenciais e,
principalmente, comerciais. Para Pedrao (2002), os precos dos imdveis tém relacao

direta com a localizagao desses.

Segundo Lobato Correa (1989, p. 9), o espaco urbano é “a sociedade materializada
em formas espaciais”. O territério € um complexo e dinamico conjunto de relagdes
socioecondmicas, culturais e politicas, historicamente desenvolvidas e
contextualmente especializadas, incluindo sua perspectiva ambiental. (SILVA, 2001).
Os conceitos de centro e centralidade sao importantes para esta analise na medida
em que, com a expansao dos grandes centros urbanos e das cidades metropolitanas,

o centro tradicional, historico, ndo consegue mais atender a cidade. Em Salvador ndo
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poderia ser diferente. A definicdo de capital imobiliario também se fez necesséria,
pois os donos do deste capital, juntamente com o Estado, sdo os principais agentes

da expanséo urbana.

Os vetores de crescimento dentro do espacgo urbano sdo de uma enorme relevancia
para o estudo da capital baiana. Villaga (2001, p. 130-132) considera que uma
“‘metrépole litoranea pode ser reunida em dois grupos: as que tém um territorio para
expansado de cerca de 180 ou 90 graus — Salvador, por exemplo — € daqueles que
dispde de 90 graus.” Devido a sua localizacdo entre a Orla Oceénica e a baia de Todos
0s Santos, Salvador possui territorio de expansao de 90°, conforme foto na figura 8.

Segundo o Estudo de Impactos Urbano Ambiental do Horto Bela Vista (2010, p. 58),
“a configuracao geografica da cidade é de uma peninsula que avanga como uma ponta
sobre o Atlantico, tendo a leste e sul o mar aberto, a oeste a Baia de Todos os Santos
e a norte o continente.” Devido a sua localizacao entre a Orla Oceéanica e a baia de

Todos os Santos, Salvador possui territério de expansao de 90°, conforme foto a

Figura 8 Farol da Barra - Salvador (BA

seqguir:

Fonte:http://www.widewallpapershd.info/file/20290/728x408/16:9/salvador-bahia-brazil-farol-da-
barra_1862768459.jpg
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3 SALVADOR E SUAS TRANSFORMACOES

Salvador, a primeira capital do pais, passou por diversas transformacdes ao longo dos

seus 469 anos, especialmente a partir do século XX. Esta verdadeira metamorfose

serd desenvolvida ao longo do presente capitulo, seja no ambito populacional,

geografico, de centralidades ou de agentes. Segundo Silva e Silva:

3.1 HISTORICO

Salvador conhece a intensificacdo dos processos de ocupacdo urbana das
Ultimas areas livres do territério municipal e a densificacdo da ocupacao de
outras areas, especialmente com a verticalizagdo. Isso provoca a forte
tendéncia de uma continua e rapida reestruturacédo hierarquico funcional de
areas da cidade, com repercussao na circulagcao, gerando crises e conflitos
de planejamento e gestdo do municipio. Como consequéncia, a centralidade
torna-se difusa. (SILVA e SILVA, 2006, p. 141)

O historiador baiano Cid Teixeira escreveu acerca de Salvador:

Se se considerar que a cidade do Salvador ndo € um grupamento
populacional que tenha evoluido a vila e uma vila que tenha evoluido a
cidade, e que foi uma cidade previamente planejada pensada, previamente
existente na prancheta para, depois, existir no chao, se vera que a cidade do
Salvador em 1549 era tdo moderna, o que determinou o seu partido urbano
arquitetodnico.

Nés ndo nascemos em funcdo do Brasil, nascemos para ser base, uma
sustentagcdo, um apoio, uma guarda, um reabastecimento, um estaleiro de
todo o processo mercantilista internacional. Quem saia de um porto europeu
qualquer, para ir para a india, para a China, para as ilhas do pacifico
fatalmente [...] tinha que passar pela cidade do Salvador.

Assim, nos fomos pensados, projetados, imaginados, realizados para sermos
um prolongamento europeu, para sermos um bairro de Lisboa transportado
para os tropicos. Paralelamente, a esta situacdo - por outras razdes e
circunstancias - fomos também o principal porto de ingresso da grande
didaspora africana para o novo mundo. (TEIXEIRA, 1996, p. 12-13, grifo
NOss0)

Segundo Cid Teixeira, Salvador nasceu para ser “uma sustentacédo a base do Brasil”,

foi projetada para ser um "bairro de Lisboa" e este fato influenciou totalmente na

arquitetura da cidade em seus primeiros anos.
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Milton Santos, em seu artigo “O papel metropolitano da cidade de Salvador”3, de

1956, comunga com Cid Teixeira quanto a importancia da cidade no século XVI, ao

escrever que “Salvador nasceu predestinada ao papel de metropole”:

De Salvador pode-se dizer que nasceu predestinada ao papel de metrépole.
O sitio em que esta colocada era, pelos indigenas, considerado o coragéo do
pais, que figurava em forma de uma pomba; e, pela coroa portuguesa, foi o
escolhido para cabeca da colbnia.

Eliminado o embaraco causado no Recdncavo pelo gentio indécil, as ricas
terras do massapé passaram a ser aproveitadas na lavoura da cana, para a
qual, além das excelentes condi¢gGes edaficas, as de clima eram também
favoraveis, como ainda, a conjuntura internacional.

A Baia de Todos os Santos, a cuja margem plantou-se a cidade de Tomé de
Souza, é a vertente de inimeros rios, cujas aguas serviram ao trabalho dos
engenhos e em suas margens, no limite das marés, foram surgindo
cidadezinhas, feitas escoadouros naturais da producao, que era entregue em
barcos e saveiros ao porto do Salvador, onde a vinham buscar os veleiros
transatlanticos.

Mercé dessa intensa atividade comercial, a que se somam outras como a do
trafego escravagista e as funcdes administrativas de capital da col6nia e,
depois, do Vice-reinado, Salvador foi vendo crescer a sua populacdo e
importancia, dilatando, cada vez mais, sua area de dominio. Foi assim que
gue a metrépole soteropolitana comegou a organizar 0 seu espacgo, seja
através do grande eixo da circulagédo que é o mar, seja pelo intermédio
das estradas liquidas que séo os rios, ou pela abertura de caminhos, por
onde se viajava a cavalo e em carro de bois, conduzindo também as
mercadorias. (SANTOS, 2016, p. 24-25, grifo nosso)

Segundo Vasconcelos, em sua obra “Salvador Transformagdes e Permanéncias

(1549-1999)”, ndo ha registro de mapas que representem a cidade na época de sua

fundacao. "Teodoro Sampaio elaborou uma reconstituicdo de Salvador de 1549, que

corresponde a um destaque do primeiro mapa conhecido de Salvador, publicado em
1612.” (VASCONCELOS, 2016, p. 47)

O mapa da figura 9, conforme Vasconcelos (2016, p. 47), cobre “o trecho do centro

da Cidade Alta, da atual Praga Castro Alves (sul) até a Praca Municipal (norte), cuja

distancia é de apenas 400 metros e com uma largura maxima de 250 metros, no

sentindo leste oeste.” Salvador se expandiu a partir desse primeiro sitio. As

residéncias localizavam-se na cidade alta, mais protegida que a cidade baixa, voltada

para a Baia, onde se encontrava o porto e seus armazéns.

34 Este artigo foi originalmente publicado na Revista Brasileira dos Municipios, v. IX, n. 35/36, jul./dez.

1956.
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Figura 9 Primeiro mapa de Salvador

Fonte: Vasconcelos (2016)

As semelhancas entre Salvador do século XVI e Lisboa podem ser percebidos na

descricdo da gedgrafa portuguesa Barata-Salgueiro:

Em cidades de sitios alcandorados, como sucede em muitas cidades
portuguesas [...], no sitio alto encontrava-se o castelo, o coracédo defensivo,
e a sede da administracdo publica. [...] Com o desenvolvimento da vida de
relagdo, na parte baixa, [...] (sejam elas o porto, como em Lisboa, [...]
aglomeram-se as actividades econémicas ligadas a troca, com os armazéns,
as lojas, os mercadores, a produgdo artesanal e depois fabril. (BARATA-
SALGUEIRO, 2013, p. 17)

A cidade do Salvador, segundo Vasconcelos, “faz parte de uma tradigdo urbanistica

portuguesa, que tem suas origens: (1) nas influéncias gregas [...], (3) na prética
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urbanistica portuguesa, a partir das constru¢des planejadas em Portugal, Marrocos
[...]- (VASCONCELOS, 2016, p. 20).

Salvador foi construida as margens da Bahia de Todos os Santos, 0 que garantia a
defesa do territério. Essa importante e pequena cidade inicial estava dividida entre
“Cidade alta e Cidade baixa”. “Esse nucleo inicial se estendeu, em seguida, segundo
dois eixos (linhas) nas dire¢cdes norte e sul, a partir da implantacdo de conventos e
fortificagdes.” (VASCONCELOQOS, 2016, p. 20)

7

Uma ampliagdo da cartografia € observada em 1624. A figura 10 “mostra as
superficies importantes ocupadas pelos conventos, sobretudo os jesuitas, e as areas
das cercas dos conventos dos franciscanos e beneditinos, e ja indica o crescimento
da cidade em direcado ao sul (Sdo Bento) e ao norte (Carmo)”. (VASCONCELOQOS,
2016, p. 50)

No século XVII, Salvador se tornou a mais importante cidade da América. Ainda em
Vasconcelos (2016, p. 50): “Com a invasdao holandesa, além da abundante
documentacéo escrita, a cartografia sobre Salvador foi ampliada: temos, pelo menos,
dois bons mapas holandeses, o primeiro, Cidade do Salvador, 1624, de excelente
qualidade”. Conforme a figura 10 a seguir, que ja contempla os primeiros vetores de
crescimento de Salvador, “no sentido norte em diregdo as portas do Carmo [...]
alcancando, no final do periodo, as trincheiras de Santo Anténio e do Barbalho”. No

eixo Sul, chegou até o Forte de Sao Pedro.

Figura 10 Salvador, 1624

G vHna

Fonte: Vasconcelos (2016)
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A Bahia de todos os Santos encantava a todos que aqui chegavam. Segundo Eloisa

Pinheiro (2011, p. 178) “Numerosas sao as descricdes de viajantes que a visitam ao

longo de todo o século XIX, testemunhas do impacto que causa essa chegada,” como

exposto abaixo:

A Baia de Todos 0s Santos pode ser considerada uma das maiores, das mais
belas e das mais comodas do mundo; ela pode abrigar mais de dois mil
navios; o fundo € bom, e os ventos ali ndo assustam, pesca-se grande
namero de baleias, e constréi-se muitos bons barcos [...] (FROGER, 1700, p.
134 apud PINHEIRO, 2011, p. 178)

Pinheiro descreve Salvador neste periodo, destacando o modelo baixo e alto

“amplamente utilizado pelos portugueses”:

A primeira capital do Pais é projetada com um tracado em quadricula e ruas
ortogonais, que se adaptam ao relevo acidentado. Fora do perimetro do
nacleo central, as ruas, becos e vielas reconciliam-se com a topografia
acidentada, abandonando a regularidade pretendida. A “Cabega do Brasil” —
assim fica conhecida a cidade — é concebida como uma fortaleza, sendo o
local escolhido de fundamental importancia. O nucleo matriz da cidade do
Salvador divide-se em duas partes. Uma — a que esté sobre a falha geolégica
e onde se encontra o centro administrativo, politico e religioso, além das
residéncias — é denominada de Cidade Alta, tendo a oeste a escarpa e abaixo
a praia, duas gargantas ao norte e ao sul, o Tabo&o e a Barroquinha, e a leste
o vale do Rio das Tripas. A outra parte, que se encontra no nivel do mar,
abriga o porto e seus armazéns e € conhecida como Cidade Baixa. Esse
modelo de cidade, com uma parte alta e outra baixa, € amplamente utilizado
pelos portugueses, assemelhando-se ao de Lisboa e do Porto, também
divididas em Cidade Alta e Cidade Baixa. A sua geografia condiciona sua
forma, e a cidade desenvolve-se paralela. (PINHEIRO, 2011, p. 176)

A expansdao de Salvador, de 1624 até 1714, é apresentada nos mapas das figuras 10

e 11, reproduzidos de Vasconcelos (2016). A cidade continua crescendo, nos 90 anos

seguintes, até atingir a conformacao representada na Figura 11.

Segundo Vasconcelos, o mapa da figura 11, elaborado por Frezier:

Mostra o resultado do crescimento espacial de Salvador, passando a cidade
a ter uma forma radioconcétrica e compacta, tendo em vista os limites de
expanséao, ao lado leste pelo Dique do Torord, ao norte pelo Forte de Santo
Antbnio, e ao sul pelos fortes de Séo Pedro e de Séo Paulo e pela Casa da
Pélvora. [...] As trincheiras, em ruinas, formavam um contorno interior ao
Dique do Tororé. (VASCONCELOS, 2016, p. 100)
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Figura 11 Salvador, 1714
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Fonte: Vasconcelos (2016)

O mapa de Carlos Augusto Weyll, reproduzido na figura 12, de cerca de 1870,

confirma os vetores de crescimento de Salvador nos anos de 1870, quando a cidade

crescia em direcdo a Baia de Todos os Santos. Conforme Villaga, (2001, p. 86),

“Salvador, por ocupar uma ponta que avanca sobre o mar e pelos acidentes do sitio,

tinha [...] somente duas direcbes para crescer: a direcdo do interior da baia (do

Recbdncavo), ou a diregdo da orla de alto mar.”

Para isso foram decisivos dois fatores: os caminhos que levavam ao ja
povoado reconcavo e interior da provincia, em que pese o fato de a maior
parte dos transportes regionais ser por mar, a estratificacdo social, com
diminuta participacdo das camadas de alta renda que, entdo, j4 cresciam
mais na dire¢do oposta. O caminho do interior era mais importante do que o
da orla. (VILLACA, 2001, p. 86)

[...] mostra que a cidade de Salvador [...] crescia mais para o norte do que
para o sul. Do campo grande até Vila Velha (praia do Farol da Barra), a
ocupacdo urbana era rarefeita, havendo apenas alguma aglomeracao
nesta Ultima. A graca era despovoada. Na direcdo norte, entretanto, a
cidade chegava densa —[...] — até Roma. Densidade semelhante, para o sul
nao existia além do Campo Grande. (VILLACA, 2001, p. 211, grifo nosso)
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Figura 14 — Cidade de Salvador — cerca de 1870

Fonte: (Vilaga, 2001, p. 87)

Em 1873, Salvador possuia o maior elevador publico do mundo, o Elevador da
Conceigédo, reformado em 1930 e rebatizado Elevador Lacerda, em homenagem a
seus construtores, os irmdos Lacerda. O plano inclinado Gongalves, desde 1874,
também faz ligacdo entre a cidade baixa e a cidade alta. A figura 13, a seguir,
fotografia de 1875, de Guilherme Gaensly, mostra o antigo elevador e a antiga

alfandega, que existia onde atualmente se encontra a praca Cayru.

Figura 13 O Elevador da Concei¢ao, construido em 1873

e W ¥ ‘-'f,‘w e : ¥
FONTE: http://www.salvador-antiga.com/cidade-baixa/elevador-lacerda.htm

101



Segundo Vasconcelos, em meados do século XIX, “Salvador entra em periodo de

modernizagao.”

[...] apés o fim do trafico de escravos, em 1850, com os investimentos
realizados em bancos, seguradoras, industriais e sobretudo nos transportes
maritimos e urbanos. Esses Ultimos permitiram que a cidade se ampliasse e
gue as atividades e as classes sociais se separassem. Mas 0s transportes
ndo se distribuiriam de forma homogénea: as primeiras linhas de bonde
puxadas por animais foram implantadas a partir da cidade baixa em direcéo
ao norte , parte baixa (ltapagipe), e da cidade alta em direcédo ao leste (Rua
da vala, limitada até as Sete Portas) e ao sul (até o extremo sul da peninsula,
na Barra). (VASCONCELOQS, 2016, p. 290)

Heliodorio Sampaio apresenta o processo de urbanizacdo de Salvador nos seguintes

estagios:

Num primeiro estégio, o da colonizagdo, Salvador pode ser considerada a
‘cidade da conquista’, cujo desenho se expressa pelo desenho de uma
Cidade Fortaleza, [...]

No segundo estagio é quando se pode falar de uma economia tipicamente
urbana, na esteira do incremento do setor de exportacdo e importagéo,
guando o papel da ‘cidade mercantil’ se afirma.

No terceiro estagio, uma espécie de transicdo da ‘cidade mercantil” para a
emergéncia de uma cidade industrial (muito mais terciaria), hum processo
lento e depois abortado, que vai do século XIX até meado do século XX.
(SAMPAIO, 2015, p. 139-140, grifo nosso)

A gedgrafa Sonia Ledo se refere ao terceiro estagio, a urbanizac¢ao do inicio do século

XX:

Salvador, a principal cidade do sistema, continuou a acumular as funcdes de
capital e de metropole do Estado, reforcada com a convergéncia do sistema
de transportes e comunica¢gfes para este centro em franca expansao.
Comecou a despontar também a func¢éo industrial com o aumento do nimero
de industrias [...] em 1900. Neste ano o comércio ja se apresentava bastante
diversificado. (LEAO, 1989, p. 166-67)

O Elevador da Conceicao, localizado na regido da Conceicéo da Praia, logo se tornou

um dos cartbes postais de Salvador. A seguir, duas imagens dele: uma primeira do

inicio do século XX, e a segunda atual. Sua torre frontal foi inaugurada em 1930, com

72 metros de altura. Como um dos principais simbolos da cidade, o Elevador Lacerda

representa para Salvador o mesmo que a Torre Eiffel para Paris ou o Cristo Redentor

para o Rio de Janeiro.
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Figura 14 Elevador da Conceicéo Figura 15 Elevador Lacerda - Salvador (BA)
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Fonte:https://www.correio24horas.com.br/noticia/nid/historia-de-salvador-e-recontada-atraves-da-
fotografia: http://www.bahia-turismo.com/salvador/elevador-lacerda.htm

Salvador passou por intenso processo de urbanizacdo no periodo de 1912 a 1916,
com o entdo governador José Joaquim Seabra, que possuia influéncias

haussmannianas®. A vista disso, Pinheiro, afirma que:

O processo de modernizacao da cidade do Salvador néo se limita ao periodo
de sua mais importante reforma urbana, 1912-1916, pois se desenvolve ao
longo do século XIX como resposta a uma necessidade de estruturar a urbe,
ampliar sua area, acomodar uma populagcéo que cresce, aumentar o numero
de habitagbes, erradicar as epidemias, melhorar a salubridade, facilitar a
circulagéo de pessoas e de mercadorias, implantar os transportes e 0s hovos
servicos urbanos. A idealizacdo da cidade moderna esta presente em
Salvador sob a forma de uma preocupagéo com a estética e com elementos
determinantes, como salubridade, setorizacéo e fluidez. (PINHEIRO, 2011, p.
204)

3.2 POSICAO GEOGRAFICA E O SITIO DE SALVADOR

Salvador situa-se a 12° 58’ 16’ de latitude sul e a 38° 30’ 39” de longitude oeste,
equidistante do norte e do sul do litoral brasileiro, caracteristica que favorecia
um melhor controle da costa. O seu nucleo original est4 a aproximadamente 60
— 80 metros acima do nivel do mar, sobre uma falha geoldgica ao longo da baia

de Todos os Santos. Registrou aumento progressivo da populacédo, sobretudo a partir

35 Entre 1852 e 1870 a cidade de Paris sofreu profundas transformacdes no tragado urbano, fato
conhecido como Reforma urbana de Paris, sendo esta promovida pelo prefeito Haussmann. Esta
reforma modificou radicalmente a estrutura da cidade medieval, modernizando-a através da abertura
de avenidas, criacdo de parques, boulevards, influenciando diversas reformas urbanas em nivel
mundial.
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de 1960, devido a migragdes (PINHEIRO, 2011, p. 175). Situar Salvador em sua

atual conjuntura € importante para a composicao deste trabalho.

Milton Santos, com base em Ab'Saber, escreveu sobre a situagéo do sitio de Salvador

em 1959:

A OCUPACAO ATUAL DO SITIO

A Cidade do Salvador ocupa agora um conjunto de sitios, onde podemos
distinguir seis elementos:

1. As praias do litoral atlantico.

2. A escarpa de falha, sobre a baia de Todos os Santos, com 60 a 80 metros
de desnivel entre a Cidade Alta e a Cidade Baixa, exposta e pouco erodida,
falésia que se prolonga na direcdo SSE-NNW sobre mais ou menos 20
quildmetros.

3. O rebordo e a plataforma do topo do escarpamento, na Cidade Alta.

4. Os morros, colinas e vales do seu reverso, formando um verdadeiro
tabuleiro residual, colmatando granitos e gnaisse.

5. A planicie construida pelo homem, estreita e plana, que se estende ao pé
do escarpamento.

6. A peninsula de Itapagipe formada de terrenos cretaceos afogados pelo mar
durante o Quaternario e apresentando um relevo de colinas médias.
(AB'SABER, 1952, p. 62 apud SANTOS, 1959, p. 56-57)

Salvador encontra-se no hemisfério ocidental, na faixa intertropical, com dominio

climatico do tipo tropical chuvoso, quente e umido, com média pluviométrica anual de

2.099 mm?®¢, o maior volume de chuvas ocorre entre os meses abiril e julho.

O mapa 1, a seguir, mostra uma imagem de Salvador do Google Earth com destaque

para seus bairros mais populosos, como Cajazeiras, que faz parte do Miolo, e outros

do Suburbio Ferroviario como Plataforma, Paripe e Periperi.

36 SILVA, 2004
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Mapa 1 Imagens satélites - Salvador
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O grafico 1, a seguir, apresenta o crescimento da populacdo de Salvador a partir de
1860, revelando o0 momento em que a cidade tem uma primeira evolugao populacional
significativa devido as migracoes, periodo que Vasconcelos (2016) classifica como
“pré-metropolizacdo: migracdes e grande expansao (1945-1969)”, “nesse periodo a
cidade comecou a sentir o impacto dos fluxos migratérios. Entre 1940 e 1950, a
populacéo de Salvador teve um acréscimo de 127 mil habitantes, dos quais cerca de
70% era de origem migratéria.” (VASCONCELOS, 2016, p. 403) Na década de 1970,
a populagéo ultrapassou a marca de um milhdo de habitantes, “dos quais 53% foram
devido a migragéo. Calculamos que 59% dos habitantes estavam concentrados nos
subdistritos do norte e nos suburbios ferroviarios. (VASCONCELOS, 2016, p. 438) O
outro periodo a se destacar vai de 1980 a 2000, quando a cidade ja era uma
metrépole. Na década de 1980 a populacédo ultrapassou um milhdo e meio de
habitantes. “Deste total calculamos que 53% estavam localizados nos subdistritos do
norte, nos subdrbios do Miolo”. (VASCONCELOS, 2016, p. 438) Segundo dados do
censo 2010 - IBGE, a populacéo a época ja contava 2.675.656 pessoas, distribuidos
em uma area de 692,618 km?, com densidade demogréafica de 3.859.44 hab./km?,
nameros que colocavam Salvador na condicdo de quarta maior capital nacional na

contagem de habitantes. A populacédo estimada em 2018 conta 2.857.329 pessoas.
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“E importante ressaltar que a efetiva densidade de Salvador é muito maior porque a
area real do municipio ndo corresponde a divulgada pelo IBGE, conforme a Resolucéao
n. 5 de 10/10/2002, publicada no Diario Oficial da Unido (DOU) n. 198 de
11/10/2002.”%" Dos quase 693 km? da é&rea total do municipio de Salvador,
considerados pelo IBGE, 343 km? estdo em territrio seco e 350 km2 no
territério molhado da Baia de Todos os Santos®. Para Pereira et al., (2017, p. 23) com
“0 somatério dos setores censitarios chegaremos a uma area aproximada de 308 km?2.”
Portanto, a densidade demogréfica de Salvador, conforme a area aproximada de
Pereira et al, é de aproximadamente 8.687,20 hab./km?, em 2010.

Gréfico 1 Evolucdo populacional de Salvador
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Fonte: Elaboracdo da autora a partir de dados do IBGE.

Também pode ser observado no grafico 1 que o periodo entre 1960 e 1990 apresenta

grande aumento populacional em Salvador. Segundo Pedrao:

[...] a urbanizagdo passou por mudancas significativas iniciadas em 1967,
com a reforma urbana de Salvador que prosseguiu até a década de 1990. Em
seguida ocorreu o aprofundamento de tendéncias que marcaram a
urbanizacdo conduzida pelo capital imobiliario e o aumento dos grupos
de baixa renda, num contraste entre a proliferacdo de torres e
condominios de alto padrdo e a favelizacdo cada vez mais extensa e
complexa. A favelizacdo tornou-se o principal mecanismo de urbanizacéo,
gue convive com a urbanizacdo segregacionista dos conjuntos de alto
padréo, resultando em cidades segmentadas, com valores e linguagens
diferenciadas. (PEDRAO, 2017, p. 40, grifo nosso)

3" PEREIRA, et. al. (2017, p. 23)
38 www.bahianoticias.com.br/artigo/810-quanto-vale-0-039territorio-molhado039-de-salvadora.html
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3.3 EXPANSAO URBANA

No inicio do século XX, Salvador passou por um processo de intensa expansao
urbana: “A revolucédo dos meios de transporte, apdés a chegada do automével em 1901,
e a instalacdo do bonde elétrico em 1914 comandam as modificacdes do quadro e o
crescimento da cidade.” (SANTOS, 1959, p. 49)

Em conformidade com Milton Santos, Vasconcelos escreveu a respeito desse periodo:
“os transportes revolucionaram a acessibilidade a area, seja entre a Cidade Baixa e
Alta, seja através de bondes elétricos.” (VASCONCELOQOS, 2016, p. 350)

Em 1911 foi aprovada a planta de remodelacdo do Comércio e toda a area
foi declarada de utilidade publica. O governador Seabra escreveu em sua
mensagem de 1912: “Trata-se de aterrar [...] entre o cais e o litoral. [...] Esta
area sera divida entre quarteirbes separados [...] por espagosas ruas.” [...] A
area aterrada se estendeu desde a Alfandega até o edificio da Associacéo
Comercial. Em 1922, as areas aterradas foram alienadas para uma empresa
imobiliaria. Em 1930 estavam aterradas e urbanizadas 80 hectares de area
conquistada da Bahia de Todos os Santos, permitindo uma ampliacdo da
oferta de terrenos num padrdo de quadricula, num dos trechos mais
valorizados de Salvador, na época do ponto de vista comercial.
(VASCONCELOS, 2016, p. 350-351, grifo nosso)

Segundo Pinheiro (2011):

Neste periodo, utiliza-se a estética da perspectiva de criacdo de uma nova
cidade e de uma nova sociabilidade, importante na formag&o de um ambiente
bom, que, consequentemente, originaria um homem bom. A estética une-se
a técnica, representada pela salubridade e fluidez, na construgcéo desse novo
ambiente. (PINHEIRO, 2011, p. 216)

Continuando com Vasconcelos, no periodo de 1935 a 1937, o sociélogo americano
Donald Pierson fez uma pesquisa para sua tese sobre Salvador, publicada em 1939,

na qual caracterizava a cidade desse periodo conforme descricdo abaixo:

[...] ao longo das elevagfes, encontram-se em geral as ruas principais [...] ali
vivem geralmente [..] quase todas as pessoas de destaque na vida
intelectual, politica, social e comercial da cidade. Por outro lado, ‘os vales [...]
oferecem lugares de residéncias menos confortaveis, menos saudaveis e
menos convenientes e [...] mais baratos ‘. Além da topografia, observou a
continuidade da pobreza na periferia ‘[...] em areas menos acessiveis, fora da
parte principal da cidade, estéo cobertos os casebres das classes inferiores.’
(VASCONCELOS, 2016, p. 347)

As areas aterradas deram lugar as novas ruas que foram se alargando. Novas

avenidas com novos edificios também surgiram, conforme Milton Santos:
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Para corresponder as novas necessidades da circulagdo, varias ruas tiveram
de ser alargadas. P6de-se, entdo, construir novos edificios nas areas em que
se situavam os que entdo foram demolidos. Aparecem, timidamente, os
primeiros arranha-céus, sobre os aterros do porto, na Cidade Baixa,
construidos por bancos e grandes empresas comerciais e, na Cidade
Alta, ao longo das mais importantes vias de circula¢do, com o objetivo de
abrigar servigos publicos, hotéis, jornais etc. O comércio interior também
se desenvolve nesse periodo, colonizando a rua Chile e a avenida Sete de
Setembro (Sao Pedro), onde se encontra parte do comércio de luxo, a rua Dr.
J. J. Seabra (Baixa dos Sapateiros), com um comeércio retalhista pobre, e a
Calcada, cujo comércio esta ligado ao mesmo tempo a estacao ferroviaria e
ao bairro de Itapagipe, que em 1940 contava 44 mil habitantes. (SANTOS,
1959, p. 49, grifo nosso)

A figura 16 apresenta 0 mapa da ocupagao do espaco de Salvador em 1957,

segmentado entre as zonas comercial, industrial e residencial. A zona comercial

correspondia os bairros do Pilar, Praca da Sé e Conceic¢éo da Praia. A zona industrial

envolvia os bairros Mares e Penha. A zona residencial estava subdividida em classe

rica, classe média, classe pobre e invasfes. A classe rica encontrava-se a beira mar,

ocupando parte da Baia de Todos os Santos e Orla Atlantica. A classe média residia

nos bairros da Penha

, Nazaré, Santana, Séo Pedro, Vitoria, além de zonas adjacentes

a classe rica ao longo da Orla Atlantica. A classe pobre ocupava Brotas e Santo

Antdnio. As invasodes

se localizavam ap0s os Mares e a Penha, em alguns pequenos

pedacos do Santo Antdnio, e entre a Vitdria e Sdo Pedro.

Figura 16 Cidade do Salvador —( Ocupacéo do Espaco, 1957
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Fonte: (SANTOS, 1959, p. 59)
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Nas novas ruas com mais circulagdo surgiram os arranha-céus. A Cidade Baixa,
correspondente a atual area do Comércio, tornou-se uma zona destinada aos bancos
e empresas comerciais, aléem do porto. A Cidade Alta, da rua Chile e Av. Sete de
Setembro até o rel6gio de S&o Pedro, abrangia uma zona comercial que atendia a
classe alta. A Calgada continuou uma area de comeércio destinada a classe baixa.

Ainda com Milton Santos, em relacédo as casas construidas nesse periodo:

Ha 20 anos, de um modo geral, as construgdes limitavam-se a plataforma do
topo da escarpa, sob uma forma linear, e preferiam as dorsais das colinas; o
povoamento irradiava ao longo dos antigos caminhos e das linhas de
transporte coletivos, mais recentemente. Desprezava, deste modo, os vales
onde, pertinho do centro, pululavam casas de gente pobre e hortas;
estas representavam uma solugdo comoda, embora precéria e insuficiente,
do problema do abastecimento de frutas e legumes de uma cidade
praticamente sem suburbio rural imediato. [...]

Nestes Ultimos anos, o crescimento da populacdo e as novas técnicas de
construcdo e de urbanismo valorizaram os terrenos em declives: As
obras publicas multiplicam o valor dos terrenos nos vales, que comegam
a ser colonizados, principalmente por uma populacdo abastada que expulsa,
pouco a pouco, 0S primeiros ocupantes, isto &, 0os pobres e as hortas.
(SANTOS, 1959, p. 57-58, grifo nosso)

A figura 17 apresenta o mapa da evolucao urbana de Salvador, publicado na obra de
Milton Santos de 1959, o qual mostra exatamente o processo de expansao urbana
dos primordios da cidade até 1957. O pequeno nucleo inicial, no fim do séc. XVI, exibia
uma expansao ainda modesta. Na primeira metade do séc. XVII, a cidade passou por
um crescimento bastante significativo. Ja na primeira metade do séc. XIX, percebe-se
a expansao urbana ao longo da Baia de Todos os Santos. A partir de 1957, o

crescimento seguiu em direcao a orla atlantica.
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EVOLUGAQ URBANA DA GIDADE DO SALVADOR

Figura 17 Evolugdo urbana da cidade do Salvador
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Fonte: (SANTOS, 1959, p. 60)

Vasconcelos, em sua obra “Salvador Transformacdes e permanéncias (1549-1999),

classifica como pré-metropolizacéo o periodo compreendido entre 1945 e 1969:

O comeércio, nesse periodo de pré-metropoliza¢éo, ndo tinha ainda mudado
para formas mais modernas e descentralizadas. Até o final do periodo, o
comércio de nivel mais elevado ainda estava concentrado ao longo da rua
Chile e da avenida Sete de Setembro, nas quais se destacavam as lojas de
departamento, com mais de um piso, e as primeiras galerias.
(VASCONCELOS, 2002, p. 315)

Em 1959, Milton Santos fez a seguinte definicdo de Salvador:

Com a expansao do

Salvador é uma criagdo da economia especulativa, a metrépole de uma
economia agricola comercial antiga que ainda subsiste; ela conserva as
fungbes que Ihe deram um papel regional e embora penetrada pelas novas
formas de vida, devidas a sua participagdo nos modos de vida do mundo
industrial, mostra, ainda, na paisagem, aspectos materiais de outros
periodos. (SANTOS, 1959, p. 199)

comeércio, as areas residenciais se distanciaram cada vez mais

do centro, que passou a ser ocupado por grandes comerciantes exportadores e

importadores. O historiador Mario Augusto Santos descreve acerca da urbanizagéo

de Salvador do inicio

do século XX:
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Na histéria da urbanizacdo da cidade do Salvador, os anos de 1890 a 1940
correspondem a uma fase de modernizagdo ligada a expansdo dos
investimentos estrangeiros e do comércio interno. Paradoxalmente, tal
moderniza¢do, marcada por algumas inovac8es urbanisticas, trouxe consigo
0 agravamento de problemas habitacionais, ndo solucionados ao longo do
periodo e revelados na oferta de imdéveis residenciais, na qualidade e no
preco da moradia. (SANTOS, Mario, 1990, p. 20)

Segundo Milton Santos, o ano de 1940 pode ser classificado como um novo periodo
na "evolugcdo urbana" de Salvador, tendo em vista as transformagdes sofridas pela
paisagem da cidade, tanto na Cidade Baixa quanto na Cidade Alta, por meio da
construcdo de novos prédios, da derrubada de prédios mais antigos, da abertura de
largas avenidas e da ocupacdo de espacos vazios. Face estas transformacdes, o
antigo centro da cidade foi se tornando gradualmente uma “area administrativa e de
negécios e na qual as habitacdes residenciais degradavam-se material e
socialmente.” (SANTOS, Mario, 1990, p. 21)

A organizacdo espacial da cidade se caracterizava por apresentar uma forma
compacta, com um sistema de quadriculas na area central, adaptadas a topografia, e
um crescimento de forma linear radioconcéntrica em dire¢cdo as cumeadas da Vitéria,
Barra Avenida, Graca, Nazaré, Brotas, entre outras. (VASCONCELOS, 2016)

Na década de 1940, com o “inchago” da cidade motivado pela migracao do interior do
estado, tem inicio a expansao da cidade pelos vales quase desabitados. Nesta época,
mais precisamente em 1943, foi fundado o Escritério do Plano de Urbanismo da
Cidade do Salvador (EPUCS). O engenheiro e urbanista baiano Mario Leal Ferreira
(1895-1947) comandava o EPUCS?°, desenvolvendo planos que trouxeram varias
melhorias a capital baiana. Até entdo, as ruas eram apertadas e nao possuiam um

sistema eficiente de saneamento basico.

O Escritério do Plano de Urbanismo da Cidade do Salvador (EPUCS), criado
na virada de 1942 para 1943, teve um papel fundamental urbano da capital
baiana, como a historiografia j& registrou, mas também consolidacdo da
arquitetura moderna arquitetdbnico no Estado. Além dos pioneiros
levantamentos e estudos realizados sobre Salvador, que dotaram seus
técnicos de um aprofundado conhecimento dos problemas e potencialidades
da capital baiana, o EPUCS terminou por se constituir, informalmente, em um
verdadeiro escritério de projetos urbanisticos e arquitetbnicos — o primeiro
com essas caracteristicas no Estado. (ANDRADE JUNIOR, 2013, p. 26)

39 Os trabalhos do EPUCS resultaram no Decreto-Lei 701/48, génese do Cédigo de Urbanismo da
Cidade do Salvador. http://www.cidade-salvador.com/urbanismo/reestruturacao.htm
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A partir de 1943, comecaram a ser implantados das primeiras a¢cées do EPUCS,

apresentadas a seguir, por Gordilho:

Em fins de 1943, diversas pressdes exercidas sobre a administracéo publica
culminaram com as primeiras iniciativas de planejamento urbano, através da
concepcao e implantacdo do Escritério de Planejamento e Urbanismo da
Cidade do Salvador — EPUCS, o qual entre outras medidas, elaborou
diretrizes para a localizagdo e construcdo de habitacdes populares em
Salvador, a partir de nova concepcéo urbana. (GORDILHO-SOUZA, 2008, p.
102)

Pensando no progresso e no futuro da cidade, na onda do modismo pelo automdével,

novos vetores de crescimento estabeleceram-se nos vales ainda pouco habitados.

[...] A partir de um modelo espacial radioconcéntrico o EPUCS problematiza
e equaciona as principais questdes do desenvolvimento urbano por ele
levantadas a articulagéo regional, o duplo sistema de deslocamentos — o de
avenidas de vale e 0 das cumeadas, 0s aspectos sanitarios e os sistemas de
infraestrutura, o sistema de &reas verdes, o centro urbano e os centros
civicos, o0 zoneamento, a distribuicéo dos equipamentos de salde e educacéo
e habitacdo proletaria. Esse conjunto de diretrizes guiard, efetiva ou
referencialmente, o planejamento da cidade, mesmo considerando a brusca
interrup¢do dos trabalhos do EPUCS em 1947, em funcdo da morte
inesperada de seu principal mentor e coordenador, Mario Leal Ferreira.
(FERNANDES, 2014)

Heliodoro Sampaio (2015, p. 211) faz as seguintes consideracfes a respeito do
sistema viario do EPUCS: “A concepcdo viaria articula de modo competente
cumeadas e vales destinando circuitos para o transporte coletivo (bondes) e
privilegiando os vales ao trafego rapido, dando fluidez aos automodveis.” Nesse
periodo, foram planejadas as avenidas de vale, como o Vale do Canela, a Centenério,
o Vale dos Batrris, 0 Vale de Nazaré, o Vale do Bonocé, etc. A jun¢ao das avenidas de
vale com as redes de esgoto, os canais de drenagem e a distribuicdo de agua

facilitaria muito a manutencao e ampliagao dessas infraestruturas no futuro.

A partir da década de 50, também em comemoracdo dos 400 anos da cidade,
comecaram a execucdao das propostas do EPUCS. O governo abragou a
modernizagdo como causa e a cidade tornou-se um canteiro de obras. Virou moda
registrar quase tudo em filme e exibir em preto e branco nas salas de cinema, como
demonstra o documentario “Histéria Salvador em Pelicula”®, que mostra as obras no
periodo de 1920 a 1970.

40 https://www.youtube.com/watch?v=NQ6WfJ6fDJc
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Nos anos ‘60 foram construidas, por exemplo, a Avenida Centenario, Av. San
Martin, Vale dos Barris, Vale de Nazaré (1969), Avenida Contorno e o Tunel
Américo Simas, que passa sob o bairro de Santo Antbnio, outra obra
importante de interligac&o da Cidade Baixa e Cidade Alta.*!

O mapa 2 € “um mapa esquematico da reestruturagdo de Salvador, publicado em
dezembro de 1963 na revista Quatro Rodas, pelo Governo da Bahia. A Av. do

Camorogipe € a atual Juracy Magalhaes Jr.”#?

Mapa 2 Mapa de Salvador, 1963
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Fonte: http://www.cidade-salvador.com/urbanismo/reestruturacao.htm

De acordo com Angela Gordilho Souza:

Nos anos setenta efetiva-se a implantacdo de moderno sistema viario, que
agora da acesso aos vales da cidade e abre novas fronteiras urbanas. Abrem-
se as avenidas Paralela, Antdnio Carlos Magalhdes, Suburbana, Juracy
Magalhdes, Magalhdes Neto e Vale do Bonocd. Implantam-se o sistema ferry
boat para Itaparica. Com a constru¢do da nova rodovia interestadual e do
Shopping Center Iguatemi, no entroncamento da Av. Paralela com o Acesso
Norte, dinamiza-se um novo centro urbano. (GORDILHO-SOUZA, 2008, p.
114)

41 http://lwww.cidade-salvador.com/urbanismo/reestruturacao.htm
42 Fonte: http://www.cidade-salvador.com/urbanismo/reestruturacao.htm
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Borges e Carvalho consideram que um novo padrao de segregacédo socioespacial foi
consolidado depois da década de 1960, devido a todo esse crescimento que foi

mostrado até o momento, o qual incidiu:

[...] inicialmente, sobre uma rede urbana pobre e incipiente, polarizada por
uma cidade estagnada ha muitas décadas, exigindo uma transformacéo, que
se deu de forma rapida e abrupta, com a realizacdo de grandes obras que
acompanharam e anteciparam os vetores da expansao urbana e uma intensa
ocupacéo informal de familias de baixa renda na periferia. (BORGES,
CARVALHO, 2014, p. 95)

O periodo de 1970 a 1999 ¢é classificado por Vasconcelos (2016) como

“Metropolizacéo, acessibilidade e americanizagao”

Nesse periodo as maiores transformacdes foram causadas pela implantacédo
do sistema das avenidas de vale, que revolucionou a cidade, na medida que
a mesma estava estruturada, em sua maior parte, a partir das vias de
cumeadas, implantadas nos divisores de aguas e platds. Com as novas
avenidas, a paisagem urbana foi transformada e invertida devido ao
desvendamento dos quintais. (VASCONCELOS, 2016, p. 456)

Com a metropolizacdo, Salvador passou por uma dinamica evolugéao, o que levou a
necessidade de uma reorganizagdo urbana conforme Sylvio Silva e Christine Silva

apresentao abaixo:

[...] desconcentracdo, mesmo parcial, passou a exigir uma correspondente
adequacao do sistema de transporte e comunicacdes o que, a nivel interno,
determinou a reorganizacao de areas urbanas e o direcionamento de novos
eixos de expansdo urbana e metropolitana (avenidas de vale, Avenida
Paralela, Avenida Suburbana, via Parafuso, Estrada do Coco, ampliacdo dos
telefones, etc.). Ao lado da ja destacada expansdo dos transportes e
comunicacdes, houve também a melhoria de outros setores da infraestrutura
urbana, notadamente agua e energia, ndo obstante o reconhecimento da
persisténcia de graves caréncias nestas areas e em outras, COmo ocorre mais
significativamente no esgotamento sanitério. (SILVA; SILVA, 1989, p. 246)

Assim, na década de 1970 foram inauguradas as seguintes avenidas:

Foi nesse periodo que foram construidas as avenidas de vale, inspiradas nas
ideias contidas no Plano Mario Leal Ferreira, a exemplo das Avenidas Bonocd
(1970), Paralela (1974), Suburbana (1971), Antbnio Carlos Magalhdes
(1975), Garibaldi (1977), Vale do Canela (1974) dentre outras. Esses foram
acontecimentos fundamentais para as transformacdes ocorridas no espaco
urbano da cidade no que diz respeito a ocupacéo de novas areas habitadas
(GORDILHO-SOUZA, 2008, p. 114)

Em 1970, foi iniciada a construcdo da Avenida Luiz Viana Filho (Paralela) como uma
alternativa de acesso ao Aeroporto, e que possibilitou a implantacdo do Centro

Administrativo da Bahia (CAB) ainda na década de 1970. Também foram construidos
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a nova Rodoviaria, em 1974, e o Shopping Center Iguatemi, em 1975. A Ultima avenida
de vale implantada foi a Av. Juracy Magalhdes Junior, no final dos anos 1970. A
criacdo das avenidas de vale rompia a ligagcdo natural entre os bairros, mas a
crescente ocupacdo das encostas por casas e prédios criava a necessidade de
mobilidade das pessoas de um lado a outro dos vales.

Nos anos '70, continuou-se a revolugdo urbanistica de Salvador, mas com um
novo conceito: a descentralizagcdo da Cidade. Construiu-se a Avenida
Paralela a Orla Maritima (av. Luis Viana), permitindo um acesso mais rapido
ao Aeroporto, as praias da costa oceanica e ao Litoral Norte do Estado. A
nova Rodoviaria, uma das maiores do Brasil, foi inaugurada em 1974.

Também, na primeira metade dos anos '70, foi construido o Centro
Administrativo da Bahia (CAB), com acesso pela Paralela. O projeto viério foi
de Lucio Costa, 0 mesmo arquiteto que projetou Brasilia. 43

A partir da década de 1970, periodo de metropolizacdo, segundo Carvalho e Pereira,
(2014, p. 56) comeca “a fase do “desenvolvimento industrial’, com a elaboragao do
plano do CIA/COPEC (Centro Industrial de Aratu e Complexo Petroquimico de
Camacari), destinado a preparar o terreno para a expansdo urbano industrial da

Regido Metropolitana de Salvador.”

Em 1970 iniciou-se uma experiéncia de planejamento comparavel a do
EPUCS, com a elaboracdo do Plano de Desenvolvimento Urbano da Cidade
de Salvador (PLANDURB) e do Estudo do Uso do Solo e Transportes da
Regido Metropolitana de Salvador (Eust), em um momento em que 0sS
processos de urbanizacdo e de metropolizagdo se aceleram no Brasil.
(CARVALHO, PEREIRA, 20144, p. 56)

Em 1991, Sylvio Bandeira Silva exibiu uma nova definicdo para uma Salvador
metropolizada e em “plena efervescéncia” (com novas caracteristicas como aquelas

apresentadas por Santos em 1959).

Salvador tornou-se nas Ultimas décadas cada vez mais dependente de uma
nova base econ6mica — a de natureza industrial e de servigos — localizada
nela mesma e em seus arredores, profundamente inserida no contexto
nacional e internacional e, em contrapartida, tornou-se cada vez menos
dependente de sua antiga base econdmica regional, a de natureza agrario
mercantil. Como corolario, foram alteradas suas relagdes intra e inter
regionais, repercutindo de forma dindmica na densificacdo e ampliacdo da
mancha urbana [com destaque para o processo de periferizagdo], onde
coexistem aspectos modernos e arcaicos da vida urbana, com padrbes
fortemente diferenciados de renda e qualidade de vida em uma complexa
organizacdo socioespacial e com expressivo comprometimento ambiental.
(SILVA; SILVA, 1991, p. 79)

43 Fonte: http://www.cidade-salvador.com/urbanismo/reestruturacao.htm
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Observa-se em Salvador, e em sua regido metropolitana, conforme Silva, (2004, p.

241) a intensificacdo da ocupacéo urbana das areas livres restantes do municipio,

além da “densificagao” e verticalizagdo das areas ja ocupadas, tendendo “a uma

continua e rapida reestruturacdo hierarquica funcional de areas da cidade, com forte

repercussao na circulagdo, gerando crises e conflitos socioespaciais e ambientais,

acentuados pelos frageis processos de planejamento e gestdo do municipio.”

Assim a cidade e a regido implantam, de forma dindmica, novas e importantes
configuragdes espaciais sobre velhas desigualdades socioecondmicas e
espaciais. Portanto, mais do que nunca, € preciso ver Salvador como uma
grande, complexa e problematica cidade regido, ou seja, uma extensa area
com forte integracao, mesmo sem contiguidade espacial, com maior destaque
no sistema urbano regional brasileiro, e ndo mais isoladamente, como era
possivel fazer até pouco tempo atras. (SILVA, 2004, p. 241)

Essa nova Salvador, em consequéncia da expansdo urbana, sofreu varias

transformacdes, entre elas as ocorridas na regido do comércio. De acordo com Gloria

Figueiredo:

Apesar da grande movimentagdo ainda existente nas ruas da area, 0s
principais servigos e a sede das instituicdes financeiras e de importacdo e
exportacdo sdo substituidos por outras funcbes de carater mais local e de
menor porte. [...] Muitas sedes de empresas e bancos abandonam suas ruas,
pela l6gica da ndo adaptacdo ao uso generalizado do automdvel, e os
grandes equipamentos, como os trapiches, passam a abrigar novas fungdes
como restaurantes, locais para festas e até estacionamentos. O antigo porto
se destina a construgdo de marinas e para ancoradouro de barcos de passeio
e de navios de cruzeiro. A estrutura existente no Comércio, as construcoes
modernistas das décadas de 1940 e 1950, torna-se obsoleta e os edificios
séo abandonados. Incentiva-se a instalacdo de instituicdes de ensino privado
e oOrgdos publicos em edificagcbes abandonadas buscando o retorno da
vitalidade perdida. (FIGUEIREDO, 2011, p. 295)

Margareth Oliveira, em sua tese de doutorado “A producdo de escassez do espago

urbano”, comenta a ocupacao dos bairros de Salvador na década de 1990:

Anos 1990, década marcada pela saturacdo populacional das Regides
Centro, Itapagipe, Liberdade e Barra; pela consolidacdo da ocupacédo das
Regibes Pituba e Boca do Rio, particularmente com o preenchimento dos
lotes vazios de parcelamentos dos anos 1970, destinados a
empreendimentos multirresidenciais voltados para as classes média e alta, a
exemplo dos loteamentos Vela Branca e Aquarius. Aconteceram, também, a
ampliacdo do Cidade da Luz e Parque Residencial Iguatemi, a substituicdo
de unidades unirresidencial por multirresidencial nas Regides Brotas e Rio
Vermelho, particularmente nos loteamentos Santa Maria do Candeal, Cidade
Jardim, Parque Bela Vista, Cidadela, além do Horto Florestal e Rio Vermelho.
Intensificou-se a ocupacdo dos lotes vazios por empreendimentos
residenciais e adensamento construtivo das areas da Borda Atlantica nas
Regides Boca do Rio/Patamares e Itapud. Esse periodo se caracterizou pela
ampliacdo das areas periféricas da cidade, pois foi intensificado o
adensamento na area do Miolo, mais uma vez como resultado da implantacéo
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de programas habitacionais para a populacdo de baixa renda e pelo aumento
das ocupacdes/invasdes na Regido Cajazeiras e de loteamentos irregulares
na Regido Ipitanga, no limite norte da cidade, bem como o incremento na
ocupacdo extensiva de toda a Regido Valéria e Suburbios. (OLIVEIRA, 2013,
p. 161)

Segundo Gilberto Corso Pereira:

Salvador, mesmo na fase de modernizagdo e maior crescimento econémico
— ou seja, entre 1970 e 1983 — quando a capital baiana colocou-se entre as
metrépoles mais dindmicas do pais, os problemas ocupacionais e a pobreza
de amplos segmentos da sua populacdo se mostraram persistentes,
agravando-se com as crises e transformacgfes dos anos 1990. (PEREIRA et
al, 2017, p. 33-34)

De acordo com Pedréao (2017, p. 41), a metropolizagéo “teve um grande impacto em
suas respectivas regides, tal como aconteceu na Bahia e em Minas Gerais. Salvador
e Belo Horizonte assumiram novas posicoes de lideranca por conta da implantacéo

de industrias e de um setor moderno de servicos.

Em 2010, obras consideraveis de mobilidade voltaram a aparecer em Salvador, como
a construcdo da Via Expressa Bahia de Todos os Santos, ligando a BR-324 ao porto.
Em 2013, as obras do metr6 foram retomadas e foi inaugurado seu primeiro trecho.
Ainda em 2013, iniciou-se a construcao de dois corredores transversais de 12 km e
13 km cada, integrando a orla, a avenida Paralela a rodoviaria e a BR-324, e
proporcionando uma ligagdo importantissima e ha muito desejada entre os bairros do

Suburbio, Miolo e Orla.
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Mapa 3 Sistemas Estruturantes de Mobilidade Urbana - Salvador
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Fonte: http://oconsumidor.com.br/noticia.php?p=6130

O metr6 de Salvador foi idealizado em 1985, quando consultorias ja previam um
aumento do fluxo de carros e pedestres no futuro. Todavia, apenas em 2000 foi
iniciada a construcdo de uma linha da Estacdo da Lapa até Piraja, com o final das
obras previsto para 2003, mas houve varios atrasos. Em 2013, toda a obra foi passada
para iniciativa privada, sob contrato de concessao por 30 anos. Atualmente, existem
duas linhas do metré: a Linha 1 original Lapa-Piraja, com extens&o até Aguas Claras,
margeando a BR-324, e a Linha 2, saindo da Roétula do Abacaxi até o aeroporto,
passando pelo canteiro central da Avenida Paralela e com expansao prevista até

Lauro de Freitas.

Os interesses privados estdo cada vez “mais alinhados” com os interesses publicos
no desenvolvimento de Salvador. Como analisa Carvalho (2013), essa “associacao”
cresceu bastante nos dltimos anos, inclusive pela sua estreita e agora explicita

articulacéo com a prefeitura local.
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3.4 OS AGENTES

Essa articulacdo se expressou na aprovacao, em 2004, de um novo Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano, gestado e orientado para os interesses
do mercado imobiliario, flexibilizando e alterando normas e instituindo outros
mecanismos para facilitar (ainda mais) a apropriacdo por esses setores de
mais valia urbana. Pouco preocupado com os grandes problemas da cidade,
como a caréncia de infraestrutura e servi¢os basicos, a habitagdo popular ou
o transporte e a mobilidade, o Plano visou basicamente a modificacdo de
parametros construtivos e a elevacao do gabarito na "area nobre" da cidade,
como desejavam os empreendedores imobiliarios. (CARVALHO, 2013, p.
555)

A obra Salvador Transformacdes e Permanéncias (1549-1999) de Vasconcelos

(2016), trata dos principais agentes envolvidos na expansdo da cidade desde o

periodo colonial:

Capital Colonial Defensiva (1549/1650). Nesse primeiro periodo, entre os
principais agentes do periodo, destaca-se a Coroa Portuguesa, que foi
responsavel pela fundacéo da Cidade do Salvador. [...] A Igreja Catoélica teve
um papel inicial importante, ampliado com a chegada de varias ordens
religiosas. Os principais agentes econdmicos eram o0s senhores de
engenho, que exerciam suas atividades nas areas rurais do Recéncavo.
(VASCONCELOS, 2016, p. 37-39)

Riqueza e religiosidade (1650/1763). Nesse segundo periodo, a Igreja
Catélicateve um papel fundamental, e isto vai se refletir no perfil da cidade.
Foi este o periodo da construcdo dos principais edificios religiosos de
Salvador. O Estado também teve um papel importante, na medida em que
consolidando o sistema de fortificagbes, permitiu certa seguranga para o
desenvolvimento da cidade. Os agentes econbmicos, ainda
profundamente impregnados pela mentalidade religiosa e com a
circulacdo de bens ampliada com a descoberta de ouro nas minas, também
participaram dessas transformacgfes urbanas nesse periodo Aureo de
Salvador. (p. 79)

Hegemonia mercantil (1763/1823). Tendo em vista a efervescéncia da
época, o Estado teve um papel fundamental (p. 138). Diante da evolugao
do papel do Estado, a Igreja comeca a ter sua participacao reduzida. (p. 144).
Quanto aos agentes econdmicos, 0s comerciantes comecam a ter um papel
fundamental na cidade, reforcado pela ascenséo dos traficantes de escravos.
(p. 148)

Instabilidade e africanizacdo (1823-1849) O novo Estado, agora
independente, nos seus diferentes niveis, teve uma atuacédo cada vez mais
ativa em relacao a cidade (p. 200). Quanto a Igreja Catolica, ndo teve mais o
mesmo papel do periodo colonial (p. 202). Com a abertura dos portos e a
independéncia, os agentes econdmicos se tornaram mais diversificados (p.
205). O Estado manteve-se como 0 agente mais importante no periodo,
enquanto que a Igreja continuou a perder terreno e 0s agentes econdmicos
ascenderam em sua influéncia (p. 248).

Reformas urbanas e europeizacdo (1889-1944). No inicio do periodo
republicano, os principais agentes responsaveis pelas transformaces de
Salvador foram o Estado e os Agentes Econdmicos, (0s comerciantes) (p.
326).

Migrac8es e grande expanséo (1945/1969) No nivel federal, o Estado teve,
inicialmente, um importante papel no desenvolvimento de Salvador,
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sobretudo através dos investimentos propriamente urbanos (p. 395). Os
agentes econdmicos tiveram um importante papel no desenvolvimento da
cidade nesse periodo, indiretamente os industriais e diretamente os
comerciantes e os investidores imobiliarios da construcao civil (p. 398).
Metropolizagéo, acessibilidade e americanizac&o (1970-1999) O Estado
continuou sendo o principal agente transformador da metropole baiana,
juntamente com o0s agentes econdmicos (p. 430). Os industriais,
indiretamente, investindo nos centros industriais periféricos, enquanto que os
comerciantes e os promotores fundiarios e imobiliarios transformaram a
cidade. (VASCONCELOS, 2016, p. 433, grifo nosso)

O Estado sempre esteve presente na evolucdo do processo histérico de Salvador.
Inicialmente, a Igreja também teve um papel importante como agente transformador,
contudo, ao longo do tempo, foi cedendo esta funcéo aos agentes econdmicos, que
passaram a se fortalecer a cada década. Ja no final do século XX e inicio do século
XXI, os promotores fundiarios e imobilidrios assumiram um papel fundamental no
processo de expansao da cidade, contando com o apoio do Estado. Segundo Brandao
(1981), “entre 1960 e 1970, observa-se, nessa fase, o crescimento do capital
imobiliario, que se apropriou de areas pubicas de forma consentida e em conluio com

0 poder o publico municipal.”

Na década de 50, os agentes econbmicos eram compostos, entre outros, pelos
construtores, investidores imobiliarios e proprietarios dos terrenos. As grandes
construtoras se consolidaram nesse periodo, “em 1946 foi fundada a Construtora
Norberto Odebrecht e em 1959 a GoOes Coabita Construtora. Seis empresas de
construgcao civil foram fundadas nos anos 1950 e mais seis nos anos 1960.”
(VASCONCELOS, 2016, p. 398)

Vasconcelos comenta o exemplo de um langamento imobiliario na década de 1950:

Os proprietarios de terrenos e 0s promotores imobiliarios tiveram um
importante papel nesse periodo: em 1945, por exemplo, foi langado um
loteamento com infraestrutura completa e com casas prontas para morar, 0
Parque Cruz Aguiar no Rio Vermelho, pelo banqueiro mineiro C. Cruz, em
conjunto com o bacharel Pinto Aguiar. Em 1949, a empresa SS Schindler
estava construindo 439 casas, formando uma vila operaria em S&o Caetano
e o loteamento da Fazenda Campinas, com mil chacaras de 1.600m2.
(VASCONCELOS, 2016, p. 398)

Salvador, como as demais metropoles do Brasil, passou por transformacdes espaciais
devido ao aumento de sua populacdo. Como as maiores detentoras de oferta e
procura de servi¢os, as metropoles atraem uma grande quantidade de pessoas, que
acabam por tornar o processo de urbanizacdo mais complexo; isto resulta em uma

maior alocacdo do uso do capital imobiliario.
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Segundo Silva, faz-se necessério uma maior integragdo entre 0s setores que
“‘produzem (e vivem) o espaco da cidade e da regido, o setor publico (primeiro
setor), o setor privado (segundo setor) e o setor da sociedade civil organizada
(terceiro setor)”. Caso contrario “a iniciativa privada tera sempre liberdade quase
absoluta.” (SILVA, 2004, p. 243, grifo nosso)

O espaco urbano-regional de Salvador continua se ampliando apos a metropolizacao.
Este crescimento esta transformando a cidade devido aos “seguintes agentes [...]: os
proprietarios dos meios de producdo (externos ou internos), 0s promotores
imobiliarios, os proprietarios fundiérios, o Estado (em seus trés niveis) e os diferentes
grupos sociais excluidos. (SILVA e SILVA, 2006, p. 143)

Segundo Carvalho e Pereira (2014a, p. 67), a partir de 2010, a Prefeitura de Salvador
lancou alguns projetos de planejamento estratégico "doados" por empresas do setor
imobiliario a cidade. Com o pretensioso titulo de "Salvador Capital Mundial" [...],
traziam "um amplo conjunto de intervencdes para direcionar o seu desenvolvimento,
com singelas declaracfes do alcaide:” Abaixo, depoimento do entdo prefeito de
Salvador Jodo Henrique Carneiro, cujos dois mandatos se estenderam de 2005 a
2012:

Recentemente apresentamos a empresarios, a imprensa e a sociedade o
masterplan intitulado Salvador Capital Mundial, um plano completo de
reconfiguragdo urbana para Salvador, com 22 projetos estruturantes,
incluindo novas avenidas, viadutos, requalificacdo da Orla Maritima, da
Cidade Baixa e Peninsula Itapagipana, elaborados por um grupo de
arquitetos e urbanistas [..].CARNEIRO, 2010b, apud, CARVALHO;
PEREIRA, 2014a, p. 67)

E importante destacar nesse periodo a instituicdo do projeto urbanistico denominado
TRANSCON, (Transferéncia do direito de construir), “sem o mapeamento das areas
[...], possibilitando a realizacdo de qualquer operacédo independentemente de haver
restricbes urbanisticas” (SAMPAIO, 2010, apud CARVALHO; PEREIRA, 2014a, p.
68).

Sampaio (2010, p. 174) mostra que uma area infraestruturada e adensada
como a Pituba recebeu 33,7% dos empreendimentos TRANSCON aprovados
entre 1997 e 2009. Também é notavel a elevacdo do numero de
empreendimentos que tem usado esse instrumento apds 2004, ano de
aprovacado do novo PDDU, que foi revisto em 2008. Passou-se de uma média
de 33,8% de empreendimentos aprovados por ano, entre 1997 e 2004, para
uma média de 56,2% por ano, a partir de 2005. (CARVALHO, PEREIRA,
2014a, p. 69)
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Gléria Figueiredo analisa a producao imobiliaria licenciada do periodo 2001 a 2009 e
sua distribuicao por grupos de agentes, considerando sua atuacao, usos e localizacao.
Entre os agentes, temos as empresas imobilidrias, que tratam o0 espagco como
mercadoria. Segundo Figueiredo (2015, p. 46), o licenciamento dos empreendimentos
imobiliarios pelo municipio esta vinculado a “posi¢ao da parcela do espago na rua,
possibilitada pelo controle juridico da propriedade imobiliaria com os parametros de
ordenacéo territorial definidos pelo urbanismo oficial.” Em Salvador, o processo de
licenciamento ocorre mediante alvaras de licencas de constru¢do concedidos pela

Prefeitura aos agentes**, os quais possuem o controle juridico referido.

No periodo de 2001 a 2009, a Prefeitura Municipal de Salvador, através do
SUCOM, licenciou 6.972 empreendimentos imobiliarios que correspondem a
25.058.577,84 m? de area construida. Dos requerentes que podem ser
identificados pelas informacdes dos alvaras de construcdo aprovados,
estima-se a existéncia de 5.612 agentes, dos quais 585 constituem empresas
imobiliarias; 545, outras empresas; 45, 0rgaos estatais; 4.214 sdo pessoas
fisicas; 130, coletivos associados e 93 sdo igrejas ou entidades religiosas.
(FIGUEIREDO, 2015, p. 103)

Figueiredo (2015, p. 254) apresenta a composicdo dos agentes em Salvador:
“Empresas imobiliarias (55,6%); outras empresas (19,1%); pessoas fisicas (13,2%);
orgaos estatais (4,6%); associacfes (4,5%); igrejas e entidades de cunho religioso
(2,3%); outros (1,8%).” Conforme apresentado, as empresas imobilidrias
correspondem a mais de 50% dos agentes imobiliarios. A autora destaca a perda de
importancia do papel do incorporador perante as empresas multifuncionais*®, que sao

as que se responsabilizam também pela construcao.

4 Os agentes sdo empresas imobiliarias, outras empresas, pessoas fisicas, Unio, Estado, Municipio,
coletividades associadas, igrejas e entidades religiosas e outras entidades. (FIGUEIREDO, 2015, p.
48)
4 Algumas com atuagdo em Salvador: Agra Empreendimentos Imobiliarios S/A, Ampla Engenharia
LTDA, Consil Empreendimentos LTDA, Construtora e Incorporadora Monte Cristo LTDA, Construtora
Tenda S/A, Cyrela Andrade Mendonca Empreendimentos Imobiliarios LTDA, Graute Empreendimentos
LTDA, Itaigara Garden S\A Investimentos, Jaime Fingergut Engenharia Comércio e Indastria LTDA e
JHSF Salvador Empreendimentos e Incorporagéo S/A. (p.122)
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3.5 OS CENTROS DE SALVADOR

O terreno onde Salvador foi fundada a tornou uma cidade de “dois andares”, uma
situacao condizente com a necessidade de defesa da época. A figura 18 mostra “dois
eixos: a Cidade Alta e a Cidade Baixa, respectivamente, o horst e o graben tectdnicos
formados pelo conjunto das falhas de Salvador e Maragogipe. (SANTOS, Janio, 2013,
p. 74)

Figura 18 Salvador - Panorama da Cidade Alta e da cidade Baixa, 1860

Figura 9:
Salvador
Panoramica da Cidade Alta e da Cidade Baixa, 1860
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Fonte: SANTOS, Janio, 2008, p. 50.

3.5.1 A cidade do Salvador mononuclear

Em 1959, Milton Santos escreveu acerca de Salvador: “O crescimento recente da
cidade e a expanséo de suas atividades conduziram a modificacdo da fisionomia do
centro” (SANTOS, 1959). Segundo Santos, a divisdo do territério de Salvador em
cidade baixa e cidade alta modificou a forma de seus habitantes se referirem a cidade.
“Os baianos chamam "A Cidade", quando se referem a parte alta, e "O Comércio",
quando falam da parte baixa do centro de Salvador. E ai que a vida urbana e regional
encontra o seu cérebro e o seu coragdo.” (SANTOS, 1959, p. 20)

Para Santos (1959, p. 28), o centro de Salvador de 1959 correspondia ao que ele
chamava de “uma verdadeira sintese,” ja que conseguia refletir “formas atuais” da
cidade, ao mesmo tempo em que retratava seu passado, “seja pela evolugao histérica
da cidade e da regido, seja pelo sitio escolhido inicialmente para instalar o organismo

urbano.”
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[...] centros de grandes cidades possuem um ar de familia, o que provém da
concentracdo a que estdo sujeitas as atividades diretoras da vida urbana e
regional. Entretanto, guardam uma originalidade de arrumagdo que, no
interior dos grandes quadros urbanos, pode-se distinguir pelos seguintes
motivos:

1. O sentido e o ritmo da evolucado da regido e da cidade.

2. Os dados do sitio.

3. As formas atuais da organizacdo e da vida urbana, incluindo, de um lado,
o dinamismo atual (for¢cas de transformacéo), e, de outro lado, as forcas de
inércia, representadas pela resisténcia, maior ou menor, que oferecem as
estruturas provindas do passado (SANTOS, 1959, p. 29)

Portanto, as fungbes do centro da cidade de Salvador em 1959 tornaram-se muito
representativas, “tanto na vida urbana”, quanto na “vida regional” (SANTOS, 1959, p.

69). Na Cidade Baixa (Comércio) ou na Cidade Alta, completava-se assim o centro:

1 A Funcéo portudria

A funcdo portuaria da Cidade do Salvador existiu desde o inicio da vida
urbana e foi desde logo uma condicdo necesséria a realizagdo das outras
funcgBes. (1959, p. 69)

Essa é, sem duvida, a principal caracteristica do porto de Salvador,
estreitamente ligado, desde os primeiros tempos, a economia regional,
inicialmente do Recdncavo e, depois, a um territério mais extenso (1959, p.
73).

2 A Funcgéo administrativa

A fungdo administrativa data da propria fundacao da cidade, criada, como j&
vimos, para abrigar o primeiro governo geral do Brasil. A essa funcdo deveu
a cidade a maior parte de sua populacao inicial (1959, p. 75).

A funcdo administrativa, que, desde o inicio da vida urbana, enriqueceu a
paisagem com construcdes especialmente concebidas, constitui, hoje, uma
das atividades capazes de transformar o quadro urbano - isto é, o centro -
onde se instalaram. Os servigos publicos situam-se, preferencialmente, na
Cidade Alta, mais ou menos agrupados no nucleo primitivo, em torno do
Palacio dos Governadores, que conserva 0 mesmo local da primeira
construcdo, datada de 1549 (1959, p. 76).

3 A Func¢éo comercial

O centro abriga quase toda a atividade comercial da cidade. Realmente, fora
dos distritos centrais, 0 comércio desenvolve-se apenas em torno da estacao
ferroviaria, na Calgada, servindo a Itapagipe, além do comércio da Liberdade,
bairro no qual vive a quinta parte da populagéo de Salvador (1959, p. 77).

A atividade comercial do centro da cidade desenvolve-se sob quatro
diferentes aspectos:

a) um comeércio grossista, de exportacéo e importacao;

b) um comércio varejista, subdividido em varejo rico e pobre;

¢) um comércio de alimentacgédo e

d) um comércio de rua (1959, p. 77).

4. A Funcao Bancaria

A estrutura econOmica regional e a estrutura da organizacdo bancaria
brasileira ddo grande relevo ao banco em relacédo as outras fun¢bes urbanas,
mas, por outro lado, trazem-lhe a impossibilidade de exercer perfeitamente
sua func¢éo criadora.

Em Salvador, a analise da atividade bancéria leva a distinguir, com exce¢do
do banco oficial, trés outros tipos de bancos:

1) os bancos estrangeiros;

2) os bancos nacionais;

3) os bancos regionais ou locais (1959, p. 88).
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Para fazer uma ideia da valorizacao da Rua Chile como localiza¢&o bancéria,
basta acrescentar que uma casa de cha, de enorme clientela, fechou
recentemente suas portas para acolher um guiché& bancério, bem como o fato,
ja mencionado, da ocupacéo de algumas partes do Palacio do Governo por
um guiché secundario do Banco do Estado (1959, p. 90).

5. A Funcdo industrial e artesanal

Em 1955, para 514 estabelecimentos considerados industriais e fabricas em
Salvador, 192 se localizavam nos quarteirbes centrais. Se, todavia,
estatisticamente sdo considerados industriais, torna-se preciso assinalar que,
para a maioria, a fabricagdo é sobretudo artesanal (SANTOS, 1959, p. 90)

Figura 19 Comércio da Cidade Alta Figura 20 Funcdes da Cidade Baixa

guavascR

COMERCIO ._%"—""/,,&)m, Lacensa
DA CIDADE ALTA v “earo i 0, ey, ~Y,I/},/:M;:T/{'n “ﬂ'}‘
Yan
THY_ o
e S S ) B0 3 ) =P
®omoaeons miscar
DQ‘—" @Baau mﬁDD o 0 an) [

a6
Ees G HmO ' 0 1/

= |

ApD=

ENTRO DA CIDADE DO SALV

"..l

= ey

RuA Darnams
S ———

« oc

78

Fonte: SANTOS 1959, p. 78 Fonte: SANTOS,1959, p.78

Dois fatos principais relacionavam o centro de Salvador em 1959 com o restante da
cidade: "a concentracdo antiga e cada vez mais acentuada dos recursos financeiros,
técnicos e sociais nesta regido na capital do Estado e a acumulacdo das fungdes
urbanas nos distritos centrais da cidade”. (SANTOS, 1959, p. 90)

Essa imagem moderna de uma verdadeira dédala*®, onde se aperta uma fila
multicor e sem fim de automdveis quase imobilizados, que fazem voltas
enormes para poder vencer pequenas distancias, deve-se a quatro fatores
principais ja examinadas separadamente:

1. A excentricidade do centro da vida urbana, em relacédo a cidade inteira, e
a auséncia de centros secundarias nos bairros.

2. A arrumacéao do centro em andares muito diferentes, como a Cidade Baixa,
a Baixa dos Sapateiros e a centro historico da Cidade Alta, ligados por
ascensores, por plano-inclinados e por ladeiras.

3. A concentracdo nessa area das fungBes diretoras da vida urbana e
regional.

4. A heranca do passado, representada na paisagem por um plano irregular,
muito sensivel, ndo obstante as readaptacbes sofridas pelo quadro.
(SANTOS, 1959, p. 132)

46 | abirinto, encruzilhada, caminhos confusos.
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Figura 21 O centro e suas fung¢des - Salvador (BA)
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Eloisa Pinheiro escreveu em 2011 acerca do centro de Salvador:

Rua Chile, que fara 100 anos em 2015, perde o glamour para novas areas da
cidade. Seu comércio fino, suas livrarias e confeitarias, hoje estdo nos
inimeros shoppings centers espalhados pela area urbana de Salvador. A
Avenida Sete de Setembro, a principal intervencéo realizada na reforma de
J. J. Seabra, perde seu posto para a nova Avenida Tancredo Neves,
deslocada do centro urbano tradicional de Salvador, e para outros bairros
soteropolitanos. O mesmo aconteceu com a area do Comércio, onde se
localizava o centro financeiro da capital e do Estado, quando suas antigas
fungBes se estabelecem na regiao do Iguatemi, deixando para tras os prédios
modernistas construidos nos anos 1940 e 50.
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Assim, dois centros que no inicio do século XX tém caracteristicas muito
semelhantes, 100 anos depois s&o dois centros com dinamicas e funcdes
bem diferentes. (PINHEIRO, 2011, p. 303)

Dentro do espaco da cidade, o século XIX enseja a formac¢éo de constelagdes
de nlcleos, a crescente descentralizacao e a despersonalizacédo dos bairros,
apagando a imagem integral da &rea urbana e as referéncias de identidade
do homem com sua cidade. Muda a relacdo entre o centro historico e as
novas urbaniza¢cbes. Em muitas cidades, o centro histérico perde a
consisténcia de nucleo vital ou desaparece, deixando de ser residencial, ou
se dilui. (PINHEIRO, 2011, p. 45)

O centro historico de Salvador passou por um processo de intensa deterioracao.
Durante o periodo de descentralizacdo, a partir da década de 1980, sua restauracéo

foi pensada conforme Pinheiro descreve abaixo:

A partir dos anos 1980, para a reabilitacdo, requalificacéo e restauracao do
patrimdnio arquiteténico e historico, e do espaco urbano dos dois centros, que
ficam abandonados por distintas raz8es, sdo elaborados programas na
tentativa de sua recuperagdo como ambiente publico, visando a
reapropriacdo dos seus espagos publicos e privados tanto pela populacdo
local como por visitantes. Com seu centro antigo tombado como patrimdnio
historico pelo Instituto do Patrimdnio Histérico e Artistico Nacional (IPHAN),
em 1984, e reconhecido pela United Nations Educational, Scientific and
Cultural Organization (UNESCO), como Patriménio Cultural da Humanidade,
em 1985, Salvador apostou pela descentralizacdo e por uma revitalizacdo do
seu Centro Histérico. Para tanto, o poder publico permanece por tras da
transformagao de suas ruas em um destino turistico, nos anos 1990, retirando
de suas edificacbes os moradores, uma vez que 0s usos tradicionais de
centro de cidade ja haviam se estabelecido em outra parte do municipio.
(PINHEIRO, 2011, p. 289)

No periodo entre 1945 e 1969, o qual Vasconcelos classifica como pré-
metropolizacao, “o comércio [...] ndo tinha ainda mudado para formas mais modernas
e descentralizadas.” Como foi apresentado por Santos, o centro continuava sendo

composto pela Cidade Baixa e Cidade Alta.

Segundo Villaga (2012, p. 91): “O centro principal, forte ou fraco, sempre unico, € o
mais importante elemento da estrutura urbana; € o Unico que existe em todas as

cidades de todos os tamanhos e de qualquer periodo histérico".

O centro tradicional de Salvador é o ponto de acessibilidade maxima para o
conjunto (ricos e pobres) da populagéo [...] porém [...] existe um outro ponto
gue, apenas para 0S mais ricos, ao utilizarem seus habituais meios de
locomocdo, é mais acessivel que o centro tradicional, embora ndo o seja para
a populagédo como um todo. (VILLACA, 2012, p. 95)
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Nos anos 70, Salvador permanecia uma estrutura mononuclear, com seu centro ainda
formado pela “Cidade Baixa e Cidade Alta”. Contudo esta realidade estava por se

modificar:

Recentemente, um conjunto de fatores transformou Salvador numa
metrépole polinuclear: o crescimento recente da cidade, com o aumento de
sua complexidade e heterogeneidade, [...] a ampliacdo dos interesses
imobiliarios, o desenvolvimento da construcéo civil e da verticalizacao.
(VASCONCELOS, 2016, p. 465, grifo nosso)

3.5.2 A cidade polinuclear

Villaga considera que “o centro é o ponto de acessibilidade maxima de uma metrépole”
(2012, p. 94). Na década de 1970, a cidade de Salvador se transformou em uma
metrépole cuja estrutura mononuclear ndo foi mais suficiente para atender aos novos
servigos demandados. “Foi criado um novo centro de Salvador — na area do Iguatemi,
gue passou a dispor de uma localizacao, acessibilidade e fluidez privilegiadas [...]
Adiciona-se a construcdo, [...] em 1974, da nova estacdo rodoviaria’.
(VASCONCELOS, 2016, p. 470-471)

O periodo de metropolizacédo é descrito por Sylvio Silva e Christine Silva:

[...] uma grande expanséo das areas residenciais e o desdobramento e a
decadéncia do congestionado centro da cidade do Salvador, ampliando-se os
demais sub centros que ja estavam em formacéao (Calcada, Liberdade, Sete
Portas, Barra) e, sobretudo, criando um novo “centro de negocios” na area da
Pituba — Vale do Camurujipe. (SILVA; SILVA, 1989, p. 246)

A mudanca da centralidade ocorreu com a inauguracdo do Shopping Iguatemi, em 5
de dezembro 1975, pelo empresario Newton Rique*’ - nome da praca publica
localizada em frente ao empreendimento. As fotos abaixo comparam a fachada do
Iguatemi no momento da sua inauguracao e no ano de 2015. Nota-se a mudanca do
seu nome, que passou a Shopping da Bahia. Além da diferenca na fachada, no
primeiro momento, verifica-se que o0 shopping era a Unica edificacdo da area,

enguanto se apresenta envolvido por varios arranha-céus em 2015.

47 Ele teve a ideia do empreendimento depois do amigo Alfredo Mathias ter langado, em 1966, o shopping na rua Iguatemi, a
atual Faria Lima, em Sé&o Paulo, o que inspirou o0 nome da marca. Alfredo Mathias se tornou sécio de Rique para fundar a sede
na capital baiana. FONTE http://g1l.globo.com/bahia/noticia/2015/01/apos-40-anos-iguatemi-muda-nome-para-shopping-da-
bahia.html
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Figura 22 Shopping Iguatemi, 1975  Figura 23 Shopping da Bahia, 2‘015

Fonte: https://www.google.com.br search?q£Vista¥ntiga+d+iguatemi. )

Fonte:https://www.google.com.br/search?q=SHOPPING+DA+BAHIA&source/

Para Janio Santos

O Vale do Camurugipe, reconhecido como “um novo centro” da cidade,
comecgou a ser arquitetado, urdido, a partir da década de 1970, com
importantes obras de infraestrutura local. A oferta de novos servicos pelo
poder publico, como a implantacdo do Detran, em 1973, e do novo Terminal
Rodoviario de Salvador, em 1974, contribuiram para fortalecer a centralidade.
Em 1975, foi o Shopping Center Iguatemi, segundo do pais e que teve grande
impacto no local, e o Hipermercado de Salvador, em 1980. Além desses,
paulatinamente, passaram a serem incorporadas a area uma gama de
atividades comerciais e de servicos que foram impulsionadas e,
concomitantemente, reforcavam o carater central do lugar. Ademais,
continuas obras de melhorias nas décadas de 1990 e no periodo atual,
mormente, a conclusdo do terminal intra-urbano de O6nibus coletivo e
sucessivos viadutos de articulacdo, exprimem-se como formas de
valorizacgéo, influenciando e sendo influenciadas a/pela reproducéo do poder
gue a area exerce sobre a cidade enquanto uma expresséo da centralidade
urbana. (SANTOS, 2008, p. 7-8)

Com implantacdo do shopping Iguatemi, tornou-se possivel a consolidacao da area

residencial que passou a existir no seu entorno, provida de comércio e servigos de

boa qualidade. Outros projetos também contribuiram para a mudanca da direcao da

expansao urbana. Para a regido do Iguatemi, migraram diversas atividades

administrativas, comerciais e de servi¢os. Segundo Pinheiro:

Com a facilidade de acesso a nova area do Iguatemi e da Avenida Tancredo
Neves, o centro tradicional entra em decadéncia, transformando-se numa
area residencial de baixa renda, marginalidade e prostituicdo e numa area
comercial para as classes baixas — Avenida Sete de Setembro e a Baixa dos
Sapateiros. Diante do quadro que se apresenta, varios projetos sao
elaborados para o Centro na tentativa de revitalizar social e economicamente,
requalificando o espaco urbano arquiteténico da area central. [...] Na Cidade
Alta, na busca de recuperacdo do centro tradicional, sdo construidos
shoppings centers de caréater especializado para um publico usuério de
transporte coletivo. Para facilitar a circulagéo nas &reas centrais, terminais de
Onibus urbano séo construidos na periferia do centro — Lapa, Barroquinha,
Aquidaba, e da Franc¢a, na Cidade Baixa (PINHEIRO 2011, p. 296, grifo
Nosso)
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A reestruturacéo do espaco urbano de Salvador, com a nova centralidade partindo da
implantacdo do shopping Iguatemi, € analisada por Janio Santos (2013, p. 33): “os
nacleos, que nas Ultimas trés décadas, sobrelevaram seu papel na oferta de bens e
servigcos a populacdo soteropolitana e se constituem como centros e subcentros

importantes para a cidade”.

Dentre esses, o principal é o centro formado no entorno do Shopping
Iguatemi, denominado pela Prefeitura de Salvador como Vale do Camurujipe,
face ao rio que lhe atravessa. Assim, sdo considerados como integrantes
desse a extensédo da Av. Antbnio Carlos Magalhdes, compreendida entre o
entroncamento com a Av. Juracy Magalhaes Neto, sentido Itaigara, até parte
da Av. Tancredo Neves, nas imediacdes do Salvador Trade Center e do
recém inaugurado Salvador Shopping (SANTOS, 2013, p. 33)

Mapa 4 Salvador centros e subcentros.
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No mapa 4 acima, de Janio Santos, sdo destacadas as principais areas de
centralidade de Salvador. “Algumas dessas areas serdo adjetivadas como
tradicionais, [...] outras equivalem as novas expressdes de centralidade urbana,
entendidas como a materialidade de uma ordem e logica politica, econdmica e social

que passou a imperar’. (SANTOS, Janio, 2013, p. 32)

A expansdao imobiliaria de Salvador é também analisada por Sampaio:
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[...] espacos ligados as centralidades mais antigas, cuja decadéncia acusa
um outro movimento dindmico, complementar ao primeiro - o de
espraiamento*®. Ambos alimentam o circuito imobiliario urbano, numa légica
perversa, sob forte complacéncia do Estado, sobretudo, quando dominado
por segmentos atrasados ligados ao ramo imobiliario. (SAMPAIO, 2015, p.
467)

Sampaio ainda considera que:

O capital imobiliario encontrara o campo fértil necessario aos seus negocios:
a malha expandida, com extensas areas de terras vazias préximas as novas
vias e a legislacéo urbanistica flexibilizada horizontal e vertical, implodindo a
velha forma urbana de caracteristica mononuclear herdada do século XIX.
(SAMPAIOQ, 2015, p. 241).

Segundo Pereira et al 2017:

Nenhuma das centralidades principais da metrépole (o centro tradicional e o
subcentro Iguatemi) consegue polarizar os fluxos do Nucleo Metropolitano,
na medida em que o0s servicos de maior importancia estao divididos entre as
duas centralidades. A especializacdo desses centros, ou seja, as
caracteristicas das fun¢Bes desenvolvidas e das demandas atendidas em
cada um deles, poderia vir a refletir as caracteristicas de uma estrutura bipolar
(2017, p. 86).

Este cenario se agravard em escala metropolitana se Salvador, seguindo a
l6gica de seu plano diretor de consolidar o subcentro do Retiro (proximo a
antiga rotula do Abacaxi) em uma &area com localizagdo muito préxima ao
subcentro Iguatemi e em uma regido onde atualmente se materializa a
convergéncia das redes viarias e de transportes (2017, p. 87).

A integracdo das linhas 1 e 2 do metrd6 em construcdo e de abrangéncia
metropolitana, que implica também na integragdo com os outros modos de
transporte publicos e privados, motorizados e ndo motorizados, o que
ocorrera na estacdo Acesso Norte, junto a antiga rotula do Abacaxi.
(PEREIRA, 2017, p. 87)

A seguir, imagens da Rétula do Abacaxi, com o novo sistema viario e a estagdo do

Metro.

“8Espraiamento (urban sprawl) é o termo usado para a expansdo horizontal das cidades, ou
espalhamento, muito antes de atingir uma densidade demogréfica ideal nas areas ja consolidadas. E
assim que nascem os bairros-dormitério, que surgem a uma maior distancia do centro do que o resto
da cidade. Futuramente, esses bairros podem até se tornar cidades-dormitério.
http://arquiteturaurbanismotodos.org.br/espraiamento/
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Figura 24 Roétula do Abacaxi - Saldor (BA) 2012
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Verifica-se uma rede viaria e de transportes fortemente convergente na
metrépole, em decorréncia da forma urbana. Neste cenario, a funcionalidade
e os desenvolvimentos futuros nas centralidades existentes poderéo vir a ser
comprometidos pelo reforco desta convergéncia, em virtudes dos projetos em
andamento, os quais direcionam a reunido dos fluxos em um Unico local.
(PEREIRA, et al, 2017, p. 87)

3.6 VETORES

O primeiro vetor de crescimento de Salvador se estabeleceu a partir da baia de Todos
0s Santos. Trata-se de zona de topografia mais acidentada, que ja serviu de moradia
para a classe média. Atualmente, € ocupada pelas classes menos privilegiadas em
sua maior extensdo. Em contrapartida, a classe mais alta foi se instalando na orla
Atlantica e em bairros como Vitoria, Graca e Canela. O centro tradicional de Salvador
comecou a se descentralizar a partir da década de 70, porém houve a manutencéo do
centro historico. Surgiram novos centros empresariais, além da constru¢cdo de um
centro administrativo na Avenida Luis Viana Filho - Paralela, inaugurado em 1975. A
partir de 1990, a Avenida Paralela passou por ampliacdes e otimiza¢cdes em virtude
do aumento do trafego, chegando as atuais cinco faixas de transito em cada sentido.
Também houve a implantacdo do metré em seu canteiro central. A Avenida Paralela

tornou-se o principal vetor de crescimento de vérios bairros em dire¢éo ao norte.
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Pinheiro considera:

No caso de Salvador, [...]. Caminhar por ela, observando-a atentamente,
desperta-nos o interesse em entender sua forma e em conhecer sua historia.
S&o muitas as questdes sobre 0 seu crescimento, sobre a definicdo de seus
vetores de expansao e sobre a producdo de seu espaco urbano moderno.
(PINHEIRO, 2011, p. 29)

3.6.1 Vetores de crescimento em Salvador

Salvador nasceu as margens da Baia de Todos 0os Santos, cresceu nesta orla e este

foi seu primeiro vetor de crescimento no século XIX. Milton Santos descreve outras

areas de extensao ao longo dos anos de 1960:

De outro lado, a chegada de milhares e milhares de novos emigrantes ndo
somente provocou a extensdo das superficies construidas, com solucdes
heroicas, como as que j& mencionamos, na peninsula de Itapagipe, na
pequena enseada dos Tainheiros. Véarias milhares de habitagcdes foram
construidas ali, nestes Ultimos anos, para abrigar pessoas pobres. Mas hoje
séo substituidas por gente da classe média, embora somente nas ruas que
se beneficiaram com obras publicas e facilidades de transporte. As praias
atlanticas também se povoaram recentemente. Os terrenos foram
supervalorizados pela construcdo de uma autoestrada ligando o aeroporto de
Ipitanga ao centro da cidade e pela especulacdo que a isso se seguiu. E uma
zona de residéncia rica. Entre essas constru¢des recentes que beiram a
massa das que rodeiam o antigo nédulo urbano, restam enormes vazios, em
todas as dire¢Bes, de quando em quando interrompidos pelas casas que
margeiam os caminhos e pelos jardins e hortas nos vales. (SANTOS, 1959,
p. 58)

“O contraste ndo € mais nitido porque as residéncias dos pequenos comerciantes, [...]

agricultores médios e funcionarios publicos representam uma espécie de transi¢ao

entre os palacios dos ricos e os miseraveis casebres dos pobres”. (SANTOS, 1959, p.

54) Enquanto a expansao da cidade acontecia em direcdo aos novos espacos dotados

de infraestrutura, a0 mesmo tempo outras areas permanecem desassistidas ou se

degradam:

[...] em funcéo de vérios fatores, como a reestruturacao do centro da cidade,
gue ia tendo suas func¢bes, até entdo predominantemente residenciais,
substituidas. A populacdo de alta renda, que até os anos quarenta ali se
concentrava, passou a ocupar outros espacos; ja a populacao de baixa renda
ocupou as velhas edificacdes e fez crescer a demanda por novas areas
residenciais, forcando a expansdo da periferia urbana, entdo representada
pelos fundos de vales ndo drenados e por outras areas ndo urbanizadas,
particularmente nas encostas. (CARVALHO; PEREIRA, 2008, p. 83)
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Todavia, nos anos de 1970, “no apogeu do Sistema Financeiro de Habitacao, a cidade
Se espraiou e se expandiu para o norte, com a implantacao de conjuntos habitacionais
para as denominadas “classes médias baixas” no interior do municipio”. (CARVALHO,
PEREIRA, 2014b, p. 112)

Uma politica habitacional para Salvador, trabalho realizado para a prefeitura sob a
coordenacdo de Fernando Pedrdo em 1985, discorre a respeito do crescimento
demografico de Salvador no periodo 70/80, momento em que a cidade encontra-se
em forte expanséo, com isso, alguns bairros passam a ter crescimento negativo em

detrimento de novos bairros que iriam surgir.

Dados publicados pela CONDER*® (sistema de informag&o metropolitana) ao
compara o crescimento demogréfico, base 70/80, para as diversas zonas da
cidade, identificam as &reas de crescimento negativo, isto €, que perderam
populagdo, e aquelas que ganharam populacdo. Entre essas merecem
destaque por serem indicadores de concentracdo de baixa renda as areas
com crescimento superior a 300% e aquelas cujo crescimento foi
imediatamente inferior, entre 100% e 299%. Embora inexistam estatisticas
gue permitam avaliar as relagdes intra-urbanas entre as diversas zonas,
informacdes secundarias e observagdes vivenciadas no cotidiano da cidade
permitiram inferir em algumas observacdes:

Grupo | — areas com crescimento negativo: Barris — Fonte Nova; Nazaré —
Saude, Matatu — Pitangueiras, Ondina, Rio Vermelho, Alto das Pombas, Séao
Lazaro — Campo Grande — Federacdo, Pilar, Rua Chile, Baixa dos Sapateiros,
Bonfim — Ribeira, Liberdade I, Av. Heitor Dias, Centro Administrativo.
Excecdo feita ao Alto das Pombas, essas areas sdo constituidas, em sua
maioria, de casas e casarbes com predominancia de populacdo de classe
média, formada de comerciantes, profissionais liberais e egressos da
aristocracia rural. A perda de populacdo nessas areas deve-se a
substituicdo do uso residencial. Parte de seus ocupantes migraram para
bairros novos em busca de status e ascenséao social [...].

Grupo Il — areas com crescimento de 300%: Dois irmdos — Engomadeira,
Sussuarana, Castelo Branco, Piraja — Porto Seco, STIEP — Armacéo, Pituacu,
Parque Nossa Senhora da Luz.

[...] Integram ainda este grupo as areas do Parque Nossa Senhora da Luz e
STIEP: novos espagos abertos a classe média, provenientes das areas que
perderam populacéo, séo os locais preferidos pela “aristocracia migrante”.
Grupo lll — crescimento entre 100 a 299%: Lobato — Piraja, Campinas, Mata
Escura, Pau da Lima, Sete de Abril, Mussurunga — S&o Cristévao, Cabula,
Pernambués e Canela.

Neste grupo predominam as &reas de baixa renda situadas no Suburbio e na
zona conhecida como Miolo. (P.M.S., 1985, p. 33-35, grifo nosso)

O trabalho citado acima destaca especialmente a migracdo de grande parte da classe
média e alta, que residia nos bairros tradicionais de Salvador, para novos espacos
planejados na Orla Atlantica, como Pituba e STIEP.

49 Companhia de Desenvolvimento Urbano do Estado da Bahia é uma empresa publica estadual do
governo da Bahia.
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Pinheiro escreve a respeito das zonas que foram se degradando:

Porta de entrada e de saida dos negdcios realizados no Estado, até a década
de 1980, o Comércio possui alguns dos principais monumentos e marcos do
turismo, religiosidade e desenvolvimento econémico da cidade. A expanséo
em direcdo norte e nordeste, para a regido do Iguatemi e das avenidas
Tancredo Neves, Anténio Carlos Magalh&es e Paralela, levam, também, a
decadéncia dessa é&rea da cidade. O resultado é uma acentuada
depreciacdo do valor urbano de toda a area, uma imagem de degradacao
e deterioracao da paisagem urbana com a maioria dos imdveis abandonados
e degradados. Apesar da grande movimentacdo ainda existente nas ruas da
area (PINHEIRO 2011, p. 296, grifo nosso)

Segundo Carvalho e Pereira (2014a, p. 55), a abertura da Avenida Paralela “configura

a expansao Sul-Norte. A cidade comecgou a se estender para a orla atlantica, com a

expansdo do sistema viario, que, na década de 1970, foi complementado com a

abertura da denominada Avenida Paralela, [...] conectando espacos vazios, mas ja

apropriados por empreendedores imobiliarios”.

O crescimento da cidade ocorre a partir de trés vetores, conforme Borges e Carvalho:

A Orla atlantica, o Miolo e o Suburbio Ferroviario, no litoral da Bahia de Todos os

Santos.

Impulsionado por grandes empreendimentos publicos e privados realizados
Nos anos anteriores — como a constru¢éo de um novo Centro Administrativo,
a Avenida Paralela, uma nova estacdo rodoviaria e o primeiro grande
shopping da cidade — na década de 1980, consolidou-se um novo centro,
direcionando a expansdo urbana no sentido orla norte e contribuindo
para ao esvaziamento e posterior decadéncia do centro tradicional, na
area antiga de Salvador. Esse conjunto de intervencdes associadas a
realizacdo de investimentos complementares e seletivos centrados na
infraestrutura e no projeto industrial, contribui decisivamente para a
conformacédo de um novo padrdo de espaco urbano, com a configuragcéo
de trés vetores bem diferenciados de expansdo da cidade a Orla
Maritima Norte, o “Miolo” e o Sublrbio Ferroviario, no litoral da Baia de
Todos os Santos (BORGES, CARVALHO, 2014, p. 96, grifo nosso)

Para Carvalho e Pereira:

A valorizacao dessa area e 0 encarecimento do solo urbano em Salvador
empurrou a populagdo de baixa renda para o centro geogréfico do municipio,
para as bordas da Baia de Todos os Santos (onde moradores pobres
chegaram a aterrar o mar e a construir suas casas sobre palafitas na
conhecida invaséo dos Alagados, hoje urbanizada) e para alguns municipios
da periferia metropolitana. (CARVALHO, PEREIRA, 2014b, p. 113)

Enquanto as classes mais altas se concentraram na cidade moderna, que

compreende a Orla Atlantica e partes de bairros tradicionais e centrais, as classes
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populares se concentraram nos vetores de expansdo do Miolo e do Suburbio

Ferroviario:

O primeiro constitui a area “nobre” de Salvador, local privilegiado de moradia,
servicos e lazer, onde se concentram a riqueza, os investimentos pubicos, 0s
equipamentos urbanos, shoppings, hotéis, equipamentos médicos, parques
e centros de convengdes, os pontos de atracdes turisticas e interesses do
capital imobiliario, assim como as oportunidades de trabalho e de obtenc&o
de renda.

O segundo, localizado no centro geografico do municipio, comecou a ser
ocupado com a implantacdo de conjuntos habitacionais financiados pelo
Banco Nacional de Habitagdo para a chamada “classe média baixa”. Como
grande parte dessa area foi considerada “ndo edificavel” por sua enorme
declividade, sua expansao foi continuada por loteamentos populares e
sucessivas” invasdes”, com uma disponibilidade de equipamentos e servigos
bastante reduzida.

J& o Subdrbio Ferroviario teve a sua ocupacdo impulsionada, inicialmente,
pela implantacéo da linha férrea, em 1860, constituindo a partir da década de
1940, a localizacdo de muitos loteamentos populares, que foram ampliados
nas décadas seguintes sem o devido controle urbanistico, com suas areas
livres também invadidas. (CARVALHO, PEREIRA, 2014a, p. 57)

O mapa 5, de Pereira et al. (2017, p. 59), classifica em vermelho as areas de
esvaziamento continuo. Segundo os censos de 1991 e 2010, estas regides vém
perdendo populacdo, apesar de se manterem com uma densidade bastante alta. Sao
“areas em tono do bairro da Liberdade, [...] areas em torno do Centro tradicional e os
bairros da Barra e Amaralina, provavelmente por mudanca de uso e fungao”. As areas
em amarelo sdo de esvaziamento e crescimento, isto €, esvaziamento em uma
década e crecimento na outra. A maior area, em verde, equivale ao crescimento
continuo moderado, compreendendo: a “Orla Atlantica, local de expansédo das
camadas médio superiores e do mercado imobiliario, e bairros do Miolo [...], como
Sussuarama e Nova Sussuarama, areas de expansao dos setores populares, e
Cajazeiras, area de expansao dos setores médios da populagdo”. Em tom de verde
musgo encontram-se regides de crescimento recente, que sofreram queda da
populacdo em uma década e crescimento na seguinte. Estas areas ja foram muito
valorizadas, sofreram desvalorizacdo e voltaram a ser alvo de interesse dos

empreendimentos imobiliarios. S&o os bairros do Canela, Campo Grande e Ondina.

O cruzamento das tendencias locacionais [...] indicam que este adensamento
percebido na orla, das areas centrais e do Miolo deverd se manter e se
ampliar e talvez reverter o relativo esvaziamento de bairros como a Barra,
hoje alvo de investimentos publicos em operagBes urbanas recentes e
investimentos privados dos incorporadores imobiliarios. (PEREIRA et al.,
2017, p. 59)
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Mapa 5 Padr(”)ei de crescimeno espacial da populagcédo — Salvador, 1991-2010.
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Fonte: Elaboragéo dos autores a partir de dados dos Censos IBGE,1991,2000,2010. (PEREIRA, et.
al. 2017, p. 58)

O mapa 6, também publicado em Pereira et al (2017), demonstra que as diversas
centralidades promoveram a constru¢do de uma rede viaria na Regido Metropolitana
de Salvador, mas cabe refletir se foram as centralidades que promoveram a

construcdo da rede viaria ou se foi a rede viaria que resultou nessas centralidades:

A consolidagdo das centralidades no extremo sul da peninsula favoreceu a
construcdo, no tempo, de uma rede viaria e de transportes fortemente
convergente, portanto, os padrdes de mobilidade também se evidenciam
direcionados e aglomerados em poucos locais: as centralidades consolidadas
historicamente também se beneficiam do poder instrumental da rede,
comprometendo, porém, a coeréncia funcional do sistema territorial. [...] O
local principal para onde convergem estas viagens e fluxos é o subcentro do
Iguatemi — Tancredo Neves, sendo o centro tradicional relegado a uma
posicéo secundaria, neste contexto de relacdes (PEREIRA et al, 2017, p. 85-
86)
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Mapa 6 Rede viaria estrutural RMS
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Fonte: PEREIRA et al, 2017, p. 86.

O mapa 7, elaborado por Carvalho e Pereira, apresenta o grafico de distribuicdo de
renda da populacéo de Salvador. As duas regides em azul escuro equivalem a renda
superior, abrangendo: 1. Vitoria, Graca, Barra, Ondina, e 2. Pituba, Itaigara, Caminho
das Arvores, Loteamento Aquarios e Horto Florestal. A renda média superior situa-se
em partes da orla atlantica: 1. entre Ondina e Rio Vermelho, e 2. do Costa Azul até
Lauro de Freitas, a excecdo da Boca do Rio, além de seguir em direcdo a avenida
Paralela no sentido centro aeroporto, onde se localizam os empreendimentos desta
categoria. Emrosa, no Miolo e na orla da Baia de Todos os Santos, esta representada

a classe popular.
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Mapa 7 Tipologia socioespacial — Salvador, 1991
Mapa 2 - Tipologia socic-espacial - Salvador - 1991
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Fonte: IBGE. Censo Demografico de 1991. Tipologia @ mapa elaborados pelos autores.

Fonte: CARVALHO, PEREIRA, 2008, p. 90.

O mapa 7 acima, apesar de datar de 1991, mostra-se atual, ndo havendo mudancas

nas Ultimas décadas, conforme Carvalho e Pereira confirmam em 2014

Salvador é um caso exemplar nesse sentido. Como outras metrépoles
brasileiras, a capital baiana vem experimentando um extraordinario
crescimento imobiliario, concentrado nas areas do tipo médio ou superior da
Orla Atlantica, onde se encontra em curso um processo de adensamento
baseados em uma verticalizacdo crescente, pois as terras desocupadas
estdo se tornando bastante escassas, notadamente na area nobre da cidade.
Estudos realizados para a Prefeitura Municipal de Salvador, com base em
imagens aéreas de 2002, mostram que ha poucas areas edificadas e sem
restricdes para ocupacédo. (CARVALHO; PEREIRA, 2014a, p. 62)
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3.6.2 Os caminhos da classe média e alta em Salvador

Em meados dos séculos XIX, a Cidade Baixa concentrava o porto, a atividade
comercial, financeira e exportadora, juntamente com residéncias. Na cidade alta, as
paréquias da Sé, Santo Anténio Além do Carmo, Santana e Sao Pedro. Lentamente,
Brotas, Vitéria, e a Peninsula de Itapagipe foram sendo ocupadas. O crescimento
espacial da cidade, conforme Vasconcelos (2016, p. 279), “entre 1850 e 1889, foi
possibilitado pelas novas linhas de transporte coletivo, que permitiram o deslocamento
de populacdes que residiam na &rea central, assim como a separacado das atividades

econdmicas”’.

No periodo 1800-1900, muitos comerciantes residiam na Cidade Baixa. Contudo, a
brisa e a vista proporcionadas pelo bairro da Vitéria se impuseram lentamente.
Conforme destacado por Villaga (2001, p. 130-132), as camadas de renda mais alta,
que “no curto periodo pré-ferroviario [...] cresciam para o interior, [...] somente no final
do século XIX é que comecaram a se direcionar para a orla oceanica de alto mar.”
Esta alteracdo no direcionamento impactou negativamente as areas residenciais

antes valorizadas, como o Centro, Monte Serrat e Penha.

Este novo direcionamento caracterizou a urbanizagéo do periodo citado acima, sendo
influenciado pelos ingleses, que fixaram residéncia na Vitéria; estas se destacavam
pelos jardins que emolduravam areas amplas e ventiladas. O contraste com o estilo
portugués de casas coladas umas as outras chamou a atencéo do viajante francés
Robert Avé-Lallemant em 1858: “dificilmente se pode morar em lugar mais encantador
do que na Vitéria da Bahia, quase nao se pode ter vizinhanca mais agradavel do que

seu “Passeio Publico”.

Um possivel embrido deste novo direcionamento apontado por Villaca (2001) foi
observado por Vasconcelos (2016, p. 279), em sua leitura das transformacdes
ocorridas nas freguesias de Sao Pedro e da Vitoria: “no mapa de Mouchez, de 1867,
aparece um maior adensamento entre Sdo Bento e a Piedade e o inicio do arruamento
dos Barris”. Este adensamento registrado naquele mapa historico indica uma

mudancga no vetor de expanséo destas classes.

A ocupacao da Vitéria pela classe alta, além de significar a consolida¢do do novo vetor

de crescimento das classes de rendas mais altas, influenciou a ocupacéo e a
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urbanizacdo das areas vizinhas. Neste mesmo periodo, em 1860, outro viajante,
Maximiliano de Habsburgo, registrou que o “Campo Grande era um gigantesco campo
de treinamento”, em torno do qual havia “casas graciosas e claras, com encantadores
jardinzinhos.” (VASCONCELOS, 2016, p. 281)

Em sua leitura das transformagfes ocorridas na cidade registradas no mapa de
Mouchez (1867), Vasconcelos (2016, p. 281) identificou “a ligagao entre a Barra e a
Vitoria, a ocupacao inicial do bairro do Canela e as ligacGes para Sao Lazaro, para os

cemitérios, na Federacao, e para o Garcia.”

O novo caminho das camadas de renda mais alta na diregcdo sul da cidade foi

ressaltado e reconhecido por Milton Santos, na sua analise da cidade, em 1959:

Os banqueiros, os grandes exportadores e importadores, as pessoas
enriquecidas pelo comércio ou pela indUstria, os agricultores mais abastados,
os especuladores imobiliarios fazem construir palacetes ou belos e luxuosos
imoveis de apartamentos nos bairros ricos da Graga e da Barra, ou ocupam
a fachada maritima com construgdes modernas em estilo funcional.
(SANTOS, 1959, p. 53-54)

Apoés a ocupacao da Vitoria e da Graca, sendo esta localidade um prolongamento
guase natural daquela, a expansdo prosseguiu no sentido da orla oceanica,
abandonando por completo a orla da Baia de Todos os Santos, conforme registrado
por Villaga (2001, p. 211): “[...] as elites soteropolitanas deslocaram-se, a partir da
Graca e da Vitéria, ocupando as partes altas da regido e depois, lentamente, a orla

oceanica de alto mar [...]".

No periodo seguinte, entre 1900 e 1970, “o caminho” continua em frente, sem
retroceder, conforme Villaga (2001, p. 211) prossegue em sua analise: "a ocupagao
da orla pelas elites vem se dando mais ou menos em sequéncia, Ondina, Rio

Vermelho, Pituba, Boca do Rio, Piat, [...]".

Em sua andlise deste periodo, Vasconcelos (2016, p. 368) reforca a progressiva
expansao em dire¢do a orla atlantica. De forma mais detalhada, o periodo é dividido
em dois: de 1889 a 1944 e de 1945 a 1969. A primeira parte € denominada pelo autor
como das “reformas urbanas e europeizagdo, com a abertura de novas vias, como a
Avenida Oceanica nas décadas de 1910 e 1920, e com o inicio da construcdo da
estrada Amaralina-ltapud, na década de 1940, a orla atlantica foi aberta para a
urbanizagado”. Nestes sitios foram abertos os primeiros loteamentos da cidade e

ocorreu o inicio da verticalizacao.
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A segunda parte, de 1945 a 1969, é denominada por Vasconcelos (2016, p. 416-417)
como “pré-metropolizacdo, migracdbes e grande expansado”’. Na regidao da orla,
surgiram o Parque Nossa Senhora da Luz [...] e a Avenida Antdnio Carlos Magalhaes
[...] fazendo a ligac&o entre a Pituba e a area do atual Iguatemi, o que possibilitou a

criagdo de novos bairros, como o ltaigara”.

Para o periodo 1900-1970, Vasconcelos (1974, p. 287) elaborou um levantamento
sobre o mercado de terrenos da cidade, base 1972, a partir de anuncios em “jornais
locais, informacdes de corretoras e construtoras”, com valores médios do metro
guadrado em alguns bairros; nele podem ser observadas algumas informagdes que

comprovam o caminho das camadas de renda mais alta.

Inicialmente, em seu estudo, o autor descreveu os distritos e a quantidade de
construgcdes autorizadas no periodo entre 1969 a 1972. “Momento em que as
camadas de alto padréo estdo se deslocando de antigas areas “nobres”, onde a
expansdo de atividades ndo residenciais aumenta, para areas litoraneas, bem
servidas pelo novo sistema viario”. (VASCONCELOS, 1974, p. 287)

Para permitir uma melhor visualizacéo dos dados coletados, e destacar alguns dados
importantes, transcrevemos as informacgdes que estédo alinhadas no texto do referido

trabalho para a Tabela 1, a seguir:

Tabela 1 Construcdes autorizadas, em Salvador, 1969-1972

Subdistrit torizadas |00
Brotas 2.149 35,0
Vitéria 1.195 19,4
Santo Antdnio 1.140 18,6
S&o Caetano 484 7.9
Amaralina e ltapua 488 7,9
Penha e Mares 395 6,4
Ele?rtigfeorrima Paripe e 206 48
Total 6.147 100,0

Fonte: VASCONCELOS, 1974, p. 287. Elaboracéo da autora.

Na busca por informagdes que contribuam para o estudo do novo “caminho”, pode-se
destacar a participacédo relativa do sub-distrito da Vitoria de aproximadamente 20%,
sinalizado o adensamento daquele espaco, decorrente de sua valorizacdo. Observa-

se, ainda, o inicio da oferta de terrenos em Amaralina e Itapud, areas que seriam
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objeto de valorizacdo nos anos subsequentes. A reduzida participagdo dos
subdistritos itapagipanos e suburbanos foi justificada pelo autor através da expansao
clandestina, a qual dificultaria o “uso de metodologias e férmulas empregadas em
paises desenvolvidos”. Em acréscimo, o subdistrito de Brotas, com 20%, poderia
indicar um direcionamento do mercado para atender ao fluxo migratorio que penetrava

na cidade em busca de emprego nas novas atividades.

No mesmo estudo, foram listados os valores do metro quadrado dos terrenos em
Salvador, no ano de 1972, por bairro; para permitir uma melhor visualizagao dos dados
coletados, transcrevemos as informacdes do texto do referido trabalho para a Tabela

2, a seqguir:
Tabela 2 Valores médios de terrenos, em Salvador, 1969-1972
Bairros Valor mégio Cozggger:a\t/i\ell(ljog%)
(CR$/M*) Campo Grande)
Campo Grande 750,00 100,0
Vitéria 550,00 73,3
Graca 410,00 54,7
Barra 375,00 50,0
Amaralina 108,00 14,4
Pituba 127,00 16,9
Mata Escura 8,00 11
Pau da Lima 4,00 0,5
Itaparica 40,00 53
Lauro de Freitas 6,00 0,8

Fonte: VASCONCELOQOS, 1974, p. 287. Elaborag&o da autora.

Neste levantamento, o Campo Grande apresentou o valor mais alto do metro
guadrado em Salvador, o que poderia ser explicado pelo estoque menor. Contudo, 0
objeto de nossa analise, a valorizagdo que acompanha o “caminho das camadas de
renda mais alta”, pode ser visualizado: os bairros da Vitdria, Graca e Barra apresentam
valores altos, proximos entre si; em complemento, os bairros de Amaralina e Pituba,
gue seriam objeto de valorizagdo nos anos subsequentes, apresentam um preco
médio menor. Os valores encontrados nos bairros de Pau da Lima e Mata Escura,
situados no “Miolo” da cidade, contribuem para a comprovagcdo do caminho da
valorizacdo urbana. Destaque-se que esta pesquisa foi feita antes da mudanca da

centralidade de Salvador para a regiao do Iguatemi.
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Na Figura 25, a seguir, transcreve-se 0 mapa elaborado por Vasconcelos para o seu
estudo, que comprova a consolidacdo do caminho das camadas de renda mais alta

ao longo da orla atlantica da cidade:

Figura 25 Precos médios dos terrenos, CR$/m?, Salvador,1972

Fonte: Vasconcelos (1974, p. 289)

Em outro texto, Vasconcelos (1974, p. 288-291) afirma que “a intervengéo do governo
no mercado de terrenos € sentida de varias maneiras. [...] Mas sao os trabalhos e

obras de infraestrutura urbana que mais favorecem a valorizagcao dos terrenos”.

No periodo de 1970 a 1980, a dinamica da urbanizac¢éo foi conduzida por loteamentos
gue se constituiram em novos bairros, sempre no sentido da orla atlantica. Este
periodo foi denominado por Vasconcelos (2016. 448-450) como “metropolizagao,
acessibilidade e americanizagao”: “Em 1976 foi aprovado o loteamento ltaigara [...] de
alto padréo [...]. O loteamento Caminho das Arvores foi construido pela empresa
Odebrecht [...] com residéncias de alto padréo. O loteamento Patamares foi aprovado
em 1974, visando atrair uma clientela de alto padrédo.” Este autor, ainda, destaca a
verticalizacdo e o adensamento do bairro da Pituba e implantacdo de um loteamento
fechado, para camadas de rendas muito altas — Horto Florestal — na regido de Brotas;
este empreendimento, localizado em um espaco que ndo estava exatamente dentro
do “caminho”, apoiava-se em um discurso do verde, da natureza, da vida do campo

na cidade.

144



No final do periodo (1970 a 1980), o caminho das camadas de rendas altas ao longo
da Orla Atlantica ultrapassou a “fronteira da Boca do Rio, e incorporou a estrutura
urbana da cidade loteamentos no formato de condominios fechados”. Conforme
Arantes (2014, p. 240-241) esses condominios “localizavam-se entre as praias de
Jaguaribe e Piata: Jardim Plakaford, Jardim Piata, Aldeia Jaguaribe, Jardim Gantois;
no mesmo periodo, os loteamentos de “Parque Costa Verde, Aguas de Jaguaribe e

Colina B se transformaram em condominios fechados”.

Para o periodo de 1980 a 2002, ha um estudo de Villaga (2001, p. 142) que descreveu
e analisou um processo de “segregagao dos bairros residenciais das camadas de
renda mais alta”. Este estudo apresentou mapas de distribuicao territorial de classes
sociais em varias metrépoles, inclusive Salvador; A Figura 26, a seguir, reproduz o
mapa elaborado por Villaga para o ano de 1991, com base em dados do IBGE e da
Companhia de Desenvolvimento Urbano do Estado (CONDER):

Figura 26 Area de grande concentracéo de camadas de alta renda - Salvador, 1991
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Fonte: Villaga, 2001, p. 145.

Neste mapa, que apresenta a area edificada (hachurada) em 1989, a zona de grande
concentracdo das camadas de alta renda esta pontilhada (mais clara). Ou seja,
naquele momento, o caminho das camadas de alta renda seguia ao longo da orla

atlantica, estando concentrada nos bairros da Vitoria, Canela, Barra e Ondina.
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No periodo de 2002 a 2012, conforme Carvalho e Pereira (2014a, p. 63), verificaram-

se dois ajustes no padrdo adotado ao longo do caminho das camadas de alta renda:

‘o adensamento da Orla Atlantica [...] e a ocupacdo das areas livres da Avenida

Paralela, confirmando as novas estratégias de localizacdo dos empreendimentos

imobiliarios”.

Estes ajustes também foram constatados pelo gedgrafo Wendel Henrique (2009, p.

151): “areas ja ocupadas [...] sdo apropriadas pelos agentes do mercado imobiliario,

muitos com capital estrangeiro, produzindo loteamentos e condominios transformados

em simbolos da qualidade de vida e aumentando os pregos”. A Figura 27, a seguir,

reproduz um mapa com a localizacdo dos empreendimentos imobiliarios, objeto do

estudo deste autor:

Figura 27 Localizagdo dos empreendimentos imobiliarios - Salvador
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Fonte: Wendel Henrique, 2009, p. 153.

Um novo conceito de empreendimento, o Condominio-clube, foi objeto de uma

reportagem do Jornal A Tarde, de 18 de novembro de 2017: “Ainda ha lugar para

condominio clube em Salvador?”.
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A onda de condominios-clube em Salvador teve o 4pice entre 2005 e 2010,
guando grandes marcas, como Alphaville e Le Parc, aportaram em Salvador
com a promessa de um novo modelo.

Os condominios-clube apostaram em uma completa estrutura de lazer e
servigcos que torna desnecessario sair do bairro até quando se quer jantar
fora.

Mais luxuoso do género, o Alphaville tem na saida uma area comercial que
serve tanto a moradores quanto a quem passa pela Avenida Paralela.

Mas esse conceito trouxe a reboque uma série de empreendimentos que
replicaram o modelo, nem sempre com o padrdo de luxo originalmente
vendido. "Muita gente se impressionou com a propaganda e acabou pagando
caro por alguns condominios, que na verdade ndo tém alto padrao”, afirma o

corretor de iméveis e diretor pedagégico do CRECI, Noel Silva.>®

Para Caldeira, esse modelo de condominio, como o Alphaville, representa para as

classes média e alta um novo conceito de moradia:

Para as classes média e alta, a criacdo de uma residéncia € mediada por
anuncios publicitarios e pelas inddstrias imobilidrias e da construcdo. Nos
ultimos 20 anos, esses anuncios elaboraram o que chamam de "um novo
conceito de moradia" e o transformaram no tipo mais desejavel de residéncia.
Esse "novo conceito de moradia" articula cinco elementos bésicos:
seguranca, isolamento, homogeneidade social, equipamentos e servi¢os.
(CALDEIRA, 2000, p. 265)

O mapa 8 ilustra o caminho das camadas de renda mais alta no periodo 1800 — 2012,
associado a data de inauguracao dos principais condominios; neste mapa, procurou-
se representar a cidade como um todo, sem a delimitacdo dos bairros por pontos e
linhas. Em acréscimo a estas informacfes, h4 uma representacdo dos precos de
imoOveis, pelo lado da oferta, com base em pesquisa da FIPE, divulgada em

reportagem do jornal Correio da Bahia. *!

No que se refere ao caminho das camadas de renda mais alta, 0 movimento inicial,
relativo ao periodo 1800 — 1900, esta indicado no mapa pelo vetor que associa 0
Centro da cidade ao bairro da Vitéria. O movimento seguinte, relativo ao periodo 1900
— 1970, esta indicado no mapa pelo deslocamento no sentido da Orla Atlantica,
destacando-se o empreendimento Horto Florestal como uma opcéao nao localizada no
espaco definido pelo vetor de crescimento. No periodo seguinte, 1970 — 1980, com o
estabelecimento de uma nova centralidade na regido do Iguatemi, o caminho

prossegue em seu deslocamento, incorporando novos bairros no entorno desta nova

50 http://atarde.uol.com.br/imoveis/materias/1913057-ainda-ha-lugar-para-condominioclube-em-
salvador
51 https://www.correio24horas.com.br/noticia/nid/confira-valores-do-metro-quadrado-em-bairros-de-
salvador/
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centralidade: Loteamento Aquarius e o Caminho das Arvores. Destaque-se que 0
Loteamento Aquarius apresenta um conceito diferente do Horto Florestal; apesar de
ser um bairro residencial, possui dentro dos seus limites padarias, supermercados,

escolas privadas, e um hospital de grande porte.

No periodo 1980 — 2002, o mapa 8 indica um novo movimento de expansdo. S&o
incorporados ao “caminho” condominios fechados a partir da Pituba, em direcao a
Itapod, principalmente nos bairros Stiep e Patamares. Na trajetoria das rendas mais
altas, estes loteamentos tiveram seu valor aumentado pela especulagédo imobiliaria,

em processo que se mantem até o presente.

No periodo seguinte, 2002 — 2012, a especulacdo imobilidria chegou a Avenida
Paralela, empreendendo edificios residenciais no sentido centro — aeroporto. Depois
do Alphaville em 2002, outros condominios foram surgindo, como o Le Parc em 2012.
Os apartamentos localizados no Alphaville e Le Parc estdo na mesma faixa de valor
do metro quadrado dos apartamentos do Loteamento Aquarius. Neste periodo, os
empreendimentos do bairro da Vitéria especializaram-se em destacar a vista e 0
acesso para a Baia de Todos os Santos, ampliando significativamente a valorizacao
desta area. Por exemplo, um empreendimento de altissimo padrdo, a Manséao
Wildberger, possui uma torre de 40 andares em um terreno de 11.870 m?; as unidades
sé@o de 451,08 m? a 993 m2. Esse empreendimento, construido pela MRV e JOAO
FORTES Engenharia, possui 0 metro quadrado avaliado em torno de R$15.555,00,
em valores de 2019. Todavia, o valor médio dos lancamentos imobiliarios nesta area
€ de R$6.000,00 o metro quadrado. A este respeito, o presidente do CRECI-BA,
Samuel Prado, afirmou que iméveis de altissimo luxo em bairros como a Vitéria podem

chegar a ter o preco do metro quadrado em torno de R$ 20 mil.52

A seguir, apresenta-se o mapa 8, com o caminho das camadas de renda mais alta no
periodo 1800 — 2012, associado a data de inauguracdo dos principais condominios,

juntamente com uma representacao dos precos de iméveis, pelo lado da oferta:

52 https://www.trbn.com.br/materia/l12716/salvador-tem-o-gquarto-metro-quadrado-mais-barato-do-
brasil
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Mapa 8 “Caminho” das camadas de renda mais alta - Salvador, 1800-2012
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O valor do metro quadrado nos bairros, representado neste mapa, foi obtido através

da interpolacéo de Kernel, conforme explicitado a seguir:

Em inglés, a palavra Kernel significa “ndcleo”. No contexto das
Geotecnologias esse termo faz referéncia a um método estatistico de
estimacao de curvas de densidades. Neste método cada uma da observacéo
€ ponderada pela distancia em relagdo a um valor central, o nicleo.

Dito de forma simples, o Mapa de Kernel é uma alternativa para analise
geografica do comportamento de padrdes. No mapa é plotado, por meio do
método de interpolacao, a intensidade pontual de determinado fenébmeno em
toda a regido de estudo. Assim, temos uma viséo geral da intensidade do
processo em todas as regiées do mapa.>3

O mapa 8 representa em verde os bairros menos valorizados de Salvador, localizados
na regido da Orla da Cidade Baixa, Suburbio Ferroviario e adjacéncias. Logo apos,
em azul, os bairros situados entre a zona menos valorizada e a Orla Atlantica, como

uma faixa cruzando a cidade e a dividindo em duas regides distintas.

Em azul mais claro, esta indicada uma regido formada por bairros mais préximos da
Orla Oceanica, apresentando um prolongamento que chega até a regido de
Amaralina. O Miolo, onde se encontra o Horto Bela Vista, esta localizado nesta zona.
As regides vao se sucedendo em tons de cores cada vez mais quentes, do bege para
o0 amarelo, o laranja e finalmente o vermelho, que representa as zonas com 0 metro
guadrado mais valorizado, concentradas especialmente na regido da Orla Atlantica.
Condbminos como Alphaville e Le Park, apesar estarem entre os trés maiores valores
de metro quadrado de Salvador, ndo sdo representados em vermelho devido a
influéncia de zonas vizinhas muito préximas e bastante desvalorizadas, como o Bairro

da Paz.

Em resumo, conforme visto por meio de varios autores, principalmente Vasconcelos,
a expansao dos empreendimentos de alta renda em Salvador em direcao a orla norte,
iniciou-se na Vitoria, em 1800, onde ainda se consolida, sendo um dos metros
quadrados mais caros de Salvador. Seguiu por bairros como o Horto Florestal, na
década de 1970, local alto e arborizado, no qual casas estdo sendo substituidas por
arranha-céus de altissimo padrdo. A Vitéria e o Horto Florestal sédo, atualmente, as
areas mais valorizadas da cidade. Nas décadas de 1970 e 1980, a expansdo para a
Orla Atlantica vai se estabelecendo. Bairros como Pituba, Itaigara, Caminho das

Arvores e Loteamento Aquarios surgiram nesse periodo e até hoje sdo muito

53 http://www.andersonmedeiros.com/mapas-de-kernel-parte-1/
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valorizados. A partir de 2000, foram construidos o empreendimento GreenVille, na
regido da Avenida Pinto de Aguiar. Também s&o desta época condominios como
Alphaville e Le Park, na Avenida Paralela sentido aeroporto, (o terceiro metro
guadrado mais caro de Salvador, junto com Caminho das Arvores, Morro do Gato e
Ondina).

A mapa destaca o Horto Bela Vista, o préximo condominio na escala de valor por
metro quadrado, cuja andalise mais aprofundada sera feita no capitulo seguinte.
Observe-se que este empreendimento, lancado como um bairro de alto padréo, nao
se localiza nas areas que compdem “o0 caminho das camadas de renda mais alta em

Salvador”.

3.7 SHOPPING CENTERS: DA LOJA DE DEPARTAMENTO AO USO MISTO

Os shopping centers substituiram os centros de compras e lazer do centro tradicional
das grandes cidades brasileiras, ao menos para as classes média e alta. Antes dos
Shoppings terem se estabelecido nas grandes cidades como o local de comércio mais
visitado pelas diversas classes sociais, sobretudo as de renda mais alta, as lojas foram
ampliando seu mix até se transformarem em lojas de departamento. Em Salvador, a
loja de departamento Mesbla fez parte da historia da cidade como referéncia de moda.
Marca de geracdes, este imovel, com aproximadamente 14m de frente para a Avenida
Sete de Setembro, e 0 mesmo para a rua Carlos Gomes, foi colocado em leildo em
maio de 2017 pelo valor de R$8 milhdes.”* A seguir, uma imagem da Mesbla no seu

tempo aureo:

5 https://www.trt5.jus.br/noticias/imovel-mesbla-salvador-pode-ser-adquirido-r-8-milhoes
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Figura 28 qu\a de departamentos Mesbla - Salvador, 1980
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Fonte: https://www.trt5.jus.br/noticias/imovel-mesbla-salvador-pode-ser-adquirido-r-8-milhoes

Neste tépico s@o apresentados 0s mais importantes shoppings de Salvador,
juntamente com uma andlise de suas principais caracteristicas. Além da funcéo de
compras e lazer, a cada dia, estes estabelecimentos assumem uma fungcdo mais

estratégica para o capital imobiliario: atrator na formacao de novas centralidades.

A Associacao Brasileira de Shopping Centers (ABRASCE) “considera shopping center
os empreendimentos com Area Bruta Locavel (ABL), e vagas de estacionamento
compativel com a legislacéo da regido onde esta instalado, normalmente superior a 5
mil m2, formados por diversas unidades comerciais, com administracdo Unica e
centralizada, que pratica aluguel fixo e percentual. Na maioria das vezes, dispdem de

lojas ancoras”.®®

Portanto, para se associar a ABRASCE, um Shopping necessita ter um tamanho
minimo e caracteristicas especificas. Além disso, a ABRASCE também classifica os

shoppings por tipo de empreendimento, conforme a seguir:

%5 https://abrasce.com.br/monitoramento/definicoes-e-convencoes
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Quadro 1 Classificacdo ABRASCE, por tipo de empreendimento

Tipo Porte ABL(m?)
Mega Acima de 60.000
Tradicional | Regional De 30.000 a 59.999
Médios De 20.000 & 29.999
Pequenos Até 19.000

Fonte: http://abrasce.com.br/monitoramento/definicoes-e-convencoes

Outra classificacdo da ABRASCE identifica os “Shopping Centers de acordo com
padrdes internacionais, o que valoriza os empreendimentos filiados e confere um selo
gue pode ser estampado na comunicagéo do empreendimento como um atestado de

preceitos internacionais.”*®

3.7.1 Shopping da Bahia: atraindo novos empreendimentos no seu entorno

O Shopping da Bahia, nova denominacgéo da “marca urbana” Shopping Iguatemi, foi
inaugurado em 1975, na Avenida Antbnio Carlos Magalhdes. Primeiro shopping
construido em Salvador, pode ser considerado o primeiro estabelecimento deste tipo
a assumir a funcéo de atrator da expansao urbana. Desde sua fundacao, numa area
ainda desocupada, fez parte do plano de mudanca da centralidade da capital baiana,
como ja apresentado. Investimentos publicos viabilizaram sua consolidagdo e
garantiram a expansao da cidade nesta direcdo. Inicialmente, em 1974, uma nova
estacdo rodoviaria ja havia sido inaugurada muito proxima a area do shopping,
transferida da Rua Conego Pereira (Sete Portas); seguiram-se o DETRAN, o Corpo

dos Bombeiros e, posteriormente, a sede do Desenbanco.

A Figura 29, a seguir, ilustra o Iguatemi no periodo de inauguracéo:

56 http://abrasce.com.br/guia-de-shoppings/todos/BA
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Flgura 29 Shopping Iguateml - Salvador 1975

g ' O Shopping Iguatemi apds 16 meses de construcéo e
mobilizagdo de mil operarios, o shopping foi
inaugurado com 143 unidades de comércio e
servicos, empregando dois mil trabalhadores. [...]
Uma importante estratégia adotada no inicio pelo
shopping foi contar com a presenca de grandes lojas
de departamento e magazines nacionais que
funcionariam como ancoras para atrair grande publico
e, consequentemente, consumidores, a exemplo da
Mesbla, Sandiz, Lojas Americanas e Lojas
Pernambucanas, além da presenca de um grande
supermercado da rede Paes Mendonca (PLANARQ,
20104, p. 211)

Fonte:http://classicalbuses.blogspot.com/2015/01/salvador-shopping-iguatemi-1975.html

A funcao de atrair novos empreendimentos no seu entorno foi destacada por Andrade
(2005, p. 19), “[...] notadamente para as areas destinadas ao uso residencial, por onde
se estendia a cidade formal: Itaigara, Pituba, Caminho das Arvores, margeados pelas

Avenidas Anténio Carlos Magalhaes e Tancredo Neves e pelo Rio Camaragibe”.

De fato, a regido do Iguatemi transformou-se no novo centro comercial de Salvador.
A partir de sua implantagdo, e ao longo dos seus 44 anos de existéncia, muitos
arranha-céus foram erguidos. O primeiro bairro residencial a ser implantado nos
arredores do shopping foi o loteamento Caminho das Arvores, pela Construtora
Odebrecht. Atualmente, o Caminho das Arvores encontra-se entre os bairros mais

valorizados de Salvador.

Em seguida, entre as décadas de 1980 e 2010, a regido tornou-se um atrator de
empreendimentos comerciais, que paulatinamente iam sendo implantados no seu
entorno: o Centro Empresarial Iguatemi, composto por dois blocos; o Edificio Capemi,
o supermercado Hiper Paes Mendonca (1980), atual Wall Mart, Casa do Comércio
(1988), Hospital Sara Kubitscheck (1994), Shopping Sumaré, Suarez Trade, Salvador
Trade Center (2001), sede do Jornal a Tarde (que saiu da Praga Castro Alves), Templo
da Igreja Universal do Reino de Deus, clinicas, consultorios, escritorios e Iguatemi

Business Flat Salvador.

Pela classificagdo da Abrasce por tipo de empreendimento, o Shopping da Bahia é
considerado de porte mega. Também possui 0 selo da Abrasce de reconhecimento
internacional pela industria de Shopping. ApGs sucessivas ampliacdes, o Shopping da

Bahia passou a contar com “414 lojas, 15 lojas ancoras, oito megalojas, sete
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restaurantes, 12 salas de cinema, em uma &rea de 65.707m? e 3.600.000

consumidores / més”.>” A Figura 30, a seguir, ilustra a fachada no Shopping da Bahia,

com o logotipo da administradora ALIANSCE shopping centers:

=

SHOPPING
DABAHIA

Figura 30 Shopping da Bahia - Salvador (BA)

7

Fonte: https://shoppingdabahia.com.br/sobre-o-s

h-opping/

Segundo o site institucional do Shopping da Bahia, ele se “caracteriza por ser um
empreendimento democratico, que atende publicos de todas as classes sociais em
seus trés pisos”.*® Apesar disto, notadamente, o shopping esta segmentado por andar.
O primeiro piso € claramente mais popular, ocupado por lojas voltadas para classes
de renda mais baixa, em franco contraste com o terceiro piso, que possui areas
especificas bastante elitizadas, com lojas de grife orientadas para as classes de renda

elevada.

A planta do primeiro piso apresenta uma grande praca de alimentac&o e as seguintes
lojas ancoras: Riachuelo e C&A (que ocupam os trés andares do shopping), Leader
(que também ocupa o segundo piso), Lojas Americanas, Kalunga e Pao de Acgucar.
Neste piso também se encontram dez lojas de vestuario, uma agéncia do Banco do
Brasil, uma agéncia Caixa Econdmica Federal, diversas outras lojas, lanchonetes e

farmacias.

57 ibid
%8 https://shoppingdabahia.com.br/sobre-o-shopping/
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Figura 31 Mapa Interno do Shopping da Bahia, 1° piso

Av. Antdnio Carlos Magaihdes

) Correios

Taxi

Rua Clarival do Prado Valadares

Av. Antdnio Carlos Magahies

Rua Clarival do Prado Valadares

Fonte: https://shoppingdabahia.com.br/o-shopping/mapa-interno.htm

A planta do segundo piso indica as lojas ancoras C&A, Riachuelo, Leader e Renner
(que também ocupam o terceiro piso), além das lojas Le Biscuit e Casas Bahia. O
segundo pavimento conta ainda com 41 lojas de vestuario, quiosques, farmacias, uma

agéncia do Banco do Brasil, uma agéncia do banco Santander e diversas outras lojas.

Figura 32 Mapa Interno do Shopping da Bahia, 2° piso

Av. Antbnio Carlos Magalhides

CAC
Capela

Fraldério

Rua Clarival do Prado Valadares

Av. Anténio Carlos Magahaes

Rua Clarival do Prado Veladares

Fonte: https://shoppingdabahia.com.br/o-shopping/mapa-interno.htm

Na planta do terceiro piso aparecem as lojas ancoras C&A, Riachuelo e Renner, e a
megaloja Centauro, juntamente com cinguenta e cinco lojas de vestuario, uma grande
praca de alimentacdo, salas de cinema, quiosques e restaurantes espalhados por
varios pontos. Neste andar também se encontra a alameda de grifes, area
especialmente designada para o publico de alta renda.
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Figura 33 Mapa Interno do Shopping da Bahia, 3° piso

Av. Anténio Carios Magathbes

Estacionamento VIP
Fraldario
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Rua Clarival 60 Prado Valadares

Av. Anténio Carios Msgahses
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Fonte: https://shoppingdabahia.com.br/o-shopping/mapa-interno.htm

Seguindo uma nova tendéncia que pode ser vista em outros shoppings de Salvador,
foram criados espacos de convivéncia contendo algumas poltronas com uma mesa
central, onde a pessoa pode apenas se sentar sem ser induzida ao consumo em lojas
ou pracas de alimentacdo. Esses espacos se remetem aos tradicionais bancos de

praca.

Algumas acfes do poder publico contribuiram para o grande fluxo de pessoas em
suas instalac6es. O Terminal Rodoviario de Salvador e uma estacado do metrd estao
diretamente ligados ao Shopping por meio de uma passarela que da acesso direto ao
seu segundo piso. Em janeiro de 2019 este Shopping voltou a contar com um posto
do Servigo de Atendimento ao Cidadao do Governo do Estado da Bahia (SAC) onde,
entre outros servicos oferecidos por diversos 6rgéos publicos, também é realizada a
Vistoria de Veiculos (estacionamento E04). Outra unidade do SAC, que funcionava
neste shopping, encerrou suas atividades em marco de 2014 (transferida para o

Shopping Bela Vista).

O Shopping da Bahia permaneceu por muito tempo como o principal empreendimento
da nova centralidade de Salvador, sempre atraindo grande publico. A partir de 2007,
com a inauguracédo do Salvador Shopping, passou a dividir boa parte do seu publico

com este shopping, que foi construido em sua zona de influéncia.
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3.7.2 Salvador Shopping: integrado a um complexo imobiliario

Autodenominando “o Shopping de todos os baianos”, o Salvador Shopping foi
inaugurado em 22 de maio de 2007, com 55.000m? de area bruta locavel e 180.000m?
de &rea construida. Empreendimento do grupo JCPM (Joao Carlos Paes Mendonca),
esta localizado na Avenida Tancredo Neves, proximo ao Shopping da Bahia. Apés
ampliacdo realizada em 2009, aumentou sua area bruta locavel para 82.500 m? e sua
area construida para 298.000 m?, % sendo enquadrado como mega shopping pela
ABRASCE; possui o0 selo da Abrace de internacionalmente reconhecido pela industria

de shopping. A figura 34, a seguir, apresenta a localizacdo do Salvador Shopping:

Figura 34 Salvador Shopping localizagéo - Salvador (BA)
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Fonte: http://salvadorshopping.com.br/#institucional?localizacao

Contando com 17 lojas ancora, 7 megalojas, 10 salas de cinema, duas pracas para
eventos e uma de alimentacdo, este empreendimento especializou-se na area de
gastronomia, possuindo um amplo espago Gourmet: “o Boulevard dos Restaurantes”,

além de cafés e opc¢des de fast food..

59 www.salvadorshopping.com.br
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Figura 35 Salvador Shopping — vista interna

Fonte: http://salvadofshopping.com.br/#institucional?

Enquanto o Shopping Iguatemi teve a funcéo inicial de se tornar um dos mais
importantes centros da Salvador “polimultinucleada”, conforme Santos (2013), o
Salvador Shopping, inaugurado 32 anos depois, surgiu em uma nova estrutura

urbana, com funcdes diferentes das que caracterizaram o Iguatemi.

Integrado ao shopping, foi lancado um complexo imobilidrio — o Downtown Salvador

Shopping — constituido por um conjunto de edificios: ©°

a) O Salvador Shopping Business - um terreno de 10.400 m?, com duas torres
interligadas, oito andares de estacionamento e salas entre 33m? e 334m?.

b) O Corporate Executive Office (CEO) Salvador Shopping - composto por duas
torres de escritérios, com salas comerciais de 28m? a 558m?.

c) O Mandarim Salvador Shopping - prédio residencial com varios tipos de
apartamentos: quarto e sala, loft, dois e trés quartos, com dimensdes variando
entre de 50m? e 75m?,

Esta integrag@o Shopping — Residéncia — Escritorio constitui-se em uma estratégia do
capital imobiliario, focada no eixo moradia, trabalho e oferta de servi¢cos, comércio e
lazer proporcionados pelo Shopping. Esta estratégia foi lancada por um grupo com
bastante experiéncia neste ramo de negdécios, controlando outros 12 shoppings nas

80 https://www.cyrela.com.br/imovel/salvador-shopping-business-salas-comerciais-ao-lado-do-
salvador-shopping-salvador-ba
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principais cidades do Nordeste, inclusive o Salvador Norte Shopping. Outros
complexos imobiliarios do grupo integrados a shoppings sdo: Shopping RioMar Recife
e RioMar Trade Center, em Recife; Shopping RioMar Fortaleza e RioMar Trade
Center, em Fortaleza; Shopping RioMar Kennedy e Empresarial RioMar Kennedy, em

Fortaleza. 6!

O site institucional do grupo JCPM divulgou o perfil dos frequentadores do Salvador
Shopping: 59% das pessoas que o frequentam pertencem as classes A/B e 41% a
classe C; 61% tém até 34 anos de idade e 39% 35 anos ou mais; 52% do seu publico
€ masculino e 48% é feminino®. Por este perfil, percebe-se que se trata de um

shopping voltado para um publico mais jovem e de melhor poder aquisitivo.

O Salvador Shopping e o Shopping da Bahia, além de serem os maiores shoppings
da cidade, séo os que recebem o maior nimero de pessoas por dia, sejam residentes
locais, visitantes do interior do estado, de outras cidades do Brasil ou de outros paises,
conforme a vocacao turistica de Salvador. Contudo, novos empreendimentos surgiram
no centro da cidade e em diversos bairros, tais como o Brotas Center, apresentado a

seqguir.

3.7.3 Shopping Brotascenter: um shopping de bairro “vizinhanca”

O Shopping Brotascenter foi inaugurado em 31 de outubro de 1986 na principal
avenida do bairro de Brotas. E um tipico shopping de Bairro, “projetado e executado
pela Decisdo Empreendimentos Ltda, que identificou “[...] a necessidade de dotar o
bairro de Brotas de um moderno centro comercial como forma de atender os
moradores do bairro”.5® Associado a Abrasce, pelas suas caracteristicas estima-se
gue se encontra entre 0s estabelecimentos de pequeno porte, pois seu tamanho exato
ndo € informado no site. N&o possui 0 selo da Abrace de reconhecimento

internacional.

61 http://salvadorshopping.com.br/#institucional?
62 http://icpomcomercial.com.br/shopping-interna.php?id_shopping=15
83 http://www.brotascenter.com.br/
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Figura 36 BrotasCenter Iocallzagao Salvador (BA)
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Fonte: http://www.brotascenter.com.br/2019/02/05/calendario-semestral-do-evento-encontro-baiano-
de-colecionadores-no-brotascenter/

O site institucional do shopping Brotascenter também ressalta sua caracteristica de
shopping de “vizinhanga”, especializado na prestacao de servigos, como 0s bancérios.
Oferece estacionamento para 170 veiculos e rampas de acesso para clientes

portadores de necessidades especiais, além de seguranca presencial.®

Figura 37 Shopping Brotas - fachada

64 &4 http://www.brotascenter.com.br/
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Fonte: http://www.brotascenter.com.br/
A investigacdo do seu mix ajuda a entender como funciona um shopping de bairro. A
boa oferta de servigos bancarios constitui-se num atrativo: conta com uma agéncia da
Caixa Econdbmica Federal, uma agéncia do banco Itat, uma unidade de
autoatendimento do banco 24 horas e uma agéncia dos correios. Existem poucas
franquias, como Agua de Cheiro e Romanel. A area de gastronomia é bem reduzida:
possui alguns quiosques de alimentacdo, localizados em sua area externa, e uma
praca de alimentagdo interna com nove unidades comerciais, entre docerias,

lanchonetes e restaurantes.

Possui também quatro salfes de beleza, duas lojas de bijuterias, quatro de calcados,
uma loja de chocolates, trés clinicas, uma loja de produtos esportivos, uma floricultura,
uma farmacia, uma papelaria, trés lojas infantis, trés lojas de informatica, uma
lavanderia, uma lotérica, cinco lojas de artigos de moda, trés oticas, duas perfumarias,
oito lojas de presentes, uma loja de artigos naturais, duas relojoarias, duas lojas de

semi joias e uma de variedades.

O Brotascenter é um shopping escuro, pois foi inaugurado em um periodo no qual a
iluminacdo natural ndo era muito valorizada. Apesar de pequeno, é bastante visitado
pelos moradores do bairro para pequenas compras e servicos. Ndo sdo observadas
pessoas passeando, como nos grandes shoppings, mas os quiosques de sua area
externa sdo usados para lazer, onde se observa uma boa frequéncia de clientes

durante a noite.

3.7.4 Shopping Ponto Alto: adaptado ao poder aquisitivo da vizinhanca

O shopping Ponto Alto foi inaugurado em 1995 na Avenida S&o Rafael, no bairro S&o
Marcos. Apesar de ser classificado como um shopping de bairro, apresenta
caracteristicas mais simples, por estar direcionado para uma vizinhanca de menor

poder aquisitivo.
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Figura 38 Shopping Ponto Alto localizacao - Salvador (BA)
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Fonte: https://www.google.com/maps/@-12.9328695,-38.429191,16z

Este Shopping ndo se encontra na lista da ABRASCE. Possui 88 lojas distribuidas nos
seus dois pisos. Anteriormente abrigava duas salas de cinema, que foram fechadas
em janeiro de 2013. A apresentacdo de sua fachada externa indica sua simplicidade

e pouco investimento nas areas internas.

Figura 39 - Shopping Ponto Alto - fachada

Fonte: http://atarde.uol.com.br/cinema/materias/1481669-salvador-vai-perder-duas-salas-de-
cinema
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Apesar de ndo apresentar variedade de produtos e servi¢os, constitui-se em uma
alternativa para os moradores do bairro, que utilizam sobretudo os servicos de
alimentacédo oferecidos. Uma parte do publico é formada pelos frequentadores do

hospital S&do Rafael, que o visitam para lanches, refeicbes e pequenas compras.

A Figura 40, a seqguir, revela a simplicidade de suas instalagdes, que apresentam um

formato muito préximo ao de uma galeria.

Figura 40 Shopping Ponto Alto — vista Interna

Fonte: https://ba.mgfimoveis.com.br/venda-ba-salvador-loja-no-shopping-ponto-alto-1-vaga-
na-garagem-1240056

Finalmente, os grandes shoppings e pequenos congéneres de bairro sdo os modelos
destes estabelecimentos que se consolidaram em Salvador e nas demais grandes
cidades brasileiras. Entre os menores, estdo associados a Abrasce em Salvador:
Brotascenter, Shopping Liberdade e Shopping Cajazeiras. Associados a entidade e
com o selo internacional estdo: Shopping da Bahia, Salvador Shopping, Salvador
Norte Shopping, Shopping Paralela, Shopping Barra, Shopping Piedade, Shopping
Center Lapa, Shopping Itaigara e Shopping Passeo Itaigara. O Shopping Bela Vista é
associado a Abrasce, mas até o momento ndo recebeu este selo.

Estabelecimentos de grande porte como o Shopping Barra, Shopping Center Piedade
(drea central), Center Lapa (area central) e Salvador Norte Shopping, foram

implantados para atender a demanda de areas residenciais tradicionais, em contraste
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com o Shopping Bela Vista, o proximo e ultimo estabelecimento deste género a ser

analisado, no capitulo seguinte.
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4 HORTO BELA VISTA: USO MISTO E ACESSO A CIDADE

O empreendimento Horto Bela Vista pretende ser um novo bairro de uso misto,
residencial e comercial, com planejamento inicial contando com clube, shopping e
escola. O shopping, o primeiro a ficar pronto, foi inaugurado em 2012. Também foram
concluidos trés condominios residenciais, inaugurados em 2014, compostos por nove
torres, e uma escola, inaugurada no final de 2017. Os demais condominios previstos,
os prédios comerciais e 0 clube ainda ndo sairam da planta. A escola, uma unidade
do colégio Anchieta que atende ao ensino fundamental, iniciou suas atividades no ano
letivo de 2018.

A andlise do Shopping Bela Vista como centralidade € importante para uma boa
verificacdo deste empreendimento. Por isso, neste capitulo, sera feito um exame
minucioso do shopping, abordando as suas fun¢gées comerciais e sociais dentro do

espaco urbano.

Outros subitens tratardo dos seguintes temas: i) analise do bairro do Cabula, onde se
localiza o Horto Bela Vista; ii) estudo do Horto Bela vista enquanto espaco urbano que
se instala fora do vetor de crescimento de alta renda da capital soteropolitana; iii) o
shopping Bela Vista iv) consideragbes sobre a construtora que realizou o

empreendimento e seu perfil como uma Sociedade Anbnima.

A analise dessa area se deve ao fato de ndo se encontrar na localizagao “normal” dos
empreendimentos de alta renda, enquanto foi lancado como tal. Para balizar todas

estas questdes, o capital imobiliario foi estudado anteriormente.

Mapa 9 Horto Bela Vista e suas imedia¢gOes
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Fonte: https://www.google.com/ﬁaps/@—12.9726729,—38.4752088,14z
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4.1 UMA LOCALIZACAO DISTANTE DO CAMINHO DE RENDAS MAIS ALTAS

Os temas discutidos até o momento (localizac&o, acessibilidade urbana, centralidade,
vetores de crescimento, os agentes e o capital imobiliario) serdo analisados através
das consideragbes sobre o Horto Bela Vista. Mas, antes de focar neste
empreendimento, € importante discorrer acerca do sitio onde se localiza, bem como

sobre seu entorno.

A Prefeitura Municipal de Salvador fez a seguinte projecao sobre o Miolo, no trabalho
de 1985 denominado: “Uma politica habitacional para Salvador’. “Ao que parece,
segundo os dados feitos para o Projeto Miolo, h4 um avanco significativo no tipo de
ocupacao programada e, inclusive, o aparecimento de um consideravel contingente
de populacdo de renda bem mais elevada que os moradores tradicionais dessa
area.” (P.M.S., 1985, p. 44, grifo nosso)

O Cabula é um bairro de Salvador situado no centro da peninsula soteropolitana, ou
Miolo. Nesta localidade, encontra-se 0 19° Batalhdo da Policia Militar, onde existe uma
grande area verde, composta por remanescentes da Mata Atlantica. Os principais
acessos ao bairro sdo: a rua dos Rodoviarios (Ladeira do Cabula); rua Silveira Martins;

avenida Edgar Santos; e o Acesso Norte.

O Cabula originou-se de uma area de producdo agricola. Até a década de 60, era
ocupado por chacaras, que também possuiam a funcao de “casas de veraneio”. Nesta

época, a populacdo soteropolitana o considerava um bairro distante.

Em sua Tese acerca do Cabula, Rosali Fernandes (2003) considera que o
crescimento urbano chegou ao Miolo somente a partir dos anos 50. Nas décadas de

60 e 70, o surgimento das novas avenidas fez o bairro se consolidar.

Fue a partir de los afios 1950 qu el crecimiento urbano de la ciudad se
concret6 en el Miolo. De los afios 1960 hasta los de 1970 transformaciones
en el sistema de transporte aportaron un gran impulso al crecimiento del sitio
gue consideramos tanto con la construcions de la calle Silviera Martins [...]
como con la realizacién de la Avenida Luis Viana Filho, mas conocida como

Avenida Paralela, [...]. Dichas vias de accesibilidad, sumadas a la ubicacion
de la carretera BR 324 - acesso Norte de la ciudade (FERNANDES, 2003, p.
189)

Conforme Fernandes (2003, p. 191), “Los afios posteriores a 1970 [...]. Las antiguas
haciendas habian sido vendidas o bien, divididas em lotes mas pequenos. Asi se fue
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formando el barrio del Cabula, a través de uma fuerte ocupacion formal o informal.”

Entdo, o bairro do Cabula teve suas chacaras e fazendas de laranjas loteadas.

Observa-se que, a partir da década de 70, a ocupacao do Cabula também ocorreu
com a intervencdo direta ou indireta do governo, através de investimentos em

conjuntos habitacionais:

De los poligonos, 10 han sido construidos em la década de 1970, 11 em los
afios 1980, 10 em los 1990 y 3 estaran terminados solamente em 2000 y
2001. Ademas de los poligonos también se ubican em ocupaciones formales
los llamados loteamentos legales, que son las divisiones de grandes areas
gue se han hecho segun las normas del ayntamiento. (FERNANDES, 2003,
p. 193)

Os incorporadores, juntamente com o Estado, foram os agentes do novo perfil
residencial do Cabula. Em um primeiro momento, este papel foi assumido pela
Habitacdo e Urbanizacdo da Bahia (URBIS)® e o Instituto de Orientacdo as
Cooperativas Habitacionais (INOCOOP).

As acbes dos proprietarios da terra, e a consequente expansao da éarea urbana,
elevaram os precos do solo. E neste “solo novo" que a acgéo dos incorporadores é
realizada, tendo como resultado a estruturacdo da morfologia urbana, conforme

Fernandes, abaixo:

Las acciones de los propietarios de la tierra y la consecuente expansion del
suelo urbano, elevan los precios de éste. Es sobre el “nuevo” suelo que se
realiza la accion de los promotores inmobiliarios, y, como consecuencia
directa de dichas acciones, se estrutura la morfologia urbana. (FERNANDES,
2003, p. 287)

Os proprietarios da terra, juntamente com os promotores imobiliarios, sdo alguns dos
agentes que produzem o espaco. Esses promotores imobiliarios, segundo Correa,

“sdo um conjunto de agentes que realizam, parcialmente ou totalmente, as seguintes

8 A HABITACAO E URBANIZACAO DA BAHIA S.A URBIS, constituida por tempo indeterminado, nos
termos da lei estadual n® 2.114 de 04/01/1965. As principais finalidades da URBIS quando criada era:
1 Estudar as questdes relativas a habitacéo popular e ao planejamento e a execucédo das suas solucdes
observada a  politica de desenvolvimento  econdmico e social do  Estado;
2 Formular, coordenar e executar o plano estadual de habitacdo e seus diversos sub programas;
3 Promover a urbanizagdo de areas habitacionais carentes de infra estrutura basica e propiciar a
ocupacédo de vazios urbanos destinados a implantacdo de assentamentos residenciais de interesse
social, particularmente aqueles voltados a populagédo de baixa renda.
Fonte:http://wikimapia.org/4194581/pt/URBIS-Habita%C3%A7%C3%A30-e-
Urbaniza%C3%A7%C3%A30-do-Estado-da-Bahia-S-A
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operagOes: incorporacdo; financiamento; estudo técnico; constru¢cdo ou producdo

fisica do imoével; e comercializacéo [...].” (CORREA, 2011, p. 3)

O desenvolvimento dessa area da cidade, segundo Vasconcelos (2016, p. 464) “deu-
se, sobretudo, pela implantacdo de conjuntos habitacionais pelo Estado [...] pois “os
loteamentos estavam situados proximos da rodovia BR 324 e eram, grande parte,
datados dos anos 1960 e 1970.”

Nas décadas de 1970 e 1980, conforme Vasconcelos, ocorreram grandes

intervengdes do Estado no Cabula:

As maiores transformacfes ocorreram na parte sul no subdistrito, que
recebeu o impacto da area do Iguatemi. Em 1973, foram construidos os
prédios do Departamento Estadual de Trénsito (Detran). No ano seguinte, foi
construida a nova Estacéo Rodoviaria ao lado do Detran, entre a BR 324 e a
Avenida Paralela.

A principal intervencé@o do Estado se deu na &rea do Cabula entre 1972 e
1981. Foram construidos 5.371 apartamentos e 80 casas pelas cooperativas
do INOCOOP, e entre 1973 e 1983 foram construidos, pelas URBIS, mais
4.788 apartamentos e 276 casas nos conjuntos do Cabula | ao X.
(VASCONCELOQS, 2016, p. 446-447).

A respeito deste movimento de expanséo urbana ocorrido no Miolo, do qual o Cabula
é um dos maiores bairros, Angela Gordilho considera:

Na década de 1980, a &rea do Miolo, que ja comecara a ser ocupada ao longo
da BR-324, passa a constituir a principal area de expansao, principalmente
em decorréncia da implantacdo de inGmeros conjuntos habitacionais através
da URBIS, viabilizados por financiamentos do BNH e pela abertura de
algumas vias de penetracdo que ligam a Av. Paralela a BR-324. (GORDILHO-
SOUZA, 2008, p. 115)

Os conjuntos habitacionais do Cabula X, por exemplo, foram construidos pela URBIS
na década de 1980, sendo destinados a pessoas com renda de até cinco salarios
minimos. (FERNANDES, 2003, p. 311)

Con relacion a sus caracteristicas generales, esta funcionaria informa que el
proyecto fue uniforme y que cuando las condiciones del terreno lo permitian,
se prveia construir uma plaza de convivéncia, com el objetivo de impedir el
flujo de los coches entre los bloques de pisos. Como em todos los proyectos
de URBIS, fue también reservada un area para instalar uma escuela.
(FERNANDES, 2003, p. 313)

Nos relatos das entrevistas que realizou sobre o Cabula, Fernandes (2003) observou
gue a categoria residencial que marcou a década de 1990 foi, precisamente, a dos
conjuntos residenciais da URBIS e do INOCOOP. Esta autora considerou que essa é

a forma de ocupacéo que o diferencia do resto da cidade. Também destacou algumas
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vantagens deste bairro de ocupacao popular: a existéncia de infraestrutura e servigos;
a proximidade da regido do Iguatemi, novo centro de Salvador; e a tranquilidade e

facilidade de deslocamento:

La categoria residencial que marca el Cabula es justamente la de los
poligosnos de viviendas tanto de URBIS como del INOCOOP. Para ella, esta
es la forma de ocupacion que diferencia el barrio del resto de la ciudad,
aunque sefala la existéncia de algunas invasiones y com ellas la inseguridad,
ya apuntada cmo desventaja del Cabula. Como ventajas de este barrio de
ocupacion popular, destaca cuestiones como |4 existencia de infraestructura
y de servicios; la cercania al area do Iguatemi, nuevo centro de Salvador y
también a las playas; las caracteristicas fisicas agradables; la tranquilidade y
la facilidade de desplazamiento, asi como el crescimento de la desnidad
demografica. (FERNANDES, 2003, p. 315-316)

O bairro também abriga o Hospital Geral Roberto Santos, a Escola Bahiana de
Medicina, a Universidade do Estado da Bahia (UNEB), além de diversas instituicoes

de ensino publicas e privadas.

O mapa 10 ilustra a localizagcédo do Cabula no Miolo de Salvador, com suas diversas
avenidas de acesso e bairros situados ao redor como Pernambués, Pau Miudo,

Narandiba, Sdo Goncalo e Retiro:

Mapa 10 Localizacdo do Bairro Cabula - Salvador (BA)
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Fonte: http://historiadocabula.blogspot.com/

Fernandes também considera que os “promotores imobiliarios” responsaveis pela
formagdo do Cabula, mesmo havendo diferenca entre eles, sdo agentes da

morfologia urbana. O que muda € o papel que cada um desempenha, que tem
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relacdo direta com o poder de acdo e a capacidade de intervencao de cada um.
(FERNANDES, 2003, p. 323, grifo nosso)

Na década 1970, o bairro do Cabula se estabeleceu como bairro residencial. Em
sequéncia, o surgimento de condominios na década de 90 incrementou 0 processo
de transformacdo daquela area de Salvador; além destes condominios, surgiram

edificacdes, como casas de um e dois andares e prédios de trés a quatro andares.

Anneza Gouveia (2010), em sua dissertagéo “Um Olhar Sobre o Bairro: Aspectos do
Cabula e suas relagdes com a cidade de Salvador”, escreveu a respeito das novas
construgcées que passaram a fazer parte da paisagem do bairro. “Estas, com seus
muros e prédios elevados (acima de 10 andares), trazem nova feicdo ao Cabula, um
ar 'moderno’, [...] que marcam nao sO na paisagem, mas também no imaginario dos

moradores, a ideia de desenvolvimento, de progresso”. (GOUVEIA, 2010, p. 79)

Conforme visto no caso dos moradores do Cabula, estes empreendimentos
se refletem no imaginario da cidade como indicativos de progresso, de
desenvolvimento da cidade.

Mas neste caso a cidade é concebida como fra¢des, e no lugar do bairro como
espaco coletivo de vivencias compartilhadas, surgem condominios com
equipamentos padronizados e programados para servir seus moradores, com
padrdes de vida e consumo semelhantes, influenciados pela faixa de renda
necessaria a aquisicdo dos imoveis. Logo, se pode observar que a
privatizacdo da qualidade de vida no bairro e na cidade, e neste contexto, as
dindmicas que estao por vir, serdo geradoras de diferentes representacdes e
percepces do espago urbano, como as analisadas neste trabalho.
(GOUVEIA, 2010, p. 151)

O "novo bairro" Horto Bela Vista, localizado no Cabula e objeto desta tese, seréa tratado
a seqguir. Seus agentes imobiliarios em muito diferem daqueles que atuaram nos anos
1970 e 1980. Conforme Gouveia:

Entre os empreendimentos citados pelos entrevistados, merece destaque o
‘Horto Bela Vista’. Apontado diversas vezes como elemento de valorizacdo
do bairro, este empreendimento possui aspectos especificos, pois ndo se
apresenta como condominio, mas sim como um novo bairro (Residencial —
Shopping — Corporate) completo e independente do entorno. O slogan:
‘Conheca um bairro Gnico que tem tudo de bom em um Unico bairro’ ja é
ilustrativo da intencionalidade deste em se destacar como area diferenciada
da cidade. (GOUVEIA, 2010, p. 140)

Pernambués é outro bairro do Miolo vizinho ao Horto Bela Vista e associado ao Cabula
em infraestrutura, conforme Gouveia comenta em um jornal, destacando alguns

pontos em comum:
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Figura 41 Jornal dos dois bairros Cabula e Pernambués - Salvador (BA)

[...] os bairros do Cabula e do Pernambués, [...]
bairros proximos interagem e se associam em
& PERNAMBUES infraestrutura e oferta de servigos, de modo que

ANUNCIE ACHN 91 8879

0s moradores buscam em bairros préximos
servicos complementares ao seu, fato que é
percebido e apropriado pelo setor de comércio
e servicos, que se articulam também nestes
espacos. Neste sentido, o bairro aparece
concebido ndo como comunidade, mas como
‘regido” da cidade, com caracteristicas e
equipamentos proprios que lhe conferem um
diferencial em relacdo aos demais bairros da
cidade. (GOUVEIA, 2010, p. 47)

Fonte: http://seubairroinforma.com.br/

Fonte: GOUVEIA, 2010, p. 47

O Estudo de Impacto Urbano Ambiental, (EIUA) elaborado pelo Planejamento
Ambiental e Arquitetura Ltda (PLANARQ) para o Horto Bela Vista, também menciona

o referido Jornal e apresenta as outras formas de comunicacéao entre os bairros.

Além de usar os meios de comunica¢do da midia oficial, os moradores da
area de vizinhanca ao Empreendimento Horto Bela Vista, utilizam meios de
comunicacao locais, tais como servico de som e jornais. Pernambués utiliza
0 sistema com carros de som e autofalantes, para prestacao de servico de
utilidade publica e divulgacéo de aniincios comerciais. Saramandaia utiliza o
servico “moto som” que circula na comunidade Pernambués e Saramandaia
ja tiveram instalaces de radios comunitérias que atualmente encontram-se
desativadas por dificuldades para renovacao da liminar de funcionamento. Os
‘bairros’ Cabula e Pernambués possuem dois jornais: (i) Jornal Seu Bairro
Informa, com circulacdo de 15 mil exemplares — gratuito; e (ii) Jornal Nossa
Comunidade, com tiragem de 10 exemplares — também gratuito. Esse Ultimo
esta sem circular desde setembro de 2009 devido a falta de recursos.
(PLANARQ — HORTO BELA VISTA, 20104, p. 256)

Ainda segundo o Estudo do Impacto Urbano Ambiental (EIUA) do Horto Bela Vista,
entrevistas realizadas na vizinhanca obtiveram as seguintes informaces sobre o0s

segmentos de classes que compdem o bairro de Pernambués:

Para todos os entrevistados a percepcao sobre os bairros Pernambués e
Cabula, ratifica a constata¢éo da pesquisa domiciliar, o espago é formado por
dois segmentos da sociedade, a classe média que esta instalada nos espacos
gue vao da Praga Arthur Lago no sentido do bairro Cabula e a classe popular,
gue fica nos espacos apds a mesma praca, seguindo a Rua Thomaz Gonzaga
sentido Avenida Paralela, ocupando as encostas e baixadas, ai nesses
espacos também estdo as duas invasdes — Saramandaia ao sul do Jardim
Brasilia e Paulo Afonso no final de linha de 6nibus de Pernambués. A
distingdo é bem visivel, vai desde as condi¢des de morada, o comercio 0s
acessos, até a seguranca publica. A area € bem localizada por estar proxima
ao Centro da Cidade, Rodoviaria, Avenida Paralela, Caminho das Arvores,
supermercados, os Shoppings Iguatemi e Salvador; possui comércio com
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precos acessiveis; escolas; facilidade de mobilidade por dispor de diversos
acessos. (PLANARQ - Horto Bela Vista, 2010a, p. 269)

O (EIUA) do Horto Bela Vista também discorre a respeito de Saramandaia, outra

localidade préxima.

A area de Saramandaia resultou de uma invasdo ao lado do Terminal
Rodoviario de Salvador e da sede do Detran, e seu nome tem origem em uma
telenovela de Dias Gomes exibida pela Rede Globo em 1976, época da
ocupacdo do territério. Saramandaia possui um dinamismo préprio, com
comércio diversificado; instituicbes um modulo policial; e instituicdes
religiosas evangélicas e catolica. Os acessos sdo dificeis, ruas e escadarias
estreitas para locomocéao das pessoas, principalmente para os portadores de
necessidades especiais; as moradias séo de alvenaria, sendo a maioria sem
reboco e sem pintura. A invasao possui rede elétrica, rede de agua e esgoto,
as duas ultimas ndo beneficiam todos os moradores, e coleta de lixo duas
escolas publicas de ensino fundamental, um posto médico, uma unidade da
Fundacéo Cidade Mde — Empresa Educativa de Saramandaia. (PLANARQ -
Horto Bela Vista, 2010a, p. 269)

Valverde tece comentarios quanto a classe social e faixa de renda dos moradores dos

bairros que se encontram no entorno do Horto Bela Vista, baseado em dados do IBGE:

De acordo com dados do Censo do IBGE, pode-se afirmar que a area do
entorno do empreendimento é caracterizada, em geral, pela ocupacado de
setores de transicao entre a classe popular e a classe média, inclusive classe
média alta. Observa-se que no bairro do Cabula a populagdo predominante
pode ser considerada de classe média enquanto que, em Pernambués e
Saramandaia, predominam classes menos abastadas. Isto indica que ha uma
certa variacdo e heterogeneidade na composicdo das rendas dos bairros
circunvizinhos ao empreendimento. Salienta-se que esta regido ndo possui
uma divisdo bem definida entre os bairros, ndo havendo um consenso a
respeito dos limites de cada um — como, por exemplo, a sobreposi¢cdo ou nédo
de bairros como o Cabula ou o Pernambués —, o que pode interferir na leitura
gue se faz das classes de rendimento que comp&em o entorno do Horto Bela
Vista. (VALVERDE, 2015, p. 54)

A sequir, na figura 42 do EIUA — Horto Bela Vista, podem ser observados os bairros

anteriormente descritos:

Figura 42 Area de vizinhanca do Horto Bela Vista - Salvador (BA)

173



Anca do Emprocndimento ZEIS co Saramandaia
¢ Pemambuds

—
——  Acra deVizohanga issses  All-Arca co Influlnos Indinela

=<srleel: o AT -t UEIENTA! UPREENT ENTOHORTO BELAVISTA
ESTUDO DEIMPACTO URBANOAMBIEN 1AL EMPREENDIMENTO HORTO BELAVISTA
: p—y PRAMEHA
A Plomanicanio n Dasdisinania

Fonte: PLANARQ - Horto Bela Vista, 2010a, p. 257

Verifica-se também que nas linhas de cumeada — Ruas Silveira Martins e
Thomaz Gonzaga o uso residencial convive com o comércio e servicos de
escala local, mas em expansdo caracterizando essas duas vias, como
concentracdes lineares de comércio e servicos, com perfis ou imagens
urbanas diferenciadas em funcdo das caracteristicas dos tracados das
mesmas. Do ponto de vista urbanistico existem também diferencas
estruturais que podem influenciar a imagem quanto ao dinamismo econdémico
e social, pois enquanto a Rua Silveira Martins é mais larga, com segmentos
com até quatro faixas de trafego, e com maiores trechos em linha reta,
observa-se na mesma a implantacdo de equipamentos de maior porte
(centros comerciais, lojas de rede, escolas e outras), inclusive com recuos e
estacionamentos, o que lhe da uma feigdo mais contemporanea.

J4 a Tomaz Gonzaga, apesar de apresentar dinAmica urbana bastante
intensa, levando-se em conta a escala local, por suas caracteristicas de via
estreita e mais sinuosa, aproxima-se tipologicamente da maior parte das ruas
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comerciais desta Cidade, com uma composicdo de lojas, servicos e
habitacéo, inclusive verticalmente, mas com caréncia de estacionamentos e
transito conturbado. (PLANARQ, 2010b, p. 357)

Ao lado do Acesso Norte, o Horto Bela Vista, assim como o Cabula, localiza-se fora
da rota normal de expanséao dos bairros de classe média alta, embora pretenda fazer
parte desse roteiro. Segundo Gouveia:

Diferente de outros empreendimentos que se estabelecem em areas mais
valorizadas da cidade de Salvador, ou em cidades como Lauro de Freitas
(cidade conurbada com a cidade de Salvador) cuja valorizacéo é acentuada
pela extensdo de sua orla, o Horto Bela Vista se localiza no Miolo da cidade,
em meio a densidade urbana e promete um oasis de qualidade de vida e
status social, em um bairro “Unico que tem tudo de bom em um unico bairro”
como anuncia seus empreendedores. (GOUVEIA, 2010, p. 151)

4.2 IMPACTO AMBIENTAL DA IMPLANTACAO DO EMPREENDIMENTO

O empreendimento Horto Bela Vista esta situado em uma area cujos arredores é
ocupado por contingentes populacionais de médio e baixo poder econdmico e social;
entretanto, o novo “bairro” planejado pretende se destinar a um publico de alta renda.
Este estudo coloca em evidéncia o papel deste empreendimento de grande porte e 0s
impactos causados pela sua implantacdo entre o Acesso Norte, que culmina na BR
324, e os bairros Pernambués e Cabula. O Estudo do Impacto Urbano Ambiental do
Horto Bela Vista (EIUA), elaborado pelo PLANARQ, faz a seguinte descricdo da
localizacdo do empreendimento: “localizado numa area de interface entre areas mais
nobre da regido do Iguatemi, e da regido do miolo de Salvador, o equipamento em
referéncia deverd integrar estes dois espagos.”

Figura 43 Localizacao do Horto Bela Vista - Salvador (BA)
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http://www.hortobelavista.com.br/localizacao

O conceito “localizagédo de forma pura”, utilizado por Villaga (2001), considera que a
valorizacdo de uma area pode ser produzida a partir de uma nova infraestrutura, como
a construcao das novas avenidas e 0 acesso a varios modos de transporte publico;

esta situacao verificou-se nas proximidades do Horto Bela Vista.

Segundo Villaga (2012), a localizacdo de um empreendimento € estabelecida de
acordo com a renda urbana, e sua valorizacao esta relacionada com o que é feito fora
dela. A area ocupada pelo Horto Bela Vista recebeu grandes investimentos externos
gue valorizaram a terra. Contudo, Singer (1978, p. 78) alerta que “imoOveis com as
mesmas benfeitorias podem ter precos completamente diferentes, conforme sua
localizacdo. E comum que o preco de um imével seja constituido inteiramente pelo

‘valor’ do terreno”.

A assertiva de Singer evidencia algumas consideracfes: primeiro, a existéncia de
locais na cidade ja valorizados, onde consequentemente serdo construidos os
empreendimentos de alto luxo e alto padrdo. Em Salvador, a Vitéria pode ser tomada
como exemplo, onde casas valorizadas se transformaram em edificios também
valorizados. Outro exemplo de local valorizado que trocou sua funcéo residencial pela
comercial, sem diminuirem seu valor, é o centro antigo de Salvador. Outras areas
perderam seu valor residencial e comercial, como a regido do comércio. Todavia, 0
bairro do Cabula é uma area onde a valorizagdo vem ocorrendo de forma progressiva,

dos conjuntos habitacionais aos condominios como o Horto Bela Vista.
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A valorizagdo do terreno nesta area da cidade vem crescendo, de acordo com
reportagem do jornal A Tarde de 2014, periodo de implantacdo do Horto Bela Vista:
“A construcao de empreendimentos mais sofisticados, com uma grande oferta de itens
de lazer, valorizou o Cabula, cujo valor do metro quadrado cresceu 210%, passando
de R$1.450,00 em 2006, para R$4.500,00 atualmente”®.

As imagens de satélite, apresentadas a seguir, na Figura 44, mostram a area de
implantacdo do Horto Bela Vista no intervalo 2005 - 2018. Em 2005, antes do
empreendimento, pode ser visualizada uma area verde de 330.000m?, circundada por
uma vizinhanca bastante densa. Em 2009, percebe-se um pequeno espac¢o banco,
talvez um stand de vendas. Em 2010 nédo € percebida nenhuma alteracao significativa
no terreno. Em 2012, contudo, consta-se a presenca do Shopping, recém-concluido.
Torres residéncias podem ser observadas em 2012. Na imagem de 2018 estéo

presentes o shopping, nove torres residenciais e o colégio.

6 http://atarde.uol.com.br/imoveis/materias/1563980-em-oito-anos-imoveis-no-cabula-registram-
valorizacao-de-210
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Figura 44 Imagens de satélite da localizacdo do Horto Bela Vista, Salvador (BA)
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As imagens de satélite dispostas a seguir, na Figura 45, apresentam a area do Horto
Bela Vista nos anos 2005 e 2018. A comparacdo destas fotografias revela as
transformacgdes ocorridas no sitio. O terreno baldio de 2005 foi tomado por grandes
edificios. Em 2018, nota-se a passarela que faz a ligacdo do shopping com estacéo
Acesso Norte, inaugurada em 2014. Também podem ser visualizadas algumas torres

localizadas fora do conglomerado do Horto Bela Vista, que nao existiam em 2005.

Figura 45 Imagens de satélite da localizacdo do Horto Bela Vista - Salvador (BA)
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4.2.1 Impacto Urbano-Ambiental

O Estudo de Impacto Urbano-Ambiental do Horto Bela Vista foi realizado em 2010
pela empresa PLANARQ, contemplando a caracterizagdo do empreendimento e o
diagnéstico dos aspectos fisicos e socioeconémicos.

Segundo o Estudo de Impacto Urbano Ambiental (PLANARQ) o empreendimento
Horto Bela Vista:

O processo SUCOM n° 8063/2006, e o Alvara de Licenca para Execucédo de
Obras de Empreendimentos de Edificacdo n° 8063/2006, e o Alvara de
Licenca para Execucdo de Obras de Empreendimentos de Edificacdo n°
14.692 expedido em 19/setembro/2008, em nome da Euluz
Empreendimentos Ltda, teve a sua andlise e aprovacdo com base nas
disposi¢ces da Lei Municipal n° 6.586, de 2004, PDDU/2004, respaldado no
artigo 337% das Disposicbes Finais e Transitrias da Lei n° 7.400, de 2008,
PDDU/ 2008 na forma a seguir

Ressalta-se que a Lei Municipal n°® 6.586, de 2004, PDDU/2004, quando da
sua aprovacgédo, nao foi inteiramente auto aplicavel conforme dispdem os art.
166 e seguintes

Art. 166. Até a entrada em vigor da revisdo e atualizacdo da legislacdo de
ordenamento do uso e ocupacao do solo do Municipio permanece em vigor a
atual, combinada com as disposi¢cBes constantes no Titulo VIl desta Lei
relativas a

| Coeficiente de aproveitamento basico e maximo;

Il gabaritos de altura das edificacdes;

[l utilizacdo do instrumento de Transferéncia do Direito de Construir;

IV Areas de Protecdo de Recursos Naturais — APRN

V Areas de Protecéo Cultural e Paisagistica — APCP.

Zonas Exclusivamente Residenciais Unifamiliar — ZEU;

Zonas Exclusivamente Residenciais — ZER

Corredores de Atividades Diversificadas

(PLANARQ, 20104, p. 29)

A seguir, parte do Estudo de Impacto Urbano-Ambiental que situa detalhadamente o Horto Bela

Vista com relacéo ao entorno e sistema viario:

O empreendimento Horto Bela Vista esta localizado no bairro do Cabula e
tem como vizinhanga Pernambués — a leste e sudeste, Cabula — a norte e
nordeste, Barros Reis e Br 324 — a noroeste, e, Campinas de Brotas — ao sul.
Tem seus limites lindeiros a oeste com 0 Acesso Norte da Br 324 (Km 0); ao
norte com o Rua Cristiano Buys e Rua Thomaz Gonzaga, ao leste com as
divisas de fundo de lotes da Rua Numa Pompilio. A situagdo do
empreendimento em relagdo ao entorno e o sistema viario. (PLANARQ — Horto
Bela Vista, 2010a, p. 29)

67 Art. 337. Os expedientes administrativos protocolados anteriormente a data de entrada em vigor
desta Lei, referentes a solicitacdes de alvaras de construcao para empreendimentos e licenciamento
de atividades, assim como os de solicitacdo de utilizacdo do instrumento da Transferéncia do Direito
de Construir, serdo analisados segundo as leis vigentes a época do seu protocolamento.
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Fonte: PLANARQ — Horto Bela Vista, 2010a, p. 30

O (EIUA) demonstra que as principais vias de Salvador encontram-se préximas ao
empreendimento. Além de “outras importantes vias de cumeada, como a Avenida
Silveira Martins e a Rua Thomaz Gonzaga, que também fazem parte do sistema viario
gue sofrera influéncia com a implantacdo do empreendimento”. (PLANARQ - Horto
Bela Vista, 2010a, p. 23-24)

O sistema viario interno "foi concebido de forma a integrar-se completamente ao
sistema Vviario existente e as novas intervencdes, tais como: a Via Expressa Baia de
Todos os Santos, em construgéo pelo Governo do Estado através da CONDER, com
extensado de 4,3 km, que ligard a BR 324 ao Porto de Salvador, passando pela atual
Rétula do Abacaxi e Av. Heitor Dias, e o Sistema Metroviario. Dada a complexidade e
caracteristicas destas vias, serda implantado um sistema de dispositivos de
sinalizacao, vertical e horizontal, objetivando garantir condi¢ées de regulamentacao
de velocidade, orientacdo e informacdes capazes de proporcionar ao USUario a
seguranca requerida. (PLANARQ — Horto Bela Vista, 2010a, p. 24)
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Figura 47 Fases da execuc¢do do sistema viario
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Figura 5.1.3-02: Faseamento de execucao do sistema viario
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Fonte: PLANARQ — Horto Bela Vista, 2010a, p. 25

O Estudo de Impacto Urbano-Ambiental também revela informacgdes acerca do projeto do Horto

Bela Vista, apresentadas nos cinco quadros a seguir. O primeiro deles se refere aos quatro

condominios residenciais previstos, com dezenove torres:

Quadro 2 Unidades residenciais

Residencial h aLI!vri‘tl':lj:ig?lsai . Area Privativa (m?) |  Area Util (m?) Pgreu\:?s%:c'
Apartamento 65 528 70,05 56,86
Apartamento 75 534 81,32 66,60
Apartamento 90 396 97,96 82,53
Apartamento 110 536 116,55 100,23
Apartamento 130 668 135,98 118,50
Apartamento 160 256 166,09 147,02
Apartamento 190 128 192,72 169,89
Total 3.046 18.670

FONTE: PLANARQ - Horto Bela Vista, 2010a, p. 38

Em seguida, as caracteristicas que o shopping deveria apresentar:

Quadro 3 Shopping Bela Vista

Shopping Area Util (m?) Vagas
Area de AB!_ {Isem abater 61.500.18
depositos)
Area de mall 14.276,36
Numero de vagas - 4.201

FONTE:PLANARQ - Horto Bela Vista, 2010a, p. 38
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O Quadro 4 apresenta as caracteristicas planejadas para os edificios empresariais:

Quadro 4 Unidades empresariais

Populacao Prevista

Empresarial Numero de Unidades
Salas Comerciais 1.152
Salas da Torre D 128
Flats 448
Lojas 16
Estacmnamenl_o _Vagas 4.047
Empresariais
Estacionamento Vagas Escola 204

Total

7.166

FONTE: PLANARQ - Horto Bela Vista, 2010a, p. 38

Continuando apresentando as caracteristicas do projeto, o Quadro 5 refere-se as

areas destinadas ao plantio, incluindo canteiros e passeios do empreendimento:

Quadro 5 Canteiros e passeios
Area (m%)
32.129,16 m?

Canteiros / Area Institucionais
Canteiros
Area Institucional 03
Area Institucional 04
Area Institucional 05
Area Institucional 08
Area Institucional 09
Total Geral

1.398.26
2.129,97
3.052.,48
2.992,45
5.157.47

mE
m2
mE
m2
mE

46.859,79 m’
FONTE: PLANARQ - Horto Bela Vista,2010a, p. 43

Os jardins projetados ocupariam uma area de quase 39.000m?:

Quadro 6 Jardins do empreendimento

Condominios
Condominio C1/C2
Condominio C3/C4

Condominio C5

Condominio C6

Condominio C7

Shopping
Clube
Setor 07C
Escola
Total Geral

Area (m?)
8.033,99m°
4.603,79m"
1.802,47m?
3.237,36m"
3.474,83m°
9.588,50m°
969,95m°
6.417,42m"
801.47m"

38.929,78m>

FONTE: PLANARQ — Horto Bela Vista 2010a, p. 43
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A figura 48, a seguir, reproduz uma imagem do projeto inicial para a area do Horto
Bela Vista, indicando a localizacdo de todos o0s elementos previstos: torres
residenciais; torres comerciais; clube; shopping e jardins.

Figura 48 Imagem do projeto Horto Bela Vista Salvador (BA

LEGENDA:

—— Podgonal do Empresndmenio

G ESTUDD DE IMPACTO URBANOAMBIENTAL EMPREENDIMERTO HORTO BELAVISTA

Caractenzacso Maszter Flan
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[N S s

L e o L e v L T

Fonte: PLANARQ — Horto Bela Vista, 2010a, p. 17
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O tomo 2 (2010c, p. 17-18) do Estudo de Impacto Urbano-Ambiental descreve as
etapas do projeto: a primeira € composta pelo “Condominio 4 - contendo 3 torres
residenciais com 396 apartamentos de tipologia 100m?, 120m? e 140m?”, equivalente
ao que se tornou o condominio Reserva das Flores, com as torres Edificio Begbnia,
gue possui unidades de 97,76m?, Edifico Gardénia, 122,58m? e Edificio Orquidea,
142,15 m?; pelo “Condominio 5 - contendo 2 torres residenciais com 272 apartamentos
de tipologia 120m2, 140m?’, equivalente ao condominio Reserva das Arvores, com as
torres Edificio Jatoba, que possui unidades de 123,01m? e Edificio Jacaranda,
142,55m?; e pelo Shopping Center, "com area construida de 196.210,57m? e area
bruta locavel (ABL) de 65.589,67m>2." O shopping foi finalizado com &area bruta locavel

de 51.185,18m>2. A primeira etapa foi toda concluida.

A segunda etapa do projeto é composta pelo “Condominio 1 - contendo 2 torres
residenciais com 534 apartamentos de tipologia 70m? e 80m?; e o condominio 2 -
contendo 2 torres residenciais com 528 apartamentos de tipologia 70m? e 80m?,” que
equivalem ao condominio Reserva das Plantas, com as torres Edificio Vitoria Régia,
Edificio Hibisco, Edificio Eugénia e Edificio Bromélia, todos com unidades de 60,9 m?
e 72,48m2.

As demais etapas do projeto, conforme constam no tomo 2 do referido Estudo de
Impacto Urbano-Ambiental (EIUA), PLANARQ, (2010c, p. 18), estdo assim descritas:

32 Etapa: Condominio 6 - contendo 3 torres residenciais, contendo 408
apartamentos, com tipologia de 120m?, 140m?

42 Etapa: Condominio Comercial - contendo 2 torres comerciais, contendo
1152, salas comercias com éarea privativa de 33,51m? e 37,23m?,

Edificio Comercial Corporativo - contendo 1 torre comercial, contendo 128
salas comercias com area privativa de 181,59m?, 185,74m? e 226,79m?

Flat - contendo 1 torre residencial com servicos, com 448 apartamentos, com
area privativa de 34,81m?, 35,51m?, 43,86m? e 53,96m?

Shopping Center expansdo de 16.000m? na 22 Fase totalizando 347 lojas,
com 4.200 vagas de estacionamento.

52 Etapa: Condominio 7 - contendo 4 torres residenciais, contendo 512
apartamentos, com tipologia de 170m?, 200m?

62 Etapa: Condominio 3 - contendo 3 torres residenciais, contendo 396
apartamentos, com tipologia de 100m?, 120m?.

Destague-se que as etapas trés, quatro, cinco e seis ndo se concretizaram.

Neste estudo, no tomo 2, PLANARQ (2010c, p. 19), ainda havia sido prevista uma “72
Etapa: Clube privativo com condominios residenciais de 14.405,07m?2, previsdo de

implantacdo de estabelecimento de ensino privado, para o qual esta destinada area
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de 14.765,99m2.” Entre estes, apenas foi construido o estabelecimento de ensino, o

colégio Anchieta, que foi inaugurado no final de 2017, com area de 7.000m?.

4.2.2 A PROMOCAO: Localizac&o e valorizacéo

O Horto Bela Vista foi lancado em setembro de 2008 pela JHSF, em um show room
de 4.000 m? com uma maquete de 75 m?, onde foram montados quatro apartamentos
decorados. A estrutura deste langcamento foi equivalente a dos empreendimentos
situados nos bairros “nobres” de Salvador. O projeto dos edificios e do shopping foi
do escritério Caramelo Arquitetos, de Salvador, uma referéncia em qualidade e
inovacao, e responsavel por indmeros projetos localizados em areas valorizadas. A
decoracao de interiores ficou a cargo do arquiteto David Bastos, outra referéncia.
Outro destaque da promocédo foi o autor do plano urbanistico, Pablo Slemenson,

responsavel pelo Parque Cidade Jardim, em S&o Paulo.

Figura 49 Projeto urbanistico do Horto Bela Vista
* '\. &".’“‘i’ ‘ ;',,"‘ - * .,.\ ': :~ »

Fonte: http://www.hortobelavista.com.br/sobre

No site criado como parte da campanha de langcamento, constavam, ainda, as

seguintes mensagens:

a) devera ser um dos bairros mais valorizados da capital;
b) cercado de area verde e jardins;
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c) Situado a cinco minutos do centro comercial da capital [...] tem localizacao
privilegiada e acesso facil as regides mais importantes de Salvador.58

Como parte da promocgao, os compradores poderiam acompanhar o andamento das
obras através de boletins: “Esta € a primeira edicdo de um boletim que vocé recebera

periodicamente.”®®;

Desde o seu lancamento, em setembro de 2008, o Horto Bela Vista tem
registrado um excelente desempenho de vendas, com 70% do total de 668
unidades disponiveis ja vendidas. A comercializa¢do do espacgo do Shopping
Bela Vista repetiu o sucesso observado na area residencial do
empreendimento, o que resultard em um mix de operag¢des inédito na capital
baiana. Agora, a JHSF esta preparando o langcamento das proximas fases do
Horto Bela Vista. No segundo semestre de 2009, esta previsto o inicio da
comercializagdo das torres da Reserva dos Passaros, com apartamentos de
140 m2, 170 m2 e 200 m2. No segundo semestre de 2010, trés edificios da
Reserva do Pomar, com metragens de 120 m2 e 140 m2 e a primeira torre
comercial serdo colocados a venda A fase seguinte, prevista para o segundo
semestre de 2011, contemplara o lancamento dos dois prédios da Reserva
das Plantas, com unidades menores, de 70 m? e 80 m2, bem como de dois
edificios comerciais e do hotel. A fase seguinte, prevista para o segundo
semestre de 2011, contemplara o langcamento dos dois prédios da Reserva
das Plantas, com unidades menores, de 70 m? e 80 m2, bem como de dois
edificios comerciais e do hotel. 7

Figura 50 O projeto completo

Fonte: http://www.caramelo.com.br/news/newsletter_HBV.pdf

8 http://www.hortobelavista.com.br/sobre
8 http://www.caramelo.com.br/news/newsletter HBV.pdf
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Segundo o boletim de acompanhamento da obra, transcrito parcialmente, a seguir, o
projeto estaria totalmente concluido até o segundo semestre de 2013. Contudo, nessa

data, apenas nove torres residenciais estavam prontas:

O projeto estarad inteiramente lancado até o segundo semestre de 2013,
guando serdo apresentados ao mercado as trés torres restantes da Reserva
das Flores, com 100 m2 e 140mz?, e os dois prédios da Reserva das Plantas.
Inédito por sua concepcao, notavel por suas dimensdes, o Horto Bela Vista
sera o novo bairro nobre de Salvador. Quando pronto, o Horto Bela Vista sera
um dos maiores e mais valorizados empreendimentos imobiliarios da Bahia.
Com 19 edificios residenciais e 3 comerciais, shopping center, hotel, centro
de convengdes, centro médico com hospital-dia e escola, além de opc¢des de
lazer e servico, o Horto Bela Vista também sera o primeiro empreendimento
de uso misto de larga escala de Salvador, situado a 5 minutos do centro
comercial da capital baiana, o Horto Bela Vista tem localizacao privilegiada e
acesso facil as regibes mais importantes de Salvador, facilitando muito a
tarefa de ir e vir e a integragdo com a cidade. *

Fonte:http://Irvimoveis.com.br/horto-bela-vista/#jp-carousel-2218
http://Irvimoveis.com.br/horto-bela-vista/#jp-carousel-2234
http://Irvimoveis.com.br/horto-bela-vista/#jp-carousel-2217

O gedgrafo Wendel Henrique, no livro “O Direito a Natureza na Cidade”, discorre a
respeito da influéncia dos condominios fechados no cotidiano das cidades e o

imaginario das pessoas:

O cotidiano nas cidades, principalmente nos condominios atrelados a uma
ideia de natureza, aparece como uma histéria de criancas — é a
materializacéo dafelicidade num endereco. Estabelece-se uma vinculagdo
da felicidade ao consumo e ao valor de troca adquirido pela propriedade
privada. Esta associacdo acaba por gerar a formulacdo de acbes de
planejamento urbano, nas esferas publicas e/ou privadas, bem como em
diversas escalas, atreladas & busca de uma feliz cidade sem conflitos,
esteticamente aprazivel e carregada de verde, mesmo que apenas
simbolicamente, [...]. (HENRIQUE, 2009, p.22, grifo nosso)

1 http://www.caramelo.com.br/news/newsletter HBV.pdf
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Figura 52 Imagens das piscinas do clube - projeto inicial

F .

Fonte: http://Irvimoveis.com.br/horto-bela-vista/#jp-carousel-2224
http://Irvimoveis.com.br/horto-bela-vista/#jp-carousel-2223

http://Irvimoveis.com.br/horto-bela-vista/#jp-carousel-2221

.....

Fonte: http://Irvimoveis.com.br/horto-bela-vista/#jp-carousel-2208
http://Irvimoveis.com.br/horto-bela-vista/#jp-carousel-2230
http://Irvimoveis.com.br/horto-bela-vista/#jp-carousel-2225

Ainda, no mesmo boletim, o Arquiteto Anténio Caramelo, do escritério que assina 0s

projetos, considerou que o Horto Bela Vista seria para Salvador um novo bairro, ou

uma pequena cidade dentro da cidade, ou, melhor ainda, um “Bairro Cidade”.”?

Nao obstante, o arquiteto e urbanista Carl Von Hauenschild considera que “nao se
pode chamar este empreendimento de um ‘novo bairro’. Um bairro precisa muito mais
funcdes e diversidade de usos e ocupacio do solo. E um empreendimento imobiliario
na forma de um grande condominio, com a maior parte de vias privadas.””® Portanto,

para este autor, o Horto Bela Vista ndo apresentava as caracteristicas de um bairro.

Ressalte-se que, até setembro de 2018, existiam formalmente 32 bairros em Salvador.
Contudo, uma nova legislacéo, elaborada a partir dos estudos técnicos da Secretaria
Municipal de Desenvolvimento e Urbanismo (SEDUR), revogou a Lei 1.038/1960,
aumentando para 163 o numero de bairros na cidade. Apesar dessa grande
guantidade de bairros, algumas localidades ndo foram assim classificadas, como o
Horto Florestal, Dois de Julho, Alto do Cruzeiro, Chame-Chame, Colinas de Periperi,

2 http://www.caramelo.com.br/news/newsletter  HBV.pdf
73 https://leiamais.ba/2011/02/11/bairros-surgem-com-o-crescimento-de-salvador
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llha Amarela, Mirantes de Periperi e Vista Alegre’. Portanto, para os técnicos do

SEDUR, o Horto Bela Vista ndo apresentou as caracteristicas de um bairro.

Ainda, no mesmo boletim:

Shopping Bela Vista, que serd um dos mais completos shoppings da cidade.
Concebido seguindo padrdo de comprovado sucesso has grandes capitais,
terd iluminag&o natural e jardins internos, introduzindo na cidade um conceito
inovador de centros de compras. [...]. Num mix que ir4 reunir as mais
importantes ancoras e marcas consagradas do mercado, o empreendimento
trara para Salvador operacdes que ainda ndo estdo na cidade - inclusive,
varias delas ja estdo em negociacGes avancadas para se instalarem no
Shopping Bela Vista. O objetivo é oferecer um mix completo que englobe
também lazer, entretenimento e servigcos. Salas de cinema de Ultima geracéo,
restaurantes e operagdes de comida rapida estdo previstos.”

Figura 54 Imagens da fachada do shopping

[ e
Fonte: http://Irvimoveis.com.br/horto-bela-vista/#jp-carousel-2210
Fonte: http://Irvimoveis.com.br/horto-bela-vista/#jp-carousel-2212

Figura 55: Imagens da alameda e cobertura do
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g

Shoin
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Fonte: http://lrvimO\}els.cmbr/horto-bela—vista/#jp-carousel-2211
Fonte: http://Irvimoveis.com.br/horto-bela-vista/#jp-carousel-

"“https:/iwww.brasil247.com/pt/247/bahia247/318316/Salvador-passa-a-ser-dividida-oficialmente-em-
163-bairros.htm

S http://www.caramelo.com.br/news/newsletter HBV.pdf
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No que se refere ao poder do capital imobiliario de atingir o imaginério do conjunto de
clientes potenciais, o conteudo dessa campanha promocional estd de acordo com
Gouveia (2010, p. 134): [...] “se apodera das qualidades dos lugares para criar uma
imagem publica do bairro absolutamente positiva, uma impressao de qualidade que o
leva quase a se transformar em uma ‘Shangri-La’ para a ‘classe média’ da cidade.”

Corroborando com isto, as campanhas publicitarias dos empreendimentos imobiliarios
criam uma falsa imagem do local. Apesar de se encontrarem em areas altamente
adensadas, onde o verde e o0 espaco livre ndo sdo mais disponiveis, sdo apresentados
cercados pela “natureza”, como verdadeiras “ilhas de tranquilidade". (HENRIQUE,
2009, p. 24)

A Figura 56, transcrita do material publicitario, ilustra o “verde” e a “natureza”:

Figura 56 Imagens publicitarias do Horto Bela Vista

Fonte: http://Irvimoveis.com.br/horto-bela-vista/#jp-carousel-

Desta forma, a propaganda do empreendimento remete o consumidor a um local
paradisiaco, onde sdo mescladas as facilidades do ambiente urbano com a beleza de
um projeto paisagistico que tenta vender uma ideia de proximidade da natureza.

Segundo Caldeira:

Os condominios fechados correspondem a verséao ideal desse "novo conceito
de moradia", um ideal em relacé@o ao qual as outras formas menos completas
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sdo sempre medidas. Sup8e-se que condominios fechados sejam mundos
separados. Seus anuncios propdem um "estilo de vida total", superior ao da
cidade, mesmo quando sdo construidos dentro dela.

Na verdade, o "novo conceito de moradia" € uma resposta a necessidade dos
empreendedores imobiliarios de construir prédios de apartamentos longe do
centro e em imensos lotes por causa dos cddigos de zoneamento e do
aumento do preco da terra. Nos anincios, porém, essa necessidade aparece
transfigurada em "escolha de um estilo de vida". (CALDEIRA, 2000, p. 265)

Neste sentido, os textos publicitarios da campanha utilizaram o impacto das imagens
para descrever esse “novo bairro” de modo totalmente sedutor. O préprio nome
escolhido para o empreendimento ja buscava uma conexdo com o imaginario dos
clientes potenciais. Esta estratégia promocional, alids, ja havia sido objeto de reflexdo
do geografo Yi-Fu Tuan, para quem as pessoas sao “fisgadas” por um ambiente que

represente status, seguranca e conforto:

As pessoas atentam para aqueles aspectos do meio ambiente que lhes
inspiram respeito ou lhes prometem sustento e satisfacdo no contexto das
finalidades de suas vidas. As imagens mudam a medida que as pessoas
adquirem novos interesses e poder, mas continuam a surgir do meio
ambiente. (TUAN, 1980, p. 137)

Refletindo, ainda, acerca do efeito e da seducdo provocada pelos anuncios

publicitarios, a antrop6loga Teresa Pires do Rio Caldeira discorre:

Os anuncios usam um repertério de imagens e valores que fala a
sensibilidade e fantasia das pessoas, a fim de atingir seus desejos. [...] Para
conseguir esse efeito, os andncios e as pessoas a quem eles apelam tém que
compartilhar um repertério comum. Se os anuncios falham em articular
imagens, que as pessoas possam entender e reconhecer como suas, eles
falham em seduzir. Portanto, andncios imobiliarios constituem uma boa fonte
de informacdo sobre os estilos de vida e os valores das pessoas cujos
desejos eles elaboram e ajudam a moldar. (CALDEIRA, 2000, p. 264)

4.2.3 Da implantacédo aos dias de hoje

Como foi visto no item anterior, até os anos 1960 o bairro do Cabula possuia
caracteristicas rurais e era considerado muito distante do centro da cidade. Em
seguida, passou a ser caracterizado pelos conjuntos habitacionais construidos pelo
Estado e por condominios residenciais. Converteu-se, assim, no bairro denso e
movimentado que hoje é alvo de forte especulacédo imobiliaria. O Horto Bela Vista é

mais um dos empreendimentos que contribuem para essa especulagao.
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O Horto Bela Vista foi projetado pela JHSF para ser construido em um terreno de
327.691,34m2 com area verde e jardins. Para ser considerado como 0 primeiro
empreendimento de uso misto da cidade, incluiu em seu projeto torres residenciais,
torres empresariais, o shopping, um clube e o colégio. Conforme citado anteriormente,
algumas torres residenciais e as torres empresariais ainda ndao foram construidas.

Localizado dentro do complexo, o shopping Bela Vista foi inaugurado em 2012.

Figura 57 Horto Bela Vista - Salvador (BA), 2019

LEGENDA:
1 ESTAGAO DO METRO
2 SHOPPING BELA VISTA
3 PAISAGISMO DE LAZER
4 COLEGIO ANCHIETA

5 RESERVA DAS ARVORES
* ED. JATOBA / APTOS 122,10 M2
* ED. JACARANDA / APTOS 142, 55M2

6 RESERVA DAS FLORES
* ED. BEGONIA / APTOS 97,76 M2
* ED. GARDENIA / APTOS 122,58 M?
* ED. ORQUIDEA / APTOS 142,15 M2

7 - RESERVA DAS PLANTAS

* ED. VITORIA REGIA / APTOS 60,94 M2
72,48 m2

* ED. HiBisco / APTOS 60,94 M2
72,48 M2

* ED. EUGENIA / APTOS APTOS 60,94 M2
72,48 m2 E 84,39 M2

* ED. BROMELIA / APTOS APTOS 60,94 M2
72,48 m2 E 84,39 m2

Fonte: APHBV0O307SEMM, p. 3

O nome Horto remete a ideia de flores e lugar arborizado, assim como o Horto
Florestal em Salvador, zona de classe alta e de perfil puramente residencial. Contudo,
o projeto Horto Bela Vista, apesar de sua pretensao de altissimo padréo, difere do
Horto Florestal quanto ao uso. O Horto Bela Vista se propde um conglomerado de uso

misto, portanto, ndo exclusivamente residencial, como o Horto Florestal.

Entre todas as edificacdes apresentadas no projeto inicial, até o momento encontram-
se concluidos o Shopping Bela Vista, a primeira obra finalizada, em 2012; trés
condominios residéncias, cujas portarias sao independentes entre si, totalizando nove
torres; e o colégio Anchieta (Anchietinha), inaugurado em 2018. Os condominios
residenciais construidos sdo: o Reserva das Flores, o Reserva das Arvores e o

Reserva das Plantas.
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O Condominio “Reserva das Flores” possui trés edificios: o edificio “Begbnia”, com
apartamentos de trés quartos e area de 97,76m?; o edificio “Gardénia”, com
apartamentos de trés quartos e area de 122,58m?; e o edificio “Orquidea”, com
apartamentos de quatro quartos e area de 142,15m?. Os edificios tém vinte e trés
andares e quatro apartamentos por andar, totalizando 396 unidades ou 132

apartamentos por edificio.

Figura 58 Reserva das Flores

AREA DE LAZER COMPLETA:
Saldo de Festas Adulto e Infantil
Espaco Gourmet
Quadra Polisportiva
Saldo de Jogos
Parque Infantil
Brinquedoteca
4 Piscinas: Adulto, Infantil,
Biribol e Hidromassagem
2 Quiosques com Churrasqueira
Forno de Pizza
Sala de estudos
Home Office com 2 s;:s de reunido

Espaco
Bar de apoio a piscina
"

142,15 pp2

Fonte: APHBVO0307SEMM, p. 9

Edificio Begbnia: apartamentos com Padrdo Tipo A 100 m?
trés quartos, uma suite, sanitrio social, o
salas estar e jantar, varanda, lavabo,
cozinha, area de servigo, sanitario de
servico, quarto de servico reversivel.
Tipologia 100, com area privativa de
97,76 m?, quatro elevadores e duas
vagas de garagem.

Edificio Gardénia: apartamentos com varanda, lavabo, cozinha, é&rea de
guatro quartos, com duas suites, servico e dependéncias (quarto e
sanitario social, salas estar/jantar,
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sanitario). Area privativa de 122,58 m?,
seis elevadores e duas garagens.

Tipo A 120m?

O Edificio Orquidea: apartamentos com
quatro  suites, salas estar/jantar,
varanda, lavado, cozinha, area de
servico e dependéncias (quarto e
sanitario). A area privativa de 142,15
m?2, cinco elevadores e trés garagens.

O Condominio “Reserva das Arvores” conta com duas torres: o edificio “Jatoba”,

com apartamentos de quatro quartos e area de 123,01m? e o edificio

“Jacarandd”, também com apartamentos de quatro quartos, mas éarea de

142,55m?. Os edificios tém trinta e quatro andares e quatro apartamentos por

andar, totalizando 272 unidades ou 136 apartamentos por edificio. O valor do

condominio é na faixa de R$800,00.

Figura 59 Reserva das Arvores

Fonte: APHBVO0307SEMM, p. 6:

AREA DE LAZER COMPLETA:
Saldo de Festas Adulto
Saldo de Festas Infantil

Brinquedoteca
Espacgo Gourmet
Quadra Polisportiva
Saldo de Jogos
Parque Infantil
Piscina Adulto e Infantil
Bar de apoio a piscina
Quit com Chi q i
Sala de estudos
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Edificio Jatoba: apartamentos com Tipo A 120m?
guartos, duas suites, sanitario social,
salas de estar/jantar, varanda,
lavabo, cozinha, area de servico e
dependéncias (quarto e sanitario).
Area privativa de 123,01 m?, seis
elevadores e duas garagens.

Edificio Jacaranda: apartamentos com
guatro suites, salas de estar/jantar,
varanda, lavabo, cozinha, area de
servico e dependéncias (quarto e
sanitario); area privativa de 142,55 m?,
seis elevadores e trés garagens.

O condominio “Reserva das Plantas” tem quatro torres: o edificio “Vitoria Régia”, com
apartamentos de dois quartos e area de 60,9m?, e de trés quartos, area 72,48m?; o
edificio Hibisco, com apartamentos de dois quartos e area de 60,9m?, e trés quartos,
area de 72,48m?; o edificio “Eugenia”, com apartamentos de dois quartos e area de
60,9m?, e de trés quartos, area de 72,48m?; e o edificio “Bromélia”, com apartamentos
de dois quartos e area de 60,9 m?, e trés quartos, area de 72,48m?2. Os edificios tém
vinte e quatro andares e oito apartamentos por andar, totalizando 768 unidades ou

192 apartamentos por edificio.

Figura 60 Reserva das Plantas

AREA DE LAZER COMPLETA:
2 SalGes de Festas Adulto
2 Salbes de Festas Infantil
Cinema
Lan House
Sala de Estudos
Saldo de Jogos
2 Espacos Gourmet
2 Brinquedotecas
Fitness
Spa
2 Quadras Polisportivas
Piscina Adulto com Raia
Piscina Infantil

Churrasqueira
Forno de Pizza
Parque Infantil

Fonte: APHBV0307SEMM, p. 13
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Edificio Eugénia: Tipologia 60, dois
dormitérios, éarea privativa 60,9m2 e
uma garagem; e tipologia 70, trés
dormitérios, area privativa 72,48m? e
uma garagem; o prédio possui cinco
elevadores.

Padréo Tipo A 60,9 m?

Edificio Hibisco conta com dois tipos de
apartamentos: Tipologia 60, dois
dormitérios, area privativa de 60,9mz?; e
tipologia 70, com trés dormitorios, area
privativa de 72,48mz2. O edificio possui
cinco elevadores e uma garagem por
apartamento.

O Edificio Vitéria Régia também possui Tipo A Padrdo 70 m?
dois tipos de apartamentos: o de RN
Tipologia 60, com dois dormitérios, IRNNERRRRREART
area privativa de 60,9m% e o de
tipologia 70, com trés dormitérios, area
privativa de 72,48m2. Este edificio
também possui cinco elevadores e uma

garagem por apartamento.

Tipo A Padréo 70 m?
O Edificio Bromélia também possui dois TN = || =
tipos de apartamentos: o de Tipologia EERENAREREERRT
60, com dois dormitérios, area privativa
de 60,9m?; e o de tipologia 70, com trés
dormitdrios, area privativa de 72,48mz2.
Este edificio também possui cinco
elevadores e wuma garagem por
apartamento.

Os 330.000m? do empreendimento é a maior area de producéo de espaco urbano de
Salvador. Os demais empreendimentos, localizados nos vetores de crescimento da
cidade ja abordados, ndo atingem a escala deste terreno, que se manteve como de

reserva de valor no Miolo.
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Quanto ao uso do solo, Figueiredo descreve:

[...] em Salvador, o uso ‘do solo’ relaciona-se com ac¢des humanas
espacialmente definidas. Enquanto que a ocupacéao ‘do solo’ esté relacionada
de maneira direta ‘a producdo de edificacbes e demais objetos voltados a
configuracdo do espaco construido artificialmente.” O espac¢o é ocupado a
partir de interven¢des que modificam o terreno, bem como a implantagao de
uma infraestrutura, complexos urbanos, etc. (FIGUEIREDO, 2015, p. 30)

A quarta unidade do colégio Anchieta, em Salvador, concluida no final de 2017 em um
terreno de 7.000m?, o Anchietinha - Bela Vista (Fluency & Tech), foi a Ultima edificacdo
inaugurada deste empreendimento, até o momento. Esta unidade, que atende
criangas do grupo 2 até o quinto ano do ensino fundamental e iniciou suas atividades
no ano de 2018, pode ser considerado como um desses complexos de infraestrutura

referidos acima por Figueiredo.

O ANCHIETINHA — Bela Vista (Fluency & Tech), com uma metodologia
totalmente alinhada as exigéncias da educacdo moderna e com énfase na
integracao do inglés e das tecnologias ao dia a dia do aluno. Além de oferecer
a melhor educagéo, o ANCHIETINHA — Bela Vista, Fluency & Tech, foi criado
para ser um lugar seguro, confortdvel e magico para a infancia dos seus
alunos. Construido em um terreno de 7.000m?, em um projeto assinado pelo
arquiteto Anténio Caramelo, o Colégio tem estrutura dos sonhos, ampla area
verde, piscina climatiza e coberta, ginasio de esportes coberto, sala de arte,
sala de musica, laboratério de ciéncias, laboratério de tecnologia e robética,
biblioteca, refeitério, sala de descanso, maker space, estacionamento para
110 carros. 7

A seguir, imagens do colégio “Anchietinha”, localizado na Alameda do Bosque 541,

Horto Bela Vista, ao lado do condominio Reserva das Arvores (duas torres ao fundo).

L

Figura 61 Colégio Anchietinha unidade Horto Bela Vista - SalvadoriA
v & | i& i

1
1
;
i

Fonte: Pesquisa de campo, 2019

78 http://www.anchietaba.com.br/colegio/historico/
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A Figura 62, a segui

r, ilustra a configuragdo atual dos condominios residenciais do

Horto Bela Vista. Da esquerda para a direita, as quatro torres do condominio Reserva

das Plantas, localizadas na Alameda Horto Bela Vista, 808; em seguida, as trés torres

do condominio Rese
duas torres do condo
836.

rva das Flores, na Alameda dos Jardins, 408 e, por ultimo, as
minio Reserva das Arvores, localizadas na Alameda do Bosque,

Figura 62 Torres Residenciais do Horto Bela Vista - Salvador (BA)

-

-

% A # R ‘\57

onte: https://earth.google.com/web/@—12.9'669‘5'4'7\7,—.

38.47277367,77.61953681a,469.74193595d,35y,0h,68.49881819t,0r

Conform Figueiredo,

o0 empreendimento Horto Bela Vista:

...ocorre em um momento no qual os agentes (empresas imobiliarias, outras
empresas, pessoas fisicas, Unido, Estado, Municipio, coletividades
associadas, igrejas e entidades religiosas e outros ndo identificados) que
apresentam intencdo de realizar empreendimentos imobilidrios licenciados
pelo Municipio de Salvador, coincidem com 0s requerentes que possuem
capacidade de despesa diferenciada para realizar criac6es ou alteragdes no
ambiente construido. Os agentes foram autorizados a efetuar produgao
mobilidria condicionada aos termos da regulagdo vigente. (FIGUEIREDO,
2015, p. 48-49)

Assim como o Horto Bela Vista, a fazenda Boa Vista, outro empreendimento da

construtora JHSF no

interior de Sdo Paulo, que conta com o Hotel Fasano, campos

de golfe e de polo, quadras de ténis e trilhas nativas, constituem-se em exemplos da

producdo de espacos. Isto porque o conceito de fazenda ndo € exatamente uma area

de lazer com essas caracteristicas. Os condominios fechados, inicialmente pensados

como areas residéncias, também se transformaram em verdadeiros clubes. Este
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passou a ser o perfil da maioria dos projetos residenciais para a classe média e média

alta.

Segundo Caldeira, os condominios fechados mudam a aparéncia da cidade. O
Cabula, antes um bairro de chacaras e conjuntos habitacionais, mudou
definitivamente de silhueta com a chegada dos condominios e a implantagéo do Horto

Bela Vista.

Os condominios fechados sdo aversao residencial de uma categoria mais
ampla de novos empreendimentos urbanos que chamo de enclaves
fortificados. [...] Eles estdo mudando o panorama da cidade, seu padrédo de
segregacao espacial e o carater do espaco publico e das interacdes publicas
entre as classes. Os enclaves fortificados incluem conjuntos de escritérios,
shopping centers, e cada vez mais outros espacos que tém sido adaptados
para se conformarem a esse modelo, como escolas, hospitais, centros de
lazer e parques tematicos. [...] Sao propriedade privada para uso coletivo e
enfatizam o valor do que é privado e restrito, a0 mesmo tempo em que
desvalorizam o que é publico e aberto na cidade. Sao fisicamente
demarcados e isolados por muros, grades, espacos vazios e detalhes
arquitetdnicos. (CALDEIRA, 2000, p. 258, grifo nosso)

Estes “enclaves fortificados”, construidos tanto para as classes baixas quanto para as
altas, sdo cada vez mais corriqueiros, principalmente nas paisagens das grandes
cidades brasileiras, como Caldeira (2000) exemplifica em sua obra Cidade de Muro,

gue trata de condominios fechados na cidade de S&o Paulo.

A musica Minha Alma, grande sucesso lancado em 1999 pela banda O Rappa,
também trata da segregacao provocada pelos condominios, como pode ser conferido

nos seguintes VEersos:

“As grades do condominio

S&o para trazer protecéo

Mas também trazem a duvida

Se é vocé que esta nessa prisao”. (YUKA, 1999)

O novo formato dos apartamentos, cada vez menores devido a escassez do solo e a

7

pouca capacidade de compra dos clientes, € apresentado como uma resposta

coerente para as necessidades da vida moderna.

[...] os apartamentos estdo sendo construidos com &reas internas menores,
tanto por causa do menor poder aquisitivo dos compradores, quanto da
necessidade de manter uma certa taxa de utilizacéo, o espago reduzido é
anunciado como ‘solucao racional’ perfeitamente adaptada a ‘vida moderna
de pessoas dinamicas’. (CALDEIRA, 2000, p. 265)
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A respeito dessas “inovagdes”, Singer (1982, p. 30) considera que a “necessidade de
expansdo de determinados tipos de empresas, de forma contigua no espaco, entra,
inevitavelmente, em colisdo com outros usos do mesmo espaco, 0 que impde a

reestruturagdo dos mesmos”.

Singer também chama atencdo para a mudanca na estrutura das residéncias com o
passar do tempo e em contraste com sua durabilidade. As casas vdo mudando de
funcdes no decorrer das décadas e, consequentemente, seu espaco e aspecto vao se
diferenciando do que havia antes. As moradias grandes e espagosas, com apenas um
banheiro ou dois, vdo sendo sucedidas por residéncias com lavabos, suites e varios
banheiros, preferencialmente, um para cada quarto. S&o0 mudancas de uso e
costumes. Normalmente, apartamentos lancados ha quarenta anos ndo possuiam
garagem ou contavam, no maximo, com apenas uma vaga. Atualmente, estes imoveis
séo frequentemente planejados com duas ou trés vagas, sendo que os langamentos
para as rendas mais altas oferecem quatro ou cinco vagas. Quanto mais luxuoso o

empreendimento, mais vagas de garagem deve comtemplar:

A rapida obsolescéncia ‘moral’ das constru¢gfes. Em contraste com a grande
durabilidade de casas e prédios, sua adequacdo as necessidades dos
usudrios é relativamente breve, devido as frequentes altera¢cdes do modo de
vida e dos gostos e preferéncias que o progresso técnico e a sucessao nada
casual de modas acarretam. O advento e a popularizacdo do automével, por
exemplo, suscitou a necessidade de garagens de que a maior parte das
edificagbes mais antigas ndo dispunham. Mudancas menos drasticas, mas
cumulativas no estilo do mobiliario, no tipo e numero de aparelhos
eletrodomésticos, no tamanho e composicdo das familias etc., acabam por
ocasionar em intervalos curtos a obsolescéncia de grande parte das
edificacbes, acarretando o seu abandono por parte das classes cujo poder
aquisitivo lhes permite optar por residéncias modernas. Convém notar ainda
qgue a obsolescéncia ‘moral’ ndo se limita as habita¢8es, atingindo também
empresas, sobretudo as que prestam servicos a camada mais rica. Escolas,
clinicas médicas e dentérias, saldes de beleza, boutiques, cinemas etc.,
abandonam suas localizacdes e edificacfes obsoletas, com o fito de oferecer
instalagbes atraentes em locais preferenciais, tais como antigos bairros
residenciais ou ‘shopping centers’, a sua exigente freguesia. (SINGER, 1982,
p. 30-31)

4.2.3.1 Apartamentos a venda.

Segundo informac¢des do balcao de vendas da JSFH Construtora, no segundo piso do
Shopping Bela Vista, os apartamentos que estdo a venda diretamente pela construtora

S840 0Ss maiores e mais caros, de trés e quatro quartos, do condominio Reserva das
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Flores. No site da Viva Real e da Zap imdveis foram encontrados 323 apartamentos.
Nos tamanhos entre 60,9m? e 72,48m?, estdo disponiveis 105 unidades, com valores
entre R$278.400,00 e R$494.400,00, como pode ser observado no grafico 2, a seguir.

Grandes varia¢fes de pre¢cos em apartamentos com caracteristicas semelhantes sdo
justificadas por modificacdes internas que agregaram valor aos imoveis. Os dois
apartamentos mais baratos, os menores, tém 60,9m?, dois quartos e nenhuma
mudanca interna. O apartamento mais valorizado tem 72,48m?, com trés quartos e
passou por uma boa reforma. O valor médio das unidades do condominio Reserva
das Flores é de R$383.728,00, com o metro quadrado oscilando entre R$4.300,00 e
R$6.300,00. Na faixa de R$420.000,00 existem dez apartamentos a venda.

O valor do condominio esta entre 380,00 e 680,00, conforme anuncio de janeiro de

2019. A variacao do preco da taxa de condominio corresponde ao tamanho do imovel.
O valor médio do aluguel dos apartamentos de 142 m? é de R$3.000,00.

Gréfico 2 Apartamentos a venda de 60,9 a 72,48m?
12

10

Quantidade de apartaementos

Valor do apartamento

(@] N

278.400
304.000
310.000
315.000
330.000
337.000
340.000
341.000
344.000
345.000
348.000
350.000
355.000
360.000
370.000
378.000
380.000
385.000
390.000
399.000
400.000
410.000
415.000
416.000
417.000
418.000
419.000
420.000
425.000
430.000
440.000
450.000
470.000
490.000

Fonte: elaboracao da autora a partir de dados da Vivareal e Zap iméveis.
https://www.vivareal.com.br/venda/bahia/salvador/bairros/horto-bela-vista/apartamento_residencial/
https://lwww.zapimoveis.com.br/venda/apartamentos/ba+salvador++horto-bela-vista/

O gréfico 3, a sequir, se refere a apartamentos entre 97,76m? e 142,55m?. Observa-
se seis unidades na faixa de preco de R$500.000,00, doze unidades no nivel de
R$530.000,00 e a maioria, vinte apartamentos, na faixa de R$620.000,00. Cinco

202



apartamentos atingem o valor de R$880.000,00 e cinco, os mais caros, chegam a
custar R$1.200,00, contudo, estes ultimos séo pares de unidades compradas na
planta que se conjugaram. O valor médio dos apartamentos é de R$632.349,40.

Gréfico 3 Apartamentos a venda de 97,76 a 142,55m?
25

= N
(6] o
|

=
o
|

Quantidade de apartaemtnos
|

o n
500.000 3

510.000 =
520.000 ==

530.000 [

600.000 E—2

620.000 L

670.000 E—

685.000
700.000
750.000 [

760.000 E——
780.000 1
820.000 1

540.000 =1

550.000 [

559.000 ==
560.000 1
564.000
580.000 —1

588.258 [

599.000 =2

555.000 O
630.000 [
650.000 [

8380.000 =——1
1.200.000 E—2

Valor do apartamento

Fonte: elaboracéo da autora a partir de dados da vivareal e Zap imével.
https://www.vivareal.com.br/venda/bahia/salvador/bairros/horto-bela-vista/apartamento_residencial/
https://www.zapimoveis.com.br/ivenda/apartamentos/ba+salvador++horto-bela-vista/

4.2.4 As vias de Acesso a cidade

O Horto Bela Vista se localiza em uma regiao de muitos acessos. A recente construcao
da Via Expressa Baia de Todos os Santos e da nova Rétula do Abacaxi, a instalacao
da estagao de metrd Acesso Norte, em frente ao Shopping Bela Vista, e a inauguragao

da linha dois do metr6 melhoraram ainda mais a acessibilidade ao empreendimento.

Uma reportagem do jornal “A Tarde”, de janeiro de 2014, aborda a inauguracao destas

obras e os respectivos impactos nos bairros beneficiados:

A inauguracgéo da Via Expressa, os dois viadutos, além das vias que ligam o
Cabula a Paralela e Pernambués, facilitaram o acesso. O surgimento de
tantos empreendimentos, aliado as intervencdes viarias e ao crescimento do
comércio, ddo um novo conceito ao Cabula. Esses empreendimentos déo
uma nova definicdo ao Cabula. Ainda mais com Horto Bela Vista, que traz
ainda mais sofisticacdo. Antes eram apenas conjuntos e agora temos um
novo padréo de habitagdo que valorizou muito. Para quem tem interesse em
morar no Cabula, existem opcdes para diversos gostos e bolsos, ja que o
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bairro conta com empreendimentos com tipologias, valores e condi¢des de
financiamento distintas. 7’

A Rotula do Abacaxi sempre desempenhou uma fungao importantissima na circulagéo
do transito em seus arredores. A Figura 63, a seguir, “exibe” a nova Rotula do Abacaxi,

com suas diversas comunicacdes viarias:

Figura 63 Rétula do Abacaxi - Salvador (BA), 2012: Imagem e mapa

- SR — .
W z \:3_”:'-:’

~~~~~

Fonte:https://pt.wikipedia.org/wiki’/R%C3%B3tula_do_Abacaxi#/media/File:R%C3%B3tula_do_Abacax
i.jpg

A seguir, imagem do Acesso Norte de Salvador, juntamente com uma importante
estacdo terminal, que faz a ligacédo entre as duas linhas do metro:

N S
Fonte:https://pt.wikipedia.org/wiki/Ficheiro:Esta%C3%A7%C3%A30_Acesso_Norte 2012 a%C3%A9r
ea.jpg

7 http://atarde.uol.com.br/imoveis/materias/1563980-em-oito-anos-imoveis-no-cabula-registram-
valorizacao-de-210
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Uma interessante reportagem do jornal “Correio da Bahia”, de 23 de maio de 2013,

noticiou a ampliacdo das linhas de 6nibus que atendiam ao Horto Bela Vista:

Ministério Publico atendeu a demanda dos proprietarios do Shopping Bela
Vista e solicitou a prefeitura que altere o roteiro de trés linhas de 6nibus para
gue os frequentadores do empreendimento tenham novas opg¢bes de
transporte para o local. O novo itinerario vai permitir que os coletivos realizem
paradas no ponto da passarela que fica préxima ao shopping. O ponto de
Onibus também receberd a estrutura adequada para abrigar os passageiros.

Também serdo disponibilizados dnibus circulares das linhas Nossa Senhora
do Resgate/Cabula, Alto do Cruzeiro e Pernambués/Circular, que passarao
no perimetro interno do centro de compras a cada 15 minutos. Ao todo, cerca
de 800 6nibus terdo o Shopping Bela Vista como parte do seu roteiro. As
mudancas entrardo em vigor a partir da segunda semana de junho.
(CORREIO DA BAHIA, 23 de maio de 2013)

A ampliacdo do transporte urbano para atender um novo empreendimento ja havia
sido discutida por Paul Singer: “O Estado, como responsavel pelo provimento de boa
parte dos servicos urbanos, essenciais tanto as empresas como aos moradores,
desempenha importante papel na determinacéo das demandas pelo uso de cada area
especifica do solo urbano”. (SINGER, 1978, p. 88)

Investimentos no sistema viario, acompanhados de ajustes pontuais, foram

comentados por Fernando Pedrao:

O mecanismo geral de valorizacdo urbana torna-se essencial para a
formacdo do sistema de poder mediante o conjunto dos mecanismos
especificas que ligam a organizacao do poder econdmico a do poder politico.
Junto com a realizacéo de investimentos de grande escala no sistema viario,
no de 4gua e no de saneamento desenha-se um quadro de restricdes que se
converte em determinacdo por fatores externos das condi¢Bes de vida da
maioria, consagrando as grandes cidades como lugares de uma divisao de
acesso a fontes de renda em que a divisdo social vai além de divisdo do
trabalho. (PEDRAO, 2015c, p. 3-4)

A construcao de shoppings em Salvador, segundo Rios e Virgens (2017, p. 16),
ocorreu em forma de “produgao corporativa, [...] onde areas da cidade sao produzidas
por grandes grupos corporativos em associacdo com grupos politicos (partidos e

representantes do Estado nas trés esferas do poder) [...].”

No caso do Empreendimento Horto Bela Vista, a necessidade de investimentos
publicos na viabilizacdo de acessos foi destacada no Estudo do Impacto Urbano

Ambiental ja referido:

Memorial descritivo fornecido pelo empreendedor o HBV prop6e desenvolver
no centro urbano no municipio de Salvador — Centro Municipal Retiro (CMR),
nos termos definidos do novo PDDU expresso no objetivo de dinamizar e
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otimizar. Como Shopping Salvador (a 2,5km), Shopping Iguatemi (a 1,7km),
Estacdo Rodoviaria (a 1,3km) e (a 6km) do Centro Administrativo, e,
posicionamento na congruéncia das principais avenidas da cidade e na
principal entrada rodoviaria da cidade, a proposta do empreendimento HBV
incentiva uso residencial na regido e o estabelecimento da miscigenacéo de
usos. Para a implantacao deste empreendimento serdo construidos diversos
acessos plblicos, 69.847,62m? de vias publicas, além de 16.315,22m? de
area verde, e a doacéo de 30.409,12m? para areas institucionais. (PLANARQ,
20104, volume 1, p. 26)

No mapa 11, a seguir, que apresenta as principais vias de acesso ao Horto Bela Vista
(em amarelo), pode-se visualizar a localizacdo estratégica do empreendimento, a
apenas 2 km da regido do Iguatemi (em verde). Esta regido é considerada o novo
centro comercial de Salvador, englobando uma estacdo de metr6, uma estacdo de
transbordo e a estacdo rodoviaria. Destaque-se que a estacdo de metrd Acesso Norte,
gue se situa a duzentos metros do shopping Bela Vista, esta a apenas duas paradas
da estacao Iguatemi. As linhas do metrd (representadas em preto) seguem em direcao
a avenida Luiz Viana Filho (Paralela), ao Retiro e a avenida Mario Leal Ferreira
(Bonocd). Uma linha (em vermelho) representa a via Acesso Norte, que interliga esta

area a rodovia BR 324, que segue em direcao a cidade de Feira de Santana.
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Mapa 11 Vias de acesso ao Horto Bela Vista - Salvador (BA)
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4.2.4.1 A Estacao de Metrd Acesso Norte

As obras da linha 1 do metré de Salvador iniciaram em 2000, mas paralisacfes na
execucado atrasaram bastante seu cronograma; deste modo, sua inauguragao
somente ocorreu em 11 de julho de 2014. Por um breve periodo de testes, ndo houve

cobranca de tarifa.

Durante a Copa do Mundo de Futebol de 2014, a estacdo Acesso Norte foi muito
usada pelos soteropolitanos e visitantes para se deslocarem a Arena Fonte Nova
(acessivel através da estacdo Campo da Polvora). Naquela ocasido, o0s
estacionamentos do shopping Bela Vista foram muito utilizados pelo publico que se
dirigiu a este evento a partir da estacdo Acesso Norte. Inclusive, ainda hoje, muitas
pessoas se servem destes estacionamentos para alcancar o metr6 e, através dele,

diversos pontos da cidade.

A Figura 65, a seguir, faz um comparativo visual entre o existente nos anos de 2003
e 2014. Em 2003, a “presenca da Estacao Acesso Norte, juntamente com um terminal
de 6nibus. A imagem de 2014 mostra linha 1 do Metrdé logo ap0s sua inauguracao,
bem como as primeiras instala¢cées do Horto Bela Vista:

NTE: Google Earth
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A linha 2 do metrd, ja inaugurada, na imagem de 2018:

Flgura 66 Estacdo do metro - Salvador 2018

Fonte: Google Earth

Pode-se afirmar que o Estado foi fundamental para a implantacdo e desenvolvimento
do empreendimento Horto Bela Vista, pois importantes vias e meios de acesso a
regido foram construidos, a exemplo da nova Rétula do Abacaxi e da estagdo Acesso
Norte, que faz a transferéncia entre as duas linhas do metrd. O montante dos recursos
alocados nestas obras publicas expressa a interferéncia do poder politico em negécios
da iniciativa privada. Apesar disto, a localizacdo de um empreendimento de alto

padréo no Miolo de Salvador néo deixa de ser um grande desafio.

N&o obstante, todas essas vias também efetivaram eixos de ligacdo entre varias
partes da cidade, aproximando a regido do Iguatemi e bairros adjacentes de
localidades afastadas e diminuindo consideravelmente o tempo de deslocamento
entre estas zonas. Consequentemente, facilitou o acesso de pessoas de varias
classes sociais ao Shopping Bela Vista.

O mapa 12, a seguir, apresenta os valores do metro quadrado por zonas de Salvador,
bem como a localizagéo de alguns condominios e bairros. As areas avaliadas séo
apresentadas em uma gradacdo de cores do verde escuro para o vermelho. Os
valores do metro quadrado se elevam conforme os tons vao se tornando mais quentes.
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As zonas em verde mais escuro representam o metro quadrado mais barato entre as
regibes mensuradas, com valores entre R$1.500,00 e R$2.250,00, englobando bairros
como Mata Escura, IAPI e Cajazeiras. No tom de verde médio estdo areas cujo valor
do metro quadrado esta entre R$2.300,00 e R$2.550,00, envolvendo bairros como
Canabrava, S&o Rafael, S8o Marcos e Nova Brasilia. As areas em verde claro,
contendo bairros como Itapud, Luiz Anselmo, Trobogy, Engenho Velho de Brotas e
Centro, tém o metro quadrado entre R$2.600,00 e R$2.850,00.

No tom amarelo esverdeado encontram-se bairros como Amaralina, Pernambués,
Resgate e Saboeiro, com metro quadrado variando entre R$2.900,00 e R$3.250,00.
Cabula, Costa Azul, Brotas e Stela Mares sao exemplos de bairros na cor amarela,
com metro quadrado entre R$3.300,00 e R$3.700,00. As zonas em tom mostarda tém
0 metro quadrado entre R$3.750,00 e R$4.000,00, contendo bairros como Candeal,
Garcia, Vila Laura, Stiepe e Piatd. Valores de metro quadrado entre R$4.100,00 e
R$4.500,00 s&o representados pelo tom mostarda escuro, evolvendo bairros como

Barra, Canela, Rio Vermelho e Pituba.

No tom laranja encontram-se bairros como Itaigara, Federagéo e Jardim de Armacao,
com metro quadrado entre R$4.600,00 e R$5.250,00. Ondina e Caminho das Arvores
sao 0s Unicos bairros representados pelo laranja escuro, com o metro quadrado entre
R$5.300,00 e R$5.600,00. Apenas o tragado da Avenida Anita Garibaldi revela uma
area com metro quadrado entre R$5.700,00 e R$6.100,00, em laranja escuro. As
areas com o maior valor de metro quadrado, oscilando entre R$6.250,00 a R$6.500,00
e representadas em vermelho, sdo Vitéria, Horto Florestal, Loteamento Aquarius e

Jaguaribe.

O Horto Bela Vista, cujo valor do metro quadrado encontra-se entre R$4.600,00 e
R$5.250,00, € representado por uma area de cor laranja, situada entre 0 amarelo do

Cabula e o amarelo esverdeado de Pernambués.
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Mapa 12 Horto Bela Vista - Salvador (BA)
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4.3 SHOPPING BELA VISTA: COMPRAS, SERVICOS E LAZER

Neste tépico, sera feita uma analise do Shopping Bela Vista, inaugurado em 2012, na
Rua Euvaldo Luz, n°®92. Trata-se de um relevante componente do projeto Horto Bela
Vista, como fornecedor de compras, servigos e lazer. A Figura 67, a seguir, apresenta

a imagem de sua fachada frontal:

Figura 67 Shopping Bela Vista - Salvador (BA

Fonte: https://belavistashopping.com.br/institucional

Vasconcelos afirma que um novo centro foi criado em Salvador em uma éarea
privilegiada:

Nos anos 1970 foi criado um novo centro de Salvador — na area do Iguatemi,
qgue passou a dispor de uma localizagdo, acessibilidade e fluidez
privilegiadas, efetuando uma nova ligagéo entre a area consolidada e mais
densa de Salvador e o aeroporto, a partir da conclusédo da Avenida Paralela
em 1974 (realizada em conjunto com a construcdo do Centro Administrativo,
iniciado em 1972) e sua ligacdo direta com a BR 324 [...]. Adiciona-se a
construgdo, também em 1974, da nova estagdo rodoviaria intermunicipal e
interestadual. (VASCONCELOS, 2016, p. 470-471).

O Iguatemi atraiu a primeira mudanca de centralidade observada em Salvador. Em
seguida, outros sub centros foram surgindo, como o Shopping Bela Vista, dentro do
empreendimento Horto Bela Vista, com excelente acessibilidade e a pretensdo de se

tornar um novo centro e importante para a cidade.
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Janio Santos escreveu sobre a consolidacdo dos shoppings centers em Salvador:

[...] os shoppings centers consolidaram-se como elementos marcantes na
paisagem urbana e se tornaram, dialeticamente, produtos e produtores de
uma nova etapa no processo de estruturacdo da cidade, ou seja, sua
reestruturacdo. Outrossim, revelam elementos contemporaneos de
urbanizacdo, traduzidos pela compreensdo das novas dinamicas
econdmicas, politicas e sociais [...]. (SANTOS, Janio, 2013, p. 124)

Nesse sentido, constata-se que a constru¢cdo do Shopping Bela Vista fez parte dessa
reestruturacdo urbana, principalmente ao considerar que se trata de um

empreendimento concebido junto com prédios residenciais e escola.

O controle do Shopping é exercido pela administradora JHSF, que também define o
publico alvo, formado por moradores do entorno, do Miolo e Cidade Baixa, atraidos
pela facilidade de acesso. Os habitantes da regido do Iguatemi também o frequentam,
mas em menor parcela, devido a existéncia de dois grandes shoppings nesta area.
Um 6nibus exclusivo para os moradores do Horto Bela Vista faz a ligagdo entre os
condominios residenciais e o shopping. Nos finais de semana, muitas criancas com

seus pais aproveitam as opcoes de lazer oferecidas.

Num shopping as ac¢des que prevalecem sdo o controle e o planejamento. O
controle é exercido pela administradora do shopping, desde a criacdo da
arquitetura do mesmo, até a definicdo do publico-alvo. Ja o planejamento é
baseado na ideia de preparar territorialmente o comércio, o que facilita o
processo de compras dos consumidores. Ambas as acdes visam a
maximizacao do lucro imobiliario. (LIMA, 2014, p. 17)

O shopping Bela Vista é descrito em seu site nos seguintes termos:

Fazer parte da sua vida é o que nos move. Desde 2012, nés, do Shopping
Bela Vista, oferecemos um mix completo com mais de 200 lojas e varios
restaurantes, para que vocé possa encontrar tudo o que precisa. No posto de
terceiro maior shopping de Salvador, contamos com uma excelente estrutura
de lazer que inclui boliche, kart e cinema, entre outras opc¢des, e ainda
realizamos eventos diversos. Tudo para garantir a diversdo e o conforto de
sua familia! Além disso, nos localizamos na confluéncia de grandes avenidas,
as margens da Via Expressa e préximo a principal e maior estacdo de
transbordo da cidade, que liga as Linhas 1 e 2 do metr6, através do Acesso
Norte. Desta forma, facilitamos o0 acesso ao nosso shopping através de varios
meios de transporte, e ainda oferecemos mais de trés mil vagas de
estacionamento. O Horto Bela Vista, primeiro bairro planejado de Salvador,
agora conta também com um Colégio Anchietinha Fluency e Tech. Fazemos
parte do Grupo JHSF, uma das empresas lideres do setor imobilidrio no Brasil
e referéncia em qualidade e inovacdo. Somos um empreendimento de uso
misto, que esta totalmente integrado ao bairro Horto Bela Vista e ao metro.
Temos gerado grande desenvolvimento e estamos sempre atentos para
contribuir cada vez mais com a melhoria do entorno da regio.”

8 https://belavistashopping.com.br/institucional
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Entre as informacdes contidas no site, destaca-se a localizagdo estratégica, que
permite facil acesso através da convergéncia de importantes avenidas e da
proximidade de uma estacdo do metrd. A Via Expressa viabiliza a rapida ligacdo com
os bairros da Cidade Baixa através de automével ou 6nibus, enquanto o metrd
assegura a comunicagdo com diversos pontos da cidade e posiciona o shopping a

apenas cinco minutos da regido do lguatemi.

Priscila Engel afirma:

Os shopping centers e os condominios fechados de alto padrdo seguiram a
tendéncia de expanséo da cidade e se instalaram em areas estrategicamente
localizadas, no entanto, infere-se que estes empreendimentos reafirmaram e
dinamizaram a importancia de tais areas, entendendo que a produgdo do
espaco urbano produz uma relacéo dialética [...]. (ENGEL, 2014, p.56)

O shopping possui area bruta locavel de 51.185,18 m? 7°, quatro pisos, 200 lojas e
nove salas de cinema, representadas no mapa 13 pelo o ponto 7. Conta com as lojas
ancoras C&A, (ponto 19); Riachuelo (ponto 16); Americanas (ponto 9) e Polishop
(ponto 12). Possui também a megaloja Le Biscuit e as lojas de departamento Renner

(ponto 11); Marisa (ponto 15) e Leader.

Entre as demais lojas, 31 sdo do segmento alimentacdo (o ponto 8 representa a praca
de alimentacao); seis lojas da categoria café, doces e sobremesas; seis de artigos
esportivos, como a Centauro (ponto 10); quatro livrarias, como a Leitura (ponto 18) e
a Saraiva (ponto 20); 10 lojas de roupas femininas; trés de moda intima e praia, oito
de roupas masculinas; cinco de roupas infantis; 13 lojas de cal¢ados; trés de cama,
mesa e banho; oito perfumarias; seis lojas da categoria relogios, joias e bijuterias; sete
lojas do segmento Gtica e material de fotografia; nove lojas de eletrdnicos, informatica
e moéveis; quatro de telefonia mével; duas lojas de presentes; uma loja de instrumentos
musicais; um pet shop (ponto 6); uma agéncia de turismo; sete farmacias; um

supermercado (ponto 17) e outras 19 lojas diversas.

O shopping conta ainda com seis estabelecimentos de lazer e entretenimento, entre
eles uma pista de kart, um boliche e o espaco de jogos eletronicos Game Station
(ponto 14). Outros servigos oferecidos sdo agéncias do banco Itad, da Caixa
Econbmica Federal e do Bradesco (ponto 5); servico de caixa eletrénico; uma casa

lotérica; uma casa de cambio (ponto 3); uma academia de ginastica; um curso de

9 https://belavistashopping.com.br/ficha-tecnica
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Inglés e espanhol (ponto 4); um balcdo de venda de ingressos; quatro quiosques; um
servico de restauracdo de Jeans; um servico de lavanderia (ponto 13); um posto do
Salvador Card; o Centro Médico Bela Vista, acompanhado uma tendéncia de
prestacdo de servicos médicos em shoppings; um estande da JHSF e o Servigo de
Atendimento ao Cidadao do Governo do Estado da Bahia (SAC), localizado no piso 1,

na alameda de servicos.

O mapa 13 destaca o Shopping Bela Vista (representado na cor cinza) dentro do Horto
Bela Vista (em amarelo). Como descrito anteriormente varios pontos de interesse do
shopping séo indicados por uma numeracao correspondente; ndo obstante, 0 mapa
também assinala pontos relevantes proximos ao empreendimento, como o DETRAN
(ponto 21); o terminal rodoviario (ponto 22); a estacdo Acesso Norte (ponto 60); o
Hipermercado G. Barbosa (ponto 37); e algumas concessionarias de automéveis
como a Mitsubishi (ponto 32); a Indiana Veiculos (ponto 48); a Retirauto (ponto 51); a

Bremem (ponto 53) e a Fiori Veiculos (ponto 54).

Também estdo representados no mapa o Shopping da Bahia (em vermelho), o bairro
Saramandaia, atras do DETRAN e o bairro de Pernambués, a leste do Horto Bela
Vista. O bairro do Cabula, ao norte do empreendimento, ndo esta representado. Ainda
podem ser observadas as avenidas Antbnio Carlos Magalhdes, que proporciona
acesso ao Horto Bela Vista pela regido do Iguatemi, a rua dos Rodovidrios, e

segmentos das linhas do metro.
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Mapa 13 Regido do Horto Bela Vista e Shopping Bela Vista - Salvador (BA)
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No ano de 2014 ocorreram dois eventos deram maior visibilidade ao Shopping Bela
Vista. O primeiro deles, ja descrito, foi a Copa do Mundo FIFA de 2014. O outro foi a
mudanca do Servico de Atendimento ao Cidadado do Governo do Estado da Bahia
(SAC) do Shopping da Bahia para o Shopping Bela Vista, fato que elevou seu nUmero
de frequentadores.

v O SAC do Shopping Bela Vista foi inaugurado em 27 de

‘ marco de 2014, com horario de atendimento de 9:00 as 18:00

W A horas, de segunda a sexta feira, e, no sabado, de 9:00 as

Sac IS\EEXL?&E?:TO 13:00 horas. O atendimento é feito por ordem de chegada no
AO CIDADAO

turno matutino e agendado no turno vespertino. No SAC do
Shopping Bela Vista sdo oferecidos os servigos: entrega de documentos, Secretaria
de Administracao do Estado da Bahia (SAEB/CPF), Secretaria da Fazenda do Estado
da Bahia (SEFAZ), Policia Militar Salvador (PM), Secretaria de Justica, Direitos
Humanos e Desenvolvimento Social (SJDHDS Passe livre), Procon, Banco Mais BB,
INSS Expresso, Centro de Atendimento Previdenciario (SAEB/Ceprev), Secretaria da
Fazenda do Estado (SEFAZ Estadual), Secretaria de Seguranca Publica
(SSP/Antecedentes), Camara de Conciliacdo de Saude Estadual (CCS), Junta
Comercial do Estado da Bahia (JUCEB), SAEB/Planserv, SINEBAHIA,
SSP/Identidade, DETRAN, SAC Empresarial, Assisténcia Familiar Bahia (SAEB/
SAF) e Teatro Castro Alves (TCA).

Entre os servigos que o Shopping Bela Vista oferece, destaca-se a escola de Inglés e
espanhol FISK, situada na loja 001 do primeiro piso. A escola oferece aulas de
segunda a sexta nos trés turnos e, aos sabados, nos turnos matutino e vespertino,
dispde de turmas para diversas faixas etarias a partir de quatro anos de idade e possui

380 alunos.

Uma pesquisa feita para detectar os bairros de origem dos alunos do FISK, conforme
gréafico a seguir, revelou que, dos 122 alunos entrevistados, nenhum reside no Horto
Bela Vista. A maior parte dos alunos € proveniente do Cabula (18%); Brotas € o local
de residéncia de 5%; em Sao Caetano, Pernambués, Lapinha, Jardim Brasilia e Pituba
residem 3%; os moradores dos demais bairros apresentados pelo grafico representam
menos de 1% dos alunos. Apesar da escola oferecer descontos para os funcionarios

do Shopping Bela Vista, a pesquisa ndo encontrou nenhum deles entre seus alunos.
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A facilidade de acesso ao shopping, seja por metrd, 6nibus ou carro, explica a
presenca de estudantes oriundos de tantos bairros diferentes entre os alunos do FISK.
Como pode ser constatado no gréfico, a escola também atende a estudantes de

regides da Cidade Baixa, Paralela e Suburbio Ferroviéario.

Gréfico 4 Residéncia (Bairros) dos alunos da FISK do shopping Bela Vista

B Alto da Cabrito
ElArmacio
BEBaixa de quintas
@Barbalho
@Barra

@Barros Reis

B Barroquinha
ElBoa viagem
BBoa Vista do Lobato
B@Boca do Rio
BBrotas

@Cabula
BlCajazeiras

Caixa d'agua

B Caminho das Arvores
B Centro

EiCidade Nova
WDoron

Fonte: Pesquisa propria da autora.

De acordo com Villaga (2001, p. 72), “o impulso que leva a produg¢ao de shoppings
centers, hipermercados e cidades novas é a tentativa do capital de produzir e
transformar as localizagdes em mercadorias”. O Horto Bela Vista com o seu shopping
é um exemplo disto, pois a area de aproximadamente 330.000m? em que foi
construido estava sendo reservada como mercadoria, aguardando o momento certo

para criar valor.

Os shoppings vém passando por mudancgas de layout e de configuragdo ao longo dos
anos, deste modo, enquanto os mais antigos vao se adaptando, 0s novos ja

apresentam caracteristicas como teto de vidro para entrada de luz natural e espacos
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de convivéncia em partes selecionadas: pequenas pragas com seus bancos e jardins.
Estes espacos de convivéncia também passaram a fazer parte de varios outros

estabelecimentos privados, como universidades, condominios.

Segundo Pedrao (2017, p. 48), essas mudangas ocorrem devido a “[...] reconfiguragao
espacial dos servi¢os a pessoas e familias até a reorganizacéo dos espagos publicos.
Desaparecem espacos de convivéncia aberta, que séo substituidos por espacos

privatizados”.

Percebe-se uma tentativa de humanizar os espa¢os comerciais para atrair mais o
publico. O Shopping da Bahia mantém-se praticamente em reforma constante com o

objetivo de corresponder as novas tendéncias e sobreviver no mercado.
A seguir, imagens internas do Horto Bela Vista, com destaque para o teto de vidro:

Figura 68 Fotos internas do Shopping Bela Vista

Fonte: Fotos Maiesse

Nestas fotos, do interior do shopping, pode-se observar o teto transparente
confirmando as novas tendéncias, que visam criar a impressdo de se estar
caminhando pelas ruas ou, ao menos, fazer com que o publico perceba se ja anoiteceu
e quais as condi¢des do tempo, pergunta recorrente para quem trabalha o dia inteiro

em ambientes confinados.

Salvador recebe muitos turistas no més de fevereiro devido ao carnaval, fato que

provoca impacto na cidade e nos shopping centers. Aproveitando-se disto, alguns
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estabelecimentos incrementam o numero de seus frequentadores com a implantacao
de postos de recebimento de abadas®. O Shopping da Bahia monta sua tradicional
central do carnaval, enquanto o Shopping Bela Vista passou a contar com dois destes
postos a partir do carnaval de 2019.

Figura 69 6nibus do Horto Bela Vista

Servico inovador neste tipo de
empreendimento, o 6nibus da foto ao
lado € uma comodidade oferecida
aos moradores dos condominios
residenciais do Horto Bela Vista, que
i T : ] muito o utilizam para chegar ao
i e > ¢ — shopping. Funciona de terca a

: < sabado, com frequéncia de uma em
uma hora.

FONTE: http://omniba.blogspot.com/2017/06/shopping-bela-vista-tem-carro-retro.html

A Figura 70, a seguir, apresenta a fotografia da maquete do empreendimento Horto

Bela Vista, que se encontra no segundo piso do shopping.

Figura 70 Maquete do empreendimento atual dentro do shopping Bela Vista

A maquete sera desmontada a partir de 01
de marco de 2019, pois a construtora ja
vendeu praticamente todos 0s
apartamentos, com exce¢do de duas
unidades uma no edifico Jacaranda, no
Reserva das Flores, e outro no edifico
Orquidea, no Reserva das Flores. A
maquete, exceto pelo lago azul, mostra
exatamente o empreendimento hoje, com
suas torres residenciais, colégio e shopping.

Fonte: Foto Maiesse

8 No Carnaval de 1993, o designer e carnavalesco Pedrinho da Rocha, o musico Durval Lelys, da
Banda Asa de Aguia, e o Bloco Carnavalesco Eva langaram um novo tipo de fantasia para substituir as
antigas mortalhas. Em homenagem ao Mestre Sena, antigo capoeirista e amigo, o designer batizou a
nova fantasia de abada que logo virou sucesso em todo o Brasil e terminou por popularizar essa
palavra. Fonte: https://pt.wikipedia.org/wiki/Abad%C3%Al
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4.4 O CAPITAL IMOBILIARIO: EULUZ EMPREEND. E JHSF PART. S.A

Serdo examinados neste subcapitulo os grupos EULUZ e JHSF, que se associaram
para empreender o Horto Bela Vista. O “Condominio Civil Euluz/JHSF, com CNPJ
14.847.663/0001-50, de natureza juridica 308-5 Condominio Edificio, atividade

principal 81.12-5-00 condominios prediais, foi criado em 9 de setembro de 2009.78!

Em 19 de setembro de 2010, reportagem de Marcos Marcarenhas noticiava a parceria

do grupo Euluz com a JHSF Participacdes para a construcao do Horto Bela Vista:

O diretor presidente da Euluz, Euvaldo Luz Neto, preferiu ndo revelar quando
as obras serdo iniciadas e aguarda apenas a liberacdo do alvara de
construcdo. Ele informou que a empresa parceira do projeto é a JHSF
Participacdes S.A., uma das empresas lideres no setor imobiliario brasileiro,
com expressiva atuacdo nos mercados de incorporagcBes residenciais e
comerciais de alto padrdo. “Hoje, com a dificuldade que as pessoas tém em
se deslocar pela cidade, seja pelos engarrafamentos quilométricos ou até
mesmo pela falta de seguranca, a tendéncia € que surjam cada vez mais
empreendimentos que, além de moradia, oferecam entretenimento, servigos,

etc”, pontua o dirigente.®?

4.4.1 GRUPO EULUZ: o foco naincorporacdo imobiliaria

O grupo Euluz Empreendimentos Ltda, CNPJ 15.129/950/0001-98, foi fundado na
Bahia em 20 de setembro de 1966 por Euvaldo Luz®. A incorporacdo de
empreendimentos imobiliarios é sua principal atividade econbémica, tendo atuacéo
secundaria na compra e venda de imoveis proprios, aluguel de imoveis préprios,

gestdo e administracdo da propriedade imobiliaria.

A area onde esta construido o Horto Bela Vista pertenceu ao grupo Euluz, que também
concebeu e construiu importantes shoppings centers em Salvador, como o Shopping
Barra e o Shopping Piedade. Abaixo, a descri¢do detalhada das atividades e negdcios

desta empresa:

41.10-7-00 Incorporagdo de empreendimentos imobiliarios — A incorporagao
de empreendimentos imobiliarios aplica-se a edificacdes residenciais ou
comerciais, bem como a conjuntos (exemplo: condominios). E caracterizada
pelo fornecimento de recursos (numerarios ou técnicos) para que a obra seja

81 https://cnpj.rocks/cnpj/14847663000150/condominio-civil-euluz-jhsf.html
82 http://ogestorimobiliario.blogspot.com/2010/09/salvador-construtoras-lancam.html
83 https://www.basecnpj.com/cnpj/15129950000198/caswhcvyx
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executada e posteriormente vendida. No caso, a incorporadora é responsavel
pela articulacdo de todo o empreendimento até o momento da
comercializacdo, enquanto a construtora € contratada para realizar a obra.
Classifica-se em incorporacdo por empreitada ou subempreitada (de acordo
com a responsabilidade das obrigagGes trabalhistas. Se ndo ha intenséo
posterior de venda, nao ficar4 enquadrada nessa categoria.

68.10-2-01 Compra e venda de imOveis proprios — A compra e venda de
imoveis préprios é a atividade comercial que prescinde de intermediérios
(corretores imobiliarios), isto €, realizada pelos proprios proprietarios dos
imoveis. Os principais clientes podem ser pessoas fisicas ou juridicas.
Enquadram-se, nesse ramo, imdéveis residenciais ou ndo; inclusive terrenos
e transacbGes através de operacdes de leasing. N&o entram aqui as
incorporac®es imobiliarias.

68.10-2-02 Aluguel de imoOveis préprios — O aluguel de imoveis proprios se
assemelha a compra e venda, no que diz respeito aos seus clientes — o
publico geral, assim como as empresas de qualquer natureza. Quanto aos
tipos de edificacdes envolvidas, € mais abrangente. Além dos imdveis
residenciais ou ndo, surgem os apart-hotéis, as garagens proprias e também
terras para exploragdo agricola ou pecuéria. Estacionamentos e atividades
de hotéis estao fora.

68.22-6-00 Gestdo e administracdo da propriedade imobiliaria. A gestao e
administracéo da propriedade imobiliaria é realizada por empresas para gerir
operacional e administrativamente imdveis de terceiros. Neste caso, podem
ser incorporadoras, empresas com propriedades diversas ou investidores que
nédo tem condicéo de cuidar de todas suas propriedades. Em outro &mbito, a
administracdo de shoppings centers e condominios prediais € englobada por

essa categoria econdmica.®*

Em margo de 2006, o Euluz planejava a constru¢do de um megacenter no local onde
viria a erguer o Bela Vista. Nesse primeiro momento, o grupo pretendia realizar a obra
com a construtora Camargo Correia, conforme reportagem do jornal Valor Econémico
de 2 de margo de 2006:

O Megacenter, que serd construida pela Camargo Correa, aguarda a
liberacdo dos alvaras para comecar a obra, o que deve ocorrer até o comego
do segundo semestre, diz Euvaldo Guimardes Neto, diretor da Euluz
Empreendimentos, responsavel pelo projeto. A construcdo deverd se
estender por 18 meses e exigira investimento de R$ 150 milhdes. A Ernst &
Young ficou com a tarefa de atrair novos sdcios para o projeto.

A Euluz ja apresentou o projeto ao prefeito de Salvador, Jodo Henrique
Carneiro, que determinou que fosse criado um grupo de trabalho especifico
para analisar os detalhes técnicos do empreendimento e, assim, acelerar sua
liberag&o.8®

Também em marco de 2006, reportagem de Sylvia Verbnica do jornal A Tarde

111

afirmava:® O “novo bairro” ainda ndo tem nome e deve surgir depois que as obras do
shopping forem concluidas. O projeto do shopping € da Euluz Empreendimentos.” Na

mesma reportagem, Euvaldo Luz Neto, diretor do grupo, declarou: “Fizemos uma

84 http://cnpj.info/ EULUZ-EMPREENDIMENTOS-LTDA/3mpJ/
8 https://noticias.uol.com.br/economia/ultnot/valor/2006/03/02/ult1913u46969.jhtm
86 http://atarde.uol.com.br/economia/noticias/1362923-shopping-cria-seu-proprio-bairro
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pesquisa de mercado que mostrou haver demanda por esse tipo de negécio naquela
area. Se todos os tramites com a prefeitura derem certo, comeca no segundo
semestre de 2006. [...] Serd um shopping com vocacao popular.” Até entédo, o grupo
Euluz ainda ndo havia estabelecido contato com a JHSF, incorporadora que se
tornaria responsavel pelo Horto Bela Vista, e pretendia a construcdo do referido

megacenter popular.

Todavia, os planos do grupo Euluz foram modificados a partir de sua associacao com
a construtora JSFH, constituida no dia 10 de outubro de 2008. A partir desta data,
iniciou-se a construgao do Horto Bela Vista: o “grupo “EULUZ” proprietario do terreno
de 327.691,3d4m2 com a JHSF SALVADOR EMPREENDIMENTOS E
INCORPORACOES S.A., doravante denominada, abreviadamente, “JHSF
SALVADOR.” Os “Outorgantes e reciprocamente Outorgados disseram que, nos
termos desta escritura publica, ficava constituida a BELA VISTA ADMINISTRADORA
DE CONDOMINIOS E SHOPPING CENTERS S.A.”.

4.4.2 JHSF: uma atuacéao direcionada para o uso misto e alta renda

A JHSF é uma incorporadora sediada na cidade de Sao Paulo, fundada em 1972. Em
2007, tornou-se uma empresa de capital aberto, JHSF Participacdes (JHSF3), com
acOes negociadas no Novo Mercado da BM&FBovespa. Direcionada totalmente para
o setor imobiliario de alta renda no Brasil, tem expressiva atuacdo em
empreendimentos de larga escala e uso misto nos seguintes mercados: Incorporagcdes
imobiliarias residenciais e comerciais; desenvolvimento e administracdo de shoppings
centers; setor hoteleiro de alto padrédo; locacées comerciais de prédios triple A
(propriedades). Assim evidencia-se que a estratégia adotada pela empresa no Horto
Bela Vista esta compativel com a sua experiéncia. No site da empresa, disponivel
para todo os investidores do BM&FBovespa, a mensagem nao deixa davidas quanto

ao “DNA da empresa”:

a) a companhia € reconhecida pela capacidade de identificar novas
oportunidades de negdcios nas areas em que atua;
b) Pioneirismo, inovagdo, ousadia, qualidade e capacidade de apresentar

solucdes sustentaveis em seus empreendimentos e projetos
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c) foco dos negdcios na area de ‘renda recorrente’ - implantagcéo de projetos que
tém como caracteristica o desenvolvimento e administracdo de shoppings
centers, hotéis de alto padrdo e o Empreendimento Urbanistico Integrado
Catarina, composto na primeira fase pelo Aeroporto Executivo Catarina e o
Catarina Fashion Outllet.

Figura 71 Histérico da JSFH.

224



Fonte:http://ri.jhsf.com.br/conteudo_pt.asp?idioma=0&conta=28&tipo=55060#55060




O Parque Cidade Jardim, primeiro empreendimento de uso misto da cidade, foi
construido em uma area de 72.000m?, com empreendimentos residenciais e
empresariais integrados ao Shopping. Este, inaugurado em maio de 2008, constitui-
se uma referéncia para um publico de renda mais alta. O projeto € o de um shopping
center aberto, com luz natural e lojas voltadas para os jardins.

Figura ZZ Shopping Jardim Sao Paulo, 2017- vista interna

RS 2 " 8 T ——y)

Fonte ftp:/www.futilish.com/2017/09/conhecendo—meIhor—o-shopping—cidade—jardim/

De forma integrada foram construidas:

a) nove torres residenciais, ocupando 40mil m2 do terreno, com apartamentos de
235 m2 a 1.885 m2, que dispdem de servi¢cos de concierge, mensageria interna,
cinema, academia, spa, um elegante lobby decorado e biblioteca; ¥ Sao
edificios de 24 a 27 pavimentos, possuindo um ou dois apartamentos por andar,

e BEGONIAS: Apartamentos com area de 235 m? a 593 m?;

e MAGNOLIAS: Apartamentos com area de 292 m? a 693 m?;

e RESEDA: Apartamentos com area de 394 m? a 976 m?;

e MANACAS: Apartamentos com area de 480 m? a 1.352 m?;

e TUIAS: Apartamentos com area de 749 m? a 1.885 m?;

e JABUTICABEIRAS: Apartamentos com area de 593 m? a 1.397 m?;

87 http://jhsf.com.br/parque-cidade-jardim/
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e ZINEAS: Apartamentos com area de 394 m2 a 976 m?;

LIMANTOS: Apartamentos com area de 292 m? a 693 m?;

IPES: Apartamentos com area de 235 m2 a 593 m2, 88

b) Cidade Jardim Corporate Center, inaugurado em 2012, composto por trés
torres ‘Triple A, com offices de até 1.920m2, para locacdo, e diversas opcdes

de servicos e gastronomia;®®

Figura 73 Parque Cidade Jardim S&o Paulo, referéncia em uso misto:
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Fonte: http://jhsf.com.br/parque-cidade-jardim/

Na vizinhanga, ainda, a JHSF construiu o Cidade Jardim Townhouses, em 2013, com
apenas oito casas, 3 pavimentos, garagem para quatro carros, elevador privativo,
aproximadamente 500 m? projeto assinado por Pablo Slemenson, cada unidade

vendida a R$ 4,3 milhdes.?°

As Operacdes de hotéis e restaurantes da JHSF sdo administradas pela bandeira
“Fasano”, com sete hotéis em funcionamento (o Hotel Fasano Trancoso, previsto para

88nttp://jhsf.com.br/parque-cidade-jardim/
8 http://jhsf.com.br/cidade-jardim-corporate-center/
% http://jhsf.com.br/cidade-jardim-townhouses/
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2019), e 23 restaurantes localizados em Sao Paulo, Rio de Janeiro, Belo Horizonte e

Salvador.*

Figura 74 Hotéis Fasano

HOTEIS E RESTAURANTES FASANO

HOTEL FASANO BELO HOTEL FASANO ANGRA DOS
HORIZONTE REIS HOTEL FASANO RIO DE JANEIRO

Belo Horizonte Rio de Janeiro S&o Pauls Rio de Janeiro

HOTEL FASANO BOA VISTA @M HOTEL FASANO LAS PIEDRAS |f
S0 Paulo 3 Uruguai 14 Bahia

Fonte: http://jhsf.com.br/unidades/#hoteis

O Hotel Fasano de Salvador, localizado na Praca Castro Alves, foi inaugurado em 13
de dezembro de 2018 no prédio onde funcionava o jornal “A Tarde”. Direcionado para
um cliente de alta renda, nacional e estrangeiro, o seu restaurante esta aberto ao
publico. Esta unidade, juntamente com o Hotel Fera (antigo Palace Hotel) esta incluida
no processo de revitalizagcdo do Centro Historico de Salvador. O Hotel Fasano tem
diarias entre R$1.338,00 e R$2.183,00 para o mesmo periodo, com suas duas suites
mais caras custando R$3.298,00 e R$3.753,00.

O Hotel Fasano Boa Vista, o primeiro Hotel Fasano de campo, foi implantado em uma
area com mais de 3 milhdes de metros quadrados de mata fechada e preservada,
belissimos lagos, bosques e jardins; possui dois campos de golfe com 18 buracos
cada, (projeto assinado por Arnold Palmer), centro equestre, campos de polo,

guadras de ténis e diversas trilhas de mata nativa.®?

91 http://jhsf.com.br/unidades/#hoteis
92 http://jhsf.com.br/fazenda-boa-vista/
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O Hotel Fasano Las Piedras, em Punta del Este (URU), foi implantado em uma area

de 480 hectares, nas imediacfes das praias de La Barra, La Peninsula e José Ignacio,

com 3km de margem do Arroyo Maldonado.®?

A operacao de Incorporacdes da JHSF esta completamente direcionada para clientes

de alta renda, promovendo empreendimentos em &reas muito valorizadas da cidade

de Sao Paulo. Os projetos arquitetdnicos sao assinados por arquitetos conhecidos por

sua atuacdo no mercado de luxo. A figura 75, a seguir, ilustra alguns destes

empreendimentos:

Bendito Lapin: %

Localizado no Itaim Bibi, um dos bairros mais
valorizados de Sdo Paulo, fica em uma rua de
mesmo nome, tranquila e arborizada. Com
facil acesso as principais vias, estando
préximo dos grandes centros empresariais,
comerciais e de lazer da cidade. A arquitetura
contemporanea ficou a cargo de Pablo
Slemenson, e os apartamentos variam de 123
m2a 373 m2

Figura 75 incorporagdes da JHSF para clientes da alta renda

Mena Barreto 423: %

Localizado no Jardim Paulista, o projeto
exclusivo da JHSF conta com apenas 5
apartamentos. Com areas comuns assinadas
pela designer Claudia Moreira Salles, cercado
de conforto e praticidade: piscina, spa, um
completo fitness center e estd a poucos
metros do Parque do Ibirapuera.

Praca Vila Nova:

Vila Nova Conceicdo, um dos bairros mais
elegantes e valorizados de Sdo Paulo, possui
dois edificios interligados por uma praca de
jabuticabeiras. A apenas 500 metros do
Parque Ibirapuera, conta com arquitetura
contemporédnea com apartamentos que
variam de 421 a 1224 metros quadrados.

9 http://jhsf.com.br/las-piedras/ http://jhsf.com.br/las-piedras/

9 http://jhsf.com.br/benedito-lapin/
% http://jhsf.com.br/mena-barreto-423/
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Vitra®®

Lancado no final de 2010, foi considerado em
2012 pela revista Worth um dos dez melhores
edificios residenciais do mundo; dividiu o
ranking com o One Hyde Park, em Londres,
que tem o metro quadrado mais valorizado do
planeta. Assinado por Daniel Libeskind,
responsavel pelo plano de revitalizacdo do
Ground Zero em Manhattan e pelo Museu
Judaico de Berlim, sdo 14 apartamentos, um
por andar, 13 plantas exclusivas e uma
cobertura duplex, com metragens entre 565 e
1.145 m2

A JHSF construird na Regido metropolitana de S&o Paulo o primeiro aeroporto

executivo internacional do Brasil, projetado especificamente para a Aviagao Executiva:

Figura 76 Aeroporto executivo - Sdo Paulo Catarina

Possibilitara voos intercontinentais non-stop para
cidades como Nova York, Londres ou Paris; 12
minutos de helicoptero de Sao Paulo; 35 minutos de
automavel dos principais distritos de negécios de Séo
Paulo;

Controle de Trafego Aéreo préprio e operacdo por
instrumentos; infraestrutura  aeroportuaria  de
concepcdo moderna; operacdo 24 horas, sem
imposic¢édo / restricdo de horarios de operacéo (slots);
pista longa com 2.470m.

Ocupara uma area de aproximadamente 2.000.000m?,
com cerca de 50 mil m? de hangares e 50 mil m? de
pétios; terminal dedicado a Avia¢do Executiva, dotado
de completa infraestrutura de apoio

FONTE: http://jhsf.com.br/unidades/#aeroportos

% http://jhsf.com.br/vitra/
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4.4.3 Horto Bela Vista e Parque Cidade Jardim: uma analise comparativa

A empresa JHSF, com sede em S&o Paulo, concentra muitos empreendimentos nesse
Estado. Todavia, esta se expandindo para outros estados e para exterior. O capital
imobiliario da JHSF est4 presente em Manaus, com o shopping Ponta Negra, em

Salvador, com o Horto Bela Vista, e em Punta Del Este, no Uruguai.

Apresentada pela BOVESPA como empresa de altissimo padrdo, a JHSF nao se
confirmou como tal nos condominios e shopping do Horto Bela Vista, provavelmente
por ter apostado em um novo segmento. Ao ser comparado ao Parque Cidade Jardim
de S&o Paulo, percebe-se que O Horto Bela Vista € uma reproducdo em padrao
inferior daquele empreendimento, com torres de nomes semelhantes, remetendo a
flora. Ambos também possuem entrada social e de servico independentes. Os
playgrounds apresentam quase as mesmas opc¢Oes de lazer, embora sejam mais

sofisticados no Parque Cidade Jardim.

A principal diferenca entre os dois empreendimentos encontra-se na quantidade de
apartamentos por andar e no tamanho das unidades. Enquanto as torres do Parque
Cidade Jardim possuem um ou dois apartamentos por andar, com area variando entre
235 e 1.885 m?, as torres do Horto Bela Vista contam com e quatro ou oito unidades

por andar, com area entre 60 e 140 m?2.

A JHSF é também a incorporadora que construiu a fazenda Boa Vista, onde sé&o
oferecidos os sofisticados servicos de um hotel Fasano, a uma hora de Sao Paulo.
Empreendimento para uma demanda de altissimo padrdo, com terrenos de 2.000 m?
na faixa de R$2.000.000,00, podendo alcancar valores mais altos, dependendo da
localizacdo. As casas custam em torno de R$5.000.000,00. As diérias no hotel Fasano
Boa Vista variam de R$1.900,00 a R$2.755,00 em um final de semana sem feriado.
Esses precos sdo para pessoas com nivel de renda bastante alto, que se destacam

até mesmo do grupo social de renda superior, conforme diz Pedrao:

Na analise social urbana no Brasil de hoje tornou-se necessario considerar
estratos nos grupos superiores e nos médios de renda. H4 um grupo muito
rico que ndo se confunde com o dos ricos, e ha pelo menos trés segmentos
de classe média, identificados por seus padrdes de consumo. (PEDRAO,
2017, p. 48)
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Em mais um contraste, a JHSF inaugurou em 2013 o Shopping Metré Tucuruvi.
Contudo, vendeu o empreendimento ap0s trés anos, independente de motivacao
financeira justificada, pois um shopping localizado dentro de uma estacdo do metrd
nao se coaduna com o alto padréo. Deste modo, pode-se questionar se a empresa
continuard com o shopping Bela Vista ou decidira se livrar dele em um momento

oportuno, como procedeu com o shopping Tucuruvi.

4.5 E OS MORADORES, QUAL ASPECTO MOTIVOU A ESCOLHA?

Por meio de entrevistas realizadas, trinta moradores do Horto Bela Vista indicaram os
pontos positivos e negativos de viver neste empreendimento. O numero restrito de
entrevistas se deu devido ao rigor e seguranca do empreendimento, fato que dificultou
obter uma amostra maior. A grande maioria das pessoas, de modo geral, se
considerou satisfeita com o empreendimento. As opinides negativas assinalaram para
melhoria ou mesmo ajustamento de alguns pontos, contudo, ndo se observou quem
guisesse se mudar do Horto Bela Vista. Segundo os entrevistados, a compra dos
apartamentos aconteceu ainda na planta para todos os que adquiriram unidades até
2014, como pode ser observado no grafico 5. 20% dos proprietarios de unidades
efetuaram a compra em 2010, no auge do lancamento; nos anos de 2011 e 2012, o
percentual caiu para 10%; em 2013, foi de menos de 5%; o ano de 2016, quando
todas as unidades ja estavam concluidas, apresenta o maior percentual de

compradores, 25%; em 2017, o percentual volta aos 10%; e, em 2018, menos de 5%.
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Gréfico 5 Ano de compra do Apartamento.
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Os moradores que adquiriram seu apartamento a partir de 2010 comecaram a se
mudar para o Horto Bela Vista em 2014, ano em que comegam a ser entregue as
primeiras unidades residenciais. No ano de 2014, 24% das pessoas se mudaram; 16%
em 2015; o maior percentual em 2016, 34%; em 2007 14%; em 2018 10%; e em 2019,

4% dos entrevistados, como pode ser visto no grafico 6.

Grafico 6 Ano da mudanca para o Horto Bela Vista.
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Fonte: Pesquisa de campo, 2019
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Como pode ser observado no grafico 7 a seguir, 47% dos entrevistados residem no
Condominio Reserva das Plantas; 33% no Reserva das Flores; e 20% no Reserva

das Arvores.

Gréfico 7 Condominio de residéncia do Horto Bela Vista

= Reserva das Arvores
= Reserva das Flores

Reserva das Plantas

Fonte: Pesquisa de campo, 2019

Destacam-se também as respostas a pergunta sobre qual bairro ou cidade onde os
entrevistados moravam antes de irem para o Horto Bela Vista. Uma grande parte deles
esta familiarizada com a regido e gosta muito de morar no Miolo da cidade, tendo
encontrado a oportunidade de se manterem proximos de onde estavam acostumados
a viver, mas com uma melhor infraestrutura e seguranca, ressaltando-se a falta de

seguranca nas adjacéncias do condominio.

Conforme o gréfico 8 a seguir, 27% dos entrevistados residiam no Cabula antes de ir
para o Horto Bela Vista; 10% sairam de Brotas; 6% da Pituba; e outros 6% da Ribeira.
Os demais bairros ou cidades do interior ficaram na faixa de 4%. Os que vieram de
outras cidades sdo oriundos de Paulo Afonso, Concei¢do do Coité, Simdes Filho e
Lauro de Freitas. Os bairros que compdem a faixa de 4% sdo Barbalho, Bonocé,
Doron, Paralela, Pernambués, Santa Tereza, Sussuarana, Barra, Costa Azul e
Itaigara.
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Gréafico 8 Bairro cidade de residéncia anterior ao Horto Bela Vista.
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Fonte: Pesquisa de campo, 2019

Os aspectos positivos e mais importantes para a escolha do Horto Bela Vista séo a
infraestrutura, a seguranca e a localizacdo. O sistema viario que foi realizado também
contribuiu para as pessoas optarem pelo Horto Bela Vista. Seja de carro, 6nibus ou
metré, € possivel se deslocar para varias partes da cidade rapidamente. Grande parte
dos entrevistados tem um ou dois membros da familia que usam o metrd
regularmente, outros ndo usam ou usam esporadicamente para ir a Avenida Sete ou
Arena Fonte Nova. O gréfico 9 a seguir mostra quais motivos levaram os entrevistados

a escolher o Horto Bela Vista.

O shopping Bela Vista esta entre os principais pontos positivos citados pelos
entrevistados, sendo utilizado pelos moradores para atividades diversas. Alguns
declararam que ndo mais necessitam ir ao Shopping da Bahia, enquanto outros dizem
gue, apesar de frequentarem o shopping local, ainda precisam das opg¢des de servigos

gque somente sao oferecidas por aguele shopping.
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Os entrevistados também afirmam que a facilidade de acesso atraiu para o shopping
Bela Vista pessoas de diversos bairros de Salvador, especialmente em dias de
eventos na Arena Fonte Nova. Devido a proximidade da estacdo do metrd, muitos

carros estacionam no shopping e arredores, o que causa engarrafamentos: “Shopping

em periodos festivos engarrafa muito”, “Devido ao shopping, em momentos de festas
levamos até 40 minutos para sair do condominio”. Alguns moradores também
relataram congestionamentos nos préprios condominios em horario de pico, devido a

grande concentracdo de unidades em cada torre.

Gréafico 9 Motivo da escolha do Horto Bela Vista
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Fonte: Pesquisa de campo, 2019
O gréfico 10 se refere aos principais usos do Shopping Bela Vista pelos moradores
do Horto Bela Vista, onde se pode constatar que 80% dos moradores costumam fazer

suas compras no shopping; 75% vao prioritariamente em restaurantes, seja nas

pracas de alimentagcdo ou nos demais; e o Lazer € a principal op¢ao para em 60%.

Gréfico 10 Uso do Shopping Bela Vista pelos moradores do Horto Bela Vista
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Uma das perguntas se refere ao uso do metrd, conforme grafico 11 a seguir. Os
entrevistados responderam que quase todas as empregas domeésticas utilizam este
transporte. Entre os moradores, o grafico abaixo demonstra que 40% dos consultados
ndo utilizam o metrd; para 33%, apenas uma pessoa ha residéncia o utiliza; 17%
declararam que duas pessoas na sua residéncia usam o metrd; para 4%, trés pessoas;

e 3% € a proporcao para quatro e cinco pessoas que usam o metrd em sua residéncia.

Grafico 11 Uso do metrdé pelos membros da familia.
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Alguns entrevistados comentaram sobre 0 acabamento interno dos apartamentos, que
foram recebidos com piso apenas na cozinha e banheiros. Muitos compradores

também fizeram reformas, buscando a criagdo de espacos individualizados e
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identificados com eles préprios, situacdo comum e observada em todas as classes

sociais.

Outros destacaram o fato do empreendimento ainda estar incompleto, principalmente
no que se refere ao clube. A acustica dos apartamentos de algumas torres também
foi questionada, pois alguns moradores reclamaram do ruido do transito da BR 324

durante as madrugadas.

Alguns entrevistados declararam que escolheram viver no Horto Bela Vista
acreditando na proposta de um bairro independente, mas esta autonomia ainda nao
foi verificada, ja que o uso do automovel dentro do proprio empreendimento é

necessario em quase todos os seus deslocamentos.

O conceito de uso misto, apresentado no capitulo trés, que aborda a reunido de
residéncia, comércio e lazer e a integracdo de varios empreendimentos, ndo é
percebido ao se andar pelas ruas. Para se chegar ao shopping ou ao metrd, a partir
de qualquer dos condominios, a caminhada é relativamente longa. Alguns moradores
também consideraram que o caminho entre o prédio e o shopping € muito deserto, e

reportaram o sentimento de inseguranca para se transitar durante a noite.

Portando, apesar do planejamento voltado para a circulagdo a pé, até 0 momento esta
opcédo ndo se revelou exequivel para todos os moradores, contemplando apenas 0s
mais jovens. As imagens abaixo mostram algumas cal¢cadas do local, que ndo se

apresentam apraziveis. A calgcada mais larga da ultima foto fica na lateral do Shopping

Bela Vista.

a Vista, Salvador (BA), 2019

——

Figura 77 Calcadas Horto Bel

Fonte: Fotos Maiesse

Os entrevistados também se referiram ao muro que separa o empreendimento do

bairro de Pernambués. Afirmaram que o muro da figura 78 favorece a seguranca de
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guem circula de carro, mas prejudica o resguardo dos poucos transeuntes, que sao
impelidos a seguir por um caminho mais longo, onde assaltos séao frequentes, para
acessar 6nibus e metrd. A saida dos pedestres para o bairro de Pernambués também

ficou mais distante.

Figura 78 Muro dividindo o Horto Bela Vista do bairro de Pernambués
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' Fonte: Foto de Malee

A seguir, a figura 79, com imagens das ruas do Condominio Horto Bela Vista como se
encontram hoje. Algumas palmeiras podem ser observadas na fachada dos prédios,
todavia € o concreto que se destaca. A vegetacao percebida nas fotografias estad muito

aguém da exuberancia verde apresentada pelo projeto e anuncios publicitarios.

Figura 79 Imagens das ruas do Condominio Horto Bela Vista Salvador (BA), 2018
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Fonte: Imagem Goggle Earth
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A circulacdo de pessoas a pé nas ruas das grandes cidades brasileiras é muito
deficiente, devido aos problemas de infraestrutura e seguranca. Em Salvador,
caminhar pelas ruas a noite € totalmente inviavel na maioria dos bairros. Grandes
eventos ao ar livre, que oferecem seguranga e conforto, atraem milhares de pessoas
para as ruas, revelando o desejo e a necessidade das pessoas por estes espacos de
convivéncia. O enorme numero de pessoas que visitaram a iluminacdo do Natal de
2018 no Campo Grande serve de exemplo a esta afirmacéo. Provavelmente, alguns
moradores do Horto Bela Vista, seduzidos pela propaganda, pensaram que poderiam

andar tranquilamente a noite por suas calgadas.

O acesso dos visitantes aos condominios ndo é simples. As portarias solicitam a
apresentacao de RG e CPF e aguardam a liberacdo do acesso pelo interfone. Todas

as unidades possuem algumas vagas de estacionamento para visitantes.

Alguns entrevistados consideraram sua moradia no Horto Bela Vista boa e segura,
afirmando que nada mudariam; outros apontaram problemas administrativos
recorrentes, mas se mostraram confiantes na breve resolucdo. Foram registradas

declaragbées como “gosto muito de morar aqui”.

Apartamentos amplos, com uma grande sala e varanda gourmet, foram outros pontos
positivos considerados pelos entrevistados. O Horto Bela Vista acompanha a
tendéncia arquitetdnica atual de iméveis com varandas, presentes em todas as suas
unidades, desde as mais modestas no Reserva das Flores, as mais amplas no
Reserva das Arvores e Reserva das Plantas. O espaco de uma varanda goumert,
onde as pessoas possam confraternizar, faz parte desse novo formato de residéncias.
Em cidades de clima quente como Salvador, as varandas passaram a compor de
modo muito conveniente as plantas dos apartamentos. Os quartos, embora ndo sejam

tdo grandes, estdo no padrao das construcdes atuais.

Segundo os entrevistados, as torres sdo compostas por uma entrada social e outra de
servico, e algumas delas tém apartamentos de cobertura. Afirmaram também que os
condominios possuem infraestrutura conforme os padrdes atuais, com piscina, saloes
de festas, espacos infantis e churrasqueira. Apenas o Reserva das Arvores n&o conta
com academia de ginastica, pois o condominio estaria localizado anexo a um clube,
ndo construido, que contaria com este espaco, contudo, seus moradores planejam

construir a academia, mas ainda ndo entraram em acordo quanto a este item.
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Os condominios do Horto Bela Vista oferecem boa estrutura para criancas, se
adequando ao perfil de familias com filhos pequenos. Por conseguinte, muitas
criancas sempre estao presentes em suas areas de lazer. Também foi comentado nas
entrevistas sobre a expectativa dos pais quanto ao inicio das atividades do colégio
Anchieta, inaugurado no final de 2017.

A vizinhanca dentro dos préprios condominios, formada por pessoas oriundas de
diversos bairros de Salvador, foi considerada “fechada”, isto €, ndo sdo muito amaveis,
por alguns dos entrevistados, acredito que pelo fato de ser um novo empreendimento
e nao existir até 0 momento uma cultura de vizinhanga. Alguns compradores que ja
residiam nos bairros de Pernambués e Cabula, e que gostavam muito da regido,

encontraram uma excelente op¢ao no Horto Bela Vista.

Todos os entrevistados concordaram que 0 novo sistema viario valorizou bastante a
area, relatando que muitas outras torres foram construidas no entorno do Horto Bela
Vista, como o Condominio Clube Residencial Maximo, o Condominio S&o Francisco,
e o Palazzo Bellavista. A valorizacdo também causou impacto no comércio localizado
fora do empreendimento, fazendo com que alguns pontos ja existentes mudassem de
nome, além de contribuir para o surgimento de outros, como a Confeitaria Bela Vista,

a Pizzaria Bela Vista e a Churrascaria Bela Vista.

O grande namero de apartamentos por torre, que varia entre 132 e 192, dificultou a
gestao do sindico tradicional, que atuou num segundo momento, pois inicialmente o
sindico era um representante da construtora. Em consequéncia, a administracédo dos
condominios foi terceirizada, passando a ser exercida pela empresa Solugdo Gestédo
e Servicos para Condominio Ltda. (Grupo Solucdo & Cia). Alguns moradores
consideraram positivas as intervencfes da nova administracdo, que tem viabilizado

as acOes necessarias para melhorias esperadas.

No boletim de promogdo do empreendimento, o Arquiteto Antdnio Caramelo, do
escritorio que assinou 0s projetos, considerou que o Horto Bela Vista seria para
Salvador um novo bairro, ou uma pequena cidade dentro da cidade, ou, melhor ainda,
um “Bairro Cidade”.®” Esta posicao vislumbrava a implantacdo completa do projeto

inicial. Contudo, com base nas caracteristicas de um bairro comentadas na parte

9 http://www.caramelo.com.br/news/newsletter HBV.pdf
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tedrica deste trabalho, algumas das funcfes exigidas ndo estariam presentes. *® Do
ponto de vista do arquiteto e urbanista Carl Von Hauenschild, este empreendimento
se aproximaria das caracteristicas de um condominio fechado: “ndo se pode chamar
este empreendimento de um ‘novo bairro’. Um bairro precisa de muito mais fungdes e
diversidade de usos e ocupacio do solo. E um empreendimento imobiliario na forma

de um grande condominio”®®

% A SEDUR revogou a Lei 1.038/1960, e aumentou o nlimero de bairros na cidade para 163; algumas
localidades como o Horto Florestal, Dois de Julho, Alto do Cruzeiro, Chame-Chame, Colinas de
Periperi, llha Amarela, Mirantes de Periperi e Vista Alegre ndo foram contempladas. Disponivel em:
https://www.brasil247.com/pt/247/bahia247/318316/Salvador-passa-a-ser-dividida-oficialmente-em-
163-bairros.htm.

% https://leiamais.ba/2011/02/11/bairros-surgem-com-o-crescimento-de-salvador
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5 CONSIDERACOES FINAIS

O processo de urbanizagédo é continuo. Ao longo do tempo, os locais se valorizam,
perdem valor ou mudam suas fungdes. Nas metrépoles brasileiras, como Belo
Horizonte, ou Salvador, as regides residenciais mais valorizadas sdo aquelas cuja
funcdo habitacional é quase absoluta, com alguns poucos servi¢cos oferecidos. A
tranquilidade de uma area residencial valorizada ndo pode ser perturbada pelo

comeércio, que se localiza em suas imediacGes, mas sempre fora do seu perimetro.

Os moradores das zonas valorizadas exigem servi¢os de alto padréo e possuem nivel
de renda elevado. Em Belo Horizonte, eles se concentram no Belvedere, bairro
totalmente residencial, em cujo arredor a expansdo imobiliaria fez surgir o BH
Shopping e uma &rea comercial com o nome Belvedere, mas bem delimitada da zona

residencial.

No que se refere a Salvador, entre suas areas mais valorizadas destaca-se o Horto
Florestal, local exclusivamente residencial, somente acessivel por automével e onde
pessoas de baixa renda, como empregadas domeésticas e porteiros, necessitam se
deslocar a pé em um terreno com subidas ingremes. Contudo, devido a sua
localizag&o, o morador do Horto Florestal rapidamente se transporta por carro para as

zonas mais importantes da cidade.

O corredor da Vitéria é outro bairro de altissimo padréo, mas néo totalmente separado
do comércio. Todavia, os servicos oferecidos no local sao sofisticados e planejados
para “ndo incomodar” as pessoas, que desejam continuar morando em um bairro

residencial tradicional e ao mesmo tempo muito valorizado.

Os imoéveis de altissimo padrdo foram classificados para esta tese como bens
superiores, fora do ambito da lei da oferta e da demanda, que dita: onde o0 preco
aumenta, a quantidade demandada cai. Isto porque, quanto mais valorizados esses
imOveis, mais interessantes se mostram aos abastados, pois estes bens ficam cada
vez mais exclusivos e distantes das outras pessoas. Por exemplo, um condominio
muito caro também pode se revelar atraente por ser um meio de se isolar de vizinhos

inconvenientes.

O modelo de Hoyt previa que a alta renda marcaria o crescimento das cidades. Um

exemplo desta definicdo verificou-se na década de 1940, em Belo Horizonte. A
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prefeitura da cidade encomendou um projeto ao arquiteto Oscar Niemeyer e construiu
o Conjunto Arguitetdnico da Pampulha, composto por cassino, casa de baile, clube,
hotel e a Igreja S&o Francisco de Assis, ou “Igrejinha da Pampulha”, como é
conhecida. Aproveitando-se disto, incorporadores edificaram varias casas suntuosas
na regido, com o intuito de atrair a classe de alta renda para esta zona da cidade. Na
época, era considerada uma regido distante, que poderia ser comparada com 0S
suburbios das cidades americanas. Todavia, os compradores nao estabeleceram
residéncia na Pampulha, preferindo usar suas propriedades como casas de veraneio.
A alta classe permaneceu morando no Bairro de Lourdes, considerado até hoje como
de alto padrdo. Este exemplo confirma que nem sempre uma aposta imobiliaria tem
uma resposta positiva dos individuos que residem e vivem a cidade. De forma similar,
atualmente, muitas vezes o capital imobiliario tenta impor modificacdes na estrutura

urbana, que posteriormente revelam-se impraticaveis.

As mudancas empreendidas pelo capital imobiliario no arcabouc¢o urbano contam com
o aval do Estado. Principal agente transformador urbano, o Estado assume a
responsabilidade pela construcdo da infraestrutura e das vias de acesso necessarias

para a implementag&o dos novos centros nas grandes cidades multinucleadas.

Através do entendimento das escalas dos empreendimentos, conforme anteriormente
detalhado, depreende-se que um shopping pode se estruturar de varias maneiras: um
empreendimento planejado para atender um entorno residencial ou comercial ja
existente antes da sua chegada; ou ser construido em um local ermo, servindo de
atrator para um novo centro, como o shopping Iguatemi, em Salvador; ou ser
construido com o formato de empreendimento de uso misto, assim como o Shopping
Bela Vista, uma composicao de shopping, prédios residenciais e escola, que buscou

tornar-se um novo “centro” da cidade.

Para um estudo da producao do espaco urbano pelo capital imobiliario em Salvador,
€ importante ter em vista que os bairros residenciais valorizados desta cidade foram
se modificando ao longo do tempo. Inicialmente, as moradias dos ricos comerciantes
se concentravam na Cidade Alta. Aos poucos, esta zona foi mudando sua funcéo para
area comercial e manteve seu glamour como tal até a década de 1970. As pessoas
de renda alta passaram a residir na Vitéria, no Campo Grande, na Graga, na Ribeira
e no Bonfim, bairros tradicionais de Salvador ainda ocupados pela classe média.

Atualmente, apenas o Corredor da Vitoria permanece habitado pela classe alta, com
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prédios de altissimo padréo do lado par da rua, isto é, voltados para a Baia de Todos

0s Santos.

Contudo, ao longo do tempo esses bairros também foram perdendo sua funcéo
principal de residéncia para o uso misto: residéncia e comércio. No final da década de
60, antes mesmo do Iguatemi, familias de alta e média renda se deslocaram para a
orla Atlantica; no primeiro momento para a Pituba, entdo um bairro com ruas nao
asfaltadas e grandes casas com jardins e quintais sem muros. Ao lado da Pituba,

foram surgindo os bairros do Itaigara e Caminho das Arvores.

Sem duvidas, o estudo da producéo do espaco urbano no interior de um processo de
urbanizacdo é complexo, englobando diversos agentes, com suas respectivas
funcdes. Por outro lado, este processo € dinamico, com o0s agentes ganhando ou
perdendo forca ao longo do tempo. No século XVI, os principais agentes da
urbanizagdo em Salvador eram os senhores de engenho. No século XVII, o papel da
Igreja Catdlica foi fundamental, junto com o Estado, ressaltando-se que os agentes
econdmicos tinham uma forte ligacdo com a Igreja. No século XVIII o Estado se tornou
o principal agente, ao lado dos comerciantes. No século XIX, destacam-se o Estado e
uma diversidade de agentes econdmicos. Na primeira metade do século XX, o Estado
permanece como importante agente, mas agora com os investidores imobiliarios da
construcao civil. Finalmente, os promotores imobiliarios abandonaram suas fungdes e
se tornaram os detentores do capital imobiliario, com mais poder para transformarem

a cidade juntamente com o Estado.

Atualmente, na andlise social da urbanizacao ndo podemos classificar apenas classes
baixa, média e alta, pois esta estratificacdo se ampliou bastante nos ultimos anos, a
exemplo da classe média, que foi dividida em trés segmentos. Os muito ricos
encontram-se fora de parametros de exame, devido a padrées de comportamento e
consumo que excedem a esfera dos locais onde residem, normalmente abrangendo

outros paises.

Um fenbmeno que ocorre ndo so na urbanizacédo, mas na sociedade como um todo,
sao as reproducdes de modos de vida nas diversas classes sociais. Hoje em dia,
praticamente todas as familias tém acesso a eletrodomésticos, das mais ricas as mais
pobres. Essa acessibilidade veio com a diminuigéo dos custos de producéo, fazendo
com que um eletrodoméstico que antes durava 20 anos, hoje ndo mais resista a dois

anos de uso. Todavia, 0s mais ricos nao comprariam o mesmo produto dos mais
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pobres. Enquanto um liquidificador simples custa cerca de R$80,00, os mais

sofisticados chegam a valer R$800,00.

A reproducao social também se manifesta no mercado imobiliario. Casas grandes,
com quartos e cozinhas espagosas e com um ou dois banheiros, com o tempo foram
se modificando ou dando lugar a novas residéncias que atendessem aos padrdes da
época. Estes lares passaram a ter como caracteristicas uma suite, banheiro social e
de empregada. Finalmente, 0 modelo de residéncia atual indica que todos os quartos
sejam suites e que as cozinhas sejam pequenas, transferindo sua funcdo de espaco

de encontro para as varandas gourmet.

Todavia, como no caso do liquidificador, entre as classes sociais ha uma grande
diferenca na qualidade do acabamento dos imoveis. Além do mais, existe o fator
fundamental da localizag&o. Evidentemente, ndo se constroi residéncias de altissimo

padrdo em areas desvalorizadas ou em deterioracao.

Os apartamentos para a classe média estao ficando com quartos menores e salas e
varandas mais amplas, padrdo reproduzido no Horto Bela Vista. As unidades do
condominio Reserva das Arvores sdo as maiores do empreendimento, com destaque
para as varandas arredondadas que aparentam sair do prédio, uma nova tendéncia
do alto padrdo. Os apartamentos do Reserva das Flores também tém varandas
amplas. O Reserva das Plantas, com as menores unidades, ndo deixou de oferecer

suas varandas, embora menores.

Percebe-se que o Horto Bela Vista € uma tentativa de reproduzir o Parque Cidade
Jardim em Sao Paulo, também construido pela JHSF. Este empreendimento do
mesmo modo possui torres com nomes alusivos a flora, o playground apresenta
opcOes de lazer equivalentes, embora mais sofisticadas, e entrada social e de servigos
também separadas. A diferenca principal entre os empreendimentos encontra-se no
acabamento e na quantidade de apartamentos por andar: um a dois no Parque Cidade

Jardim; quatro a oito no Horto Bela Vista.

Apartamentos de altissimo padrdo sédo entregues com acabamento completo e de
gualidade superior, assim mesmo, frequentemente seus compradores reformam todo
o imovel ao seu gosto. Pode-se inferir que seria menos custoso e mais pratico receber
estes apartamentos sem o piso, o que facilitaria a execucdo das reformas necessérias

para o “imovel do sonho”. O fato das unidades do Horto Bela Vista terem sido
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entregues sem piso na sala e nos quartos € mais um indicio de que este ndo € um

empreendimento de altissimo padrao.

Apesar de ser concebido como empreendimento de uso misto, deduz-se que o Horto
Bela Vista ainda ndo pode receber essa classificacdo. Além das demais obras que
nao foram concluidas, notou-se a grande dificuldade de se andar a pé dentro do
proprio empreendimento. As calcadas estreitas ndo parecem ter sido feitas para
serem usadas. A Unica calcada larga € a que margeia a lateral do Shopping Bela Vista.
Consequentemente, poucas crian¢as que estudam no colégio Anchietinha fazem o

percurso casa-escola-casa caminhando.

E evidente a necessidade de conclusdo das obras do projeto inicial para ser
categorizado como empreendimento de uso misto. A construcdo do clube e a
instalacdo de areas verdes também atenderia a expectativa dos moradores; contudo,
a implantacao dos edificios comerciais complicaria ainda mais o transito ja conturbado

em horarios de pico.

Muitas zonas de Salvador, apesar de ndo mais serem predominantemente ocupadas
pela classe alta, ainda possuem alguns nichos de pessoas de alta renda, desde que
nao tenham se degradado demais, como o0 bairro de Santo Anténio. Moradores de
locais como Barra, Ondina e Morro Ipiranga frequentemente afirmam que ndo se
acostumariam a morar na Pituba, Caminho das Arvores ou Loteamento Aquarios. A
“cultura do lugar” resulta que 0s novos espacgos sejam ocupados, em grande parte,
pelas novas geracgdes e pelos novos residentes da cidade. A pesquisa realizada neste
trabalho apontou que muitos moradores do Horto Bela Vista sédo provenientes de sua

vizinhanca, movimento que também pode ser explicado pela memdéria afetiva.

O Horto Belo Vista se localiza no Miolo de Salvador, regido habitada pela classe média
e baixa. O bairro adjacente do Cabula € bastante tradicional, ocupado
predominantemente pela classe média. Pernambués, outro bairro vizinho do
empreendimento, se divide entre as classes média, a partir da praca Artur Lago, no
sentido Cabula, e classe baixa, a partir da praca Arthur Lago, sentido Tomaz Gonzaga
até a Paralela. O Horto Bela Vista se situa proximo a essa zona que concentra a classe
média.

Com isso, o0 Shopping Bela Vista pode exercer a fungéo de atrator imobiliario. Alguns

condominios foram construidos nas suas imediagdes, possuindo completa
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infraestrutura de lazer para casais com filhos que, em sua maioria, ndo mais
frequentam os espacos publicos de lazer devido a falta de seguranca. Apesar de se
tratar de uma zona bastante adensada, percebe-se a transformacéo no perfil das
residéncias préximas ao Horto Bela Vista. Este fato proporcionou uma valorizagcéo

muito grande da area situada no entorno do empreendimento.

Deste modo, conclui-se que os objetivos da tese foram atendidos e que a analise
tedrico-metodoldgica qualitativa quantitativa possibilitou uma visdo de dentro dos
condominios, que € a versdao dos moradores enquanto atores do processo de
urbanizacdo. Esta visdo confirmou que o Horto Bela Vista, ainda que n&o tenha
atendido plenamente o prometido pelo projeto, foi uma iniciativa que deu certo e
agregou valor para toda uma area. Para que se tornasse um empreendimento de alto
padréo, seria preciso uma mudanca de ponto de vista dos moradores da cidade, que
consideram aquela regido do Miolo como uma zona de classe baixa. De qualquer

modo, sua realizagao teve um impacto positivo para a populacao da regiao.

Os moradores consultados se revelaram relativamente satisfeitos. Apesar das criticas
guanto ao que foi prometido e o que foi entregue, apresentam-se confiantes quanto
aos ajustes necessarios. A localizacao foi o item de maior destaque nas entrevistas,
ponto que pode ser reputado como o maior acerto da construtora. Todos o0s
entrevistados a consideraram excelente, enfatizando a qualidade das vias de acesso
e a proximidade do metrd, que facilita enormemente a ligacdo com varias areas da

cidade.

Em seus depoimentos, muitos residentes falaram de “um lugar para morar até o resto
da vida.” Para que isto se torne possivel, essas pessoas, que em muitos casos
apostaram a economia de uma vida inteira em seu sonho, necessitam que as

melhorias e ajustes sejam executados.

248



REFERENCIAS

ALONSO, Willian. A Theory of the urban land Market. In: Regional Science, volume
6, issue 1971, p 149-157. Primeira publicacéo janeiro 1960. Disponivel em:
https://onlinelibrary.wiley.com/doi/pdf/10.1111/j.1435-5597.1960.tb01708.x. Acesso
em: 10 out. 2018.

ANDRADE JUNIOR, Nivaldo Vieira de. Didbgenes Reboucas e o EPUCS:
planejamento urbano e arquitetura na Bahia, 1947-1950. In: Urbana, v. 5, n. 1, p. 25
- 51 - Dossié: Urbanistas e Urbanismo - CIEC/UNICAMP, 2013. Disponivel em:
https://periodicos.sbu.unicamp.br/ojs/index.php/urbana/article/view/8635086.
Acesso em: 01 nov. 2018.

ARANTES, Rafael de Aguiar. Fugindo dos males da cidade: condominios
residenciais fechados na grande Salvador. In: CARVALHO, Inaié et al. (Org.).
Metrépoles na atualidade brasileira: transformacées, tensées e desafios na
Regido Metropolitana de Salvador. Salvador: EDUFBA, 2014. p. 231-258.

BALTRUSIS, Nelson. Lei, habitacao social e aluguéis em Salvador. In: CARVALHO,
Inaid et al. (Org.). Metrépoles na atualidade brasileira: transformacdes, tensdes e
desafios na Regido Metropolitana de Salvador. Salvador: EDUFBA, 2014. p. 113 -
149.

BARATA-SALGUEIRO, Teresa. Do centro as centralidades mdltiplas In: Fernandes,
José Alberto V. Rio; SPOSITO, Maria Encarnacéo Beltran (Org.). A nova vida do
velho centro nas cidades portuguesas e brasileiras. Lisboa: Centro de Estudos
Geografia e Ordenamento do Territério CEGOT, 2013. p. 13-29.

BORGES, Angela Maria de Carvalho; CARVALHO, Inaia Maria Moreira. Mercado de
trabalho, segregacédo e emprego em Salvador. In: CARVALHO, Inai4 Maria Moreira
et al. (Org.). Metrépoles na atualidade brasileira: transformacdes, tensdes e
desafios na Regido Metropolitana de Salvador. Salvador: EDUFBA, 2014. p. 85-112.

BOTELHO, Adriano. A cidade como negdcio: producéo do espaco e acumulagéo do
capital no municipio de Sao Paulo. Cadernos Metrépole, n.18, p. 15-38, 2007.
Disponivel em:
https://revistas.pucsp.br/index.php/metropole/article/viewFile/8727/6474https://revista
s.pucsp.br/index.php/metropole/article/viewFile/8727/6474. Acesso em: 1 out. 2018.

BOTELHO, Adriano. O financiamento e a financeirizagdo do setor imobiliario:
uma analise da producado do espaco e da segregacao socio espacial através do
estudo do mercado da moradia na cidade de S&o Paulo. 2005. 360 f. Tese
(Doutorado em Geografia Humana) - Faculdade de Filosofia, Letras e Ciéncias
Humanas, Universidade de S&o Paulo, Sdo Paulo, 2005. Disponivel em:
http://lwww.teses.usp.br/teses/disponiveis/8/8136/tde-06052014-111413/pt-br.php.
Acesso em: 5 out. 2018.

249



BRENNER, Neil. Tesis sobre la urbanizacion planetaria. Nueva Sociedad, Buenos
Aires, n. 243, p. 38-66, enero-febrero 2013. ISSN 0251-3552. Disponivel em:
http://nuso.org/articulo/tesis-sobre-la-urbanizacion-planetaria/. Acesso em: 10 ago.
2018.

BURGESS, Ernest W. The Growth of the City: An introduction to a Research Project,
in:Robert E. Park, Ernest W. Burgess and Roderick D. McKenzie, The City. Chicago:
University of Chicago Press, 1925. p. 47-62. Disponivel em:
https://www.coursehero.com/file/p426bc/Burgess-The-Growth-of-the-City-An-
Introduction-to-a-Research-Project-in-Robert. Acesso em: 20 jul. 2018.

CALDEIRA, Teresa Pires do Rio. Cidade de muros: crime, segregacao e cidadania
em S&o Paulo. Tradugdo de Frank de Oliveira e Henrique. S&o Paulo: Ed. 34/
Edusp, 2000. 400 p.

CAPEL, Horacio. La morfologia de las ciudades. Ill. Agentes urbanos y mercado
inmobiliario. Barcelona: Ediciones del Serbal, 2013. 461 p. (La estrela polar, 62).

CAPEL, Horacio. Capitalismo y morfologia urbana en Espafia (1975). Barcelona:
Circulo de Lectores, 1990. 156 p.

CARVALHO, Inaia Maria Moreira; PEREIRA, Gilberto Corso. Salvador como
negocio. In: CARVALHO, Inai4 Maria Moreira et al. (Org.). Metrépoles na
atualidade brasileira: transformacdes, tensdes e desafios na Regido Metropolitana
de Salvador. Salvador: EDUFBA, 2014a. p. 47-83.

CARVALHO, Inai4; PEREIRA, Gilberto. Estrutura social e organizacao social do
territorio na regido metropolitana de Salvador. In: CARVALHO, Inai4; PEREIRA,
Gilberto (Org.). Salvador: transformagfes na ordem urbana: metropoles: territorio,
coesdao social e governanca democratica. Rio de Janeiro: Letra Capital: Observatorio
das Metropoles, 2014b. p. 109-140.

Disponivel em: https://repositorio.ufba.br/ri/bitstream/ri/17348/1/Salvador%20-
%20Transformac%CC%A70%CC%83es%20na%200rdem%20Urbana%20%28Ebo
0k%29.pdf. Acesso em: 5 nov. 2018.

CARVALHO, Inaia; PEREIRA, Gilberto (Org.). As “cidades” de Salvador. In: Como
anda Salvador e sua regido metropolitana. 2. ed. rev. amp. Salvador. EDUFBA,
2008. p. 81-107. Disponivel em:
https://repositorio.ufba.br/ri/bitstream/ri/1724/1/Como%20anda%20Salvador_RI.pdf.
Acesso em: 10 set. 2018.

CARVALHO, Inaia. Capital imobiliario e desenvolvimento urbano. Caderno CRH vol.
26, n. 69 Salvador set./dez. 2013. p. 545-562. Disponivel em:
http://lwww.scielo.br/pdf/ccrh/v26n69/09.pdf. Acesso em: 15 jul. 2018.

CASTELLS, Manuel. A quest&o urbana. traducao Arlene Caetano. Rio de Janeiro:
Paz e Terra, 1983 (2000). 590 p. (Pensamento Critico, v. 48).

CASTRO, Carolina Maria Pozzi de. A explosao do autofinanciamento na
producao da moradia em Sao Paulo nos anos 90. 1999. Tese (Doutorado em

250



Arquitetura e Urbanismo) - Faculdade de Arquitetura e Urbanismo, Universidade de
Sao Paulo, S&o Paulo, 1999.

CICCOLLELA, Pablo. Mestizaje territorial en las metropolis latino-americanas en el
contexto de la crisis actual del capitalismo. In: SILVA, Sylvio Bandeira de Melo et al.
(Org.). Transformacgdes metropolitanas no século XXI: Bahia, Brasil e América
Latina. Salvador: EDUFBA, 2016. p. 27-48.

CORREA, Roberto L. O espaco urbano. 2011. Disponivel em
http://reverbe.net/cidades/wp-content/uploads/2011/08/Oespaco-urbano.pdf. Acesso
em: 20 jun. 2018.Resumo do livro O Espaco Urbano, de Roberto Lobato Corréa
(Editora Atica, Série Principios, 3a. edicdo, n. 174, 1995. p.1-16.

CORREA, Roberto L. O espa¢o urbano. S&o Paulo: Atica, 1989. 94 p.

DEAK, Csaba. Verbetes de economia politica e urbanismo. Com verbetes
individuais de Klara Kaiser Mori, Jodo Whitaker, Volker Link, Nuno Fonseca. (Criado
em 2002. Atualizado em 2017). Disponivel em:
http://lwww.fau.usp.br/docentes/depprojeto/c_deak/CD/4verb/index.html. Acesso em:
10 mar. 2019.

ENGEL, Priscila Estevam. Ldgicas de localizacdo dos shopping centers de
Presidente Prudente (SP). Revista Equador (UFPI) Programa de Pés graduagdo em
geografia, Universidade Federal do Piaui, Vol.3, n°1, p. 42 - 63 (jan./jun.,2014)
Disponivel em: http://www.ojs.ufpi.br/index.php/equador/article/viewFile/1722/1400.
Acesso em: 10 jan. 2019.

FERNANDES, Ana. Projeto: O EPUCS e a cidade do Salvador nos anos 40 do
Século XX: ciéncia, internacionalismo e natureza. Acervo do Escritério do Plano de
Urbanismo da Cidade do Salvador — Epucs. 2014. Disponivel em:
http://www.arquivohistorico.salvador.ba.gov.br/epucs.html. Acesso em: 15 out. 2018.

FERNANDES, Rosali Braga. Las politicas de la vivienda en la ciudad de Salvador
y los Procesos de urbanizacion popular em caso del Cabula. Feira de Santana:
Universidade Estadual de Feira de Santana, 2003. 566p.

FIGUEIREDO, Gloria Celina dos Santos. Producdo imobiliaria da cidade de
Salvador: entre o publico e o privado. Salvador: EDUFBA; Recife: ANPUR, 2015.
306 p.

FIGUEIREDO, Gloria Celina dos Santos. A hegemonia das empresas imobiliarias:
tendéncias de uso e ocupacao do espaco da producdo imobiliaria licenciada
pelo municipio de Salvador de 2001 a 2009. Dissertacdo (Mestrado em Arquitetura
e Urbanismo). Faculdade de Arquitetura, Universidade Federal da Bahia, Salvador,
2011.

FRUGOLI JUNIOR, Heitor. Os shoppings de S&o Paulo e a trama do urbano: um
olhar antropolégico. In: PINTAUDI, Silvana; FRUGOLI Jr, Heitor (Org.). Shopping
centers: espaco, cultura e modernidade nas cidades brasileiras. Sdo Paulo: Editora
da Universidade Estadual Paulista, 1992. p. 75-92.

251



GAETA, Antbnio Carlos. Gerenciamento dos shopping centers e transformacgdes do
espaco urbano In: PINTAUDI, Silvana; FRUGOLI Jr, Heitor (Org.). Shopping
centers: espaco, cultura e modernidade nas cidades brasileiras. Sdo Paulo: Editora
da Universidade Estadual Paulista, 1992. p. 45-59.

GARREFA, Fernando. Shopping center: de centro de abastecimento a produto de
consumo. Tese de doutorado Faculdade de Arquitetura e Urbanismo. Area de
concentracdo: Planejamento Urbano e Regional — FAU — USP. S&o Paulo, 2007. 297
fl. Disponivel em: http://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/16/16139/tde-18052010-
153220/en.php. Acesso em: 10 jan. 2019.

GEORGE, Pierre. Geografia urbana. Traducédo pelo grupo de Estudos Franceses
de Interpretacéo e Tradug&o. Sao Paulo: DIFEL, 1983. 236 p.

GEORGE, Pierre. Geographie et urbanisme. In: Annales de Géographie, n. 406,
LXXIV année — Novembre—Décembre 1965. Disponivel em:
https://www.persee.fr/doc/geo_0003-4010_1965 num_74_406_18397. Acesso em:
10 set. 2018.

GONZALES, Suely. A renda do solo urbano: hipéteses de explicacdo se seu papel
na evolucdo da cidade. In: FARRET, Ricardo L (Org.). O espaco da cidade:
contribuicéo a analise urbana. Sdo Paulo: Projeto Editores Associados, 1985. p. 91-
114.

GORDILHO-SOUZA, Angela. Limites do habitar. segregacéo e excluso na
configuracdo urbana de Salvador e perspectivas no final do século XX. 2. ed.
Salvador: EDUFBA, 2008. 496 p.

GOUVEIA, Anneza Tourinho de Almeida. Um Olhar sobre o bairro: Aspectos do
Cabula e suas relacdes com a cidade de Salvador. Dissertacdo (mestrado) — Pos-
Graduacédo em Geografia, Universidade Federal da Bahia, 2010. 158 fl. + anexos.
Disponivel em: https://repositorio.ufba.br/ri/lhandle/ri/17833. Acesso em: 05 jan.
2019.

HALBWACHS, M. Les expropriations et le prix des terrains a Paris 1860-1900
(1909). In: RONCAYOLO, M.; PAQUOT, T. (Dir). Villes & civilisation urbaine.
Paris: Larousse, 1992. p. 174-183.

HARRIS, Chauncy D., and ULLMAN, Edward L. The Nature of Cities in: The Annals
of the American Academy of Political and Social Science Vol. 242, Building the
Future City (Nov.,1945) p. 7-17, nov., 1945. Disponivel em:
https://www.jstor.org/stable/1026055. Acesso em: 20 set. 2018.

HARVEY, David. Do gerenciamento a transformac¢do ao empresariamento: a
transformacéo da administracao urbana no capitalismo tardio. Espaco & Debates:
Revista de Estudos Regionais e Urbanos, Séo Paulo, n. 39, p. 48-64, 1996.

HARVEY, David. Los limites del capitalismo y la teoria marxista. México: Fondo
de Cultura Econdmica, 1990. 469 p.

252



HARVEY, David. O trabalho, o capital e o conflito de classes em torno do ambiente
construido nas sociedades capitalistas avancadas. Traducéo Flavio Villaca. In:
Espaco e Debates. S&o Paulo, Cortez, n. 6; p. 6-35, 1982.

HENRIQUE, W. O direito a natureza na cidade. Salvador:. EDUFBA, 2009. 186 p.
Disponivel em: http://books.scielo.org/id/3dz. Acesso em: 08 jan. 2019.

HOYT, Homer. The structure and growth of residential neighborhoods in
American cities, Federal Housing Administration Washington, 1939. 178 p.
Disponivel em https://archive.org/details/structuregrowthoOOunitrich/page/n9. Acesso
em: 20 jul. 2018.

KONIGSBERGER, Jorge, Empreendimentos de Uso Misto sdo solugéo para
problemas de mobilidade urbana. AECweb/ e-Construmarket, revista digital.
Disponivel em: https://www.aecweb.com.br/cont/m/rev/empreendimentos-de-uso-
misto-sao-solucao-para-problemas-de-mobilidade-urbana_ 13491 10 0. Acesso em:
10 fev. 2019.

LEAO, Sénia de Oliveira. Padrdes espaciais de desenvolvimento urbano 1500 —
1930 in: SILVA, Sylvio C. Bandeira de Mello (Org.). Urbanizacdo e metropolizacéo
no Estado da Bahia: evolucdo e dindmica. Salvador: Centro Editorial e Didéatico da
UFBA, 1989. p. 21-183.

LEMOS, Celina Borges. O Shopping Center como espaco publico na experiencia
urbana de Belo Horizonte. in: PINTAUDI, Silvana; FRUGOLI Jr, Heitor (Org.).
Shopping centers: espaco, cultura e modernidade nas cidades brasileiras. S&o
Paulo: Editora da Universidade Estadual Paulista, 1992. p. 93-105.

LIMA, Luna Brand&o de. O shopping center e suas narrativas: um espago de
construcdo de identidades: um estudo de caso do Shopping Iguatemi. Dissertacéo
para obtencéo do titulo de Mestre do curso de Pés-graduacéo Stricto Senso em
Comunicacéo, da Universidade Catodlica de Brasilia — UCB, 2013. 78 f. Disponivel
em: http://www.ucb.br/sites/000/89/arquivos/2015/Luna.pdf. Acesso em: 10 jan.
20109.

LYNCH, Kevin. A boa forma da cidade. Traducdo de Jorge Costa Almeida Pinho,
Lisboa: Edi¢cdes 70 LDA, 1981, 446 p. (Arquitetura & Urbanismo).

MATTOS, Carlos de. Logica financiera, geografia de la financiarizacion y crecimiento
urbano mercantilizado. In: SILVA, Sylvio Bandeira de Melo et al. (Org.).
Transformacgdes metropolitanas no século XXI: Bahia, Brasil e América Latina.
Salvador: EDUFBA, 2016. p. 49-81.

MONETTI, Eliane; SILVA, Sérgio Alfredo Rosa da. Empreendimentos de uso misto.
Texto para coluna do NRE-POLI (Nucleo de Real Estate) na Revista Construcao e
Mercado — Pini — Edicdo 113, dezembro 2010. Disponivel em:
http://construcaomercadol7.pini.com.br/negocios-incorporacao-
construcao/113/empreendimentos-de-uso-misto-282447-1.aspx. Acesso em: 15 jan.
2019.

253



MONTESSORO, Claudia C.L. Shopping centers e a (re)estruturacao urbana em
Presidente Prudente/SP. 1999. 168 f. Dissertacdo de (Mestrado em Geografia),
Universidade Estadual Paulista, Presidente Prudente. 1999.

OLIVEIRA, Margarete Rodrigues Neves. A producao de escassez do espago
urbano: um estudo sobre o boom imobiliario, uso de transcons e apropriacao de
mais-valia fundiaria urbana em Salvador-BA (1968-2008) / Tese (doutorado) —
Universidade Federal da Bahia, Salvador, 2013. 275 f. Disponivel em:
https://repositorio.ufba.br/ri/bitstream/ri/18174/1/ TESE%20MARGARETE.pdf. Acesso
em: 20 jun. 2018.

PARK, Robert E.; BURGESS, E.W.; MCKENZIE, R.O.(Ed.) The city (1925).
Chicago, Univ. of Chicago Press, 1967. 240 p. Disponivel em:
http://shora.tabriz.ir/'Uploads/83/cms/user/File/657/E_Book/Urban%20Studies/park%
20burgess%20the%?20city.pdf. Acesso em: 20 maio 2018.

PARK, Robert E. The Urban Community as a Spatial Pattern and a Moral

Order. In Burgess, E.W. The Urban Community. Chicago: University of Chicago
Press. 1926. 12 p. Disponivel em:
https://archive.org/details/urbancommunityse00burgrich/page/n13. Acesso em: 25
out. 2018.

PAVIANI, Aldo. Brasilia: a metropole em crise: Ensaios sobre a Urbanizacao.
Brasilia: Editora Universidade de Brasilia, 1989. 113 p. (Colecao Brasilia; 2).

PEDRAO, Fernando. O planejamento metropolitano necessario & Bahia. Conjuntura
& Planejamento, Salvador, n. 192, p. 39-55, jan./jun. 2017. Disponivel em:
http://publicacdes.sei.ba.gov.br/index.php/conjuturaeplanejamento/article/view/37.
Acesso em: 20 dez. 2018.

PEDRAO, Fernando. A falsa metropolizac&o na urbanizac&o periférica. IPES
(Instituto de Pesquisa Econémica Social). Salvador, 2015.

PEDRAO, Fernando. Fronteiras méveis, um imperativo do capital. In: BRANDAO,
Maria de Azevedo (Org.). Milton Santos e o Brasil. Sdo Paulo: Fundagéo Perseu
Abramo. 2004. p. 217-229

PEDRAO, Fernando. A economia urbana. llhéus: Editus, 2002. 288 p.

PEDRAO, Fernando. Raizes do capitalismo contemporaneo. Sio Paulo: Hucitec;
Salvador: EDUFBA, 1996. 262 p.

PEREIRA, Gilberto Corso et al. Salvador no século XXI: transformacdes
demograficas sociais, urbanas e metropolitanas, cenarios e desafios. Rio de Janeiro:
Letra Capital, 2017. 231 p.

PINHEIRO, Eloisa Petti. Europa, Franca e Bahia: difusdo e adaptacdo de modelos
urbanos (Paris, Rio e Salvador). 2. ed. Salvador: EDUFBA, 2011. 367 p.

254



PINTAUDI, Silvana Maria. O shopping center no Brasil condigdes de surgimento e
estratégias de localizacdo. In: PINTAUDI, Silvana; FRUGOLI Jr., Heitor (Org.).
Shopping centers: espaco, cultura e modernidade nas cidades brasileiras. S&o
Paulo: Editora da Universidade Estadual Paulista, 1992. p. 15-43.

PLANARQ - PLANEJAMENTO AMBIENTAL E ARQUITETURA LTDA. Estudo de
Impacto Urbano Ambiental (EIUA) para implantagcdo do empreendimento Horto
156 Bela Vista. Salvador, Bahia. Tomo I, volume 01. diagnostico do meio ambiente
construido — Aspectos fisicos e socioeconémicos. Salvador, dezembro/2010a. 351 p.
Disponivel em: https://pt.scribd.com/document/111220472/Estudo-de-Impacto-
Urbano-Ambiental-EIUA-do-Horto-Bela-Vista-Salvador-BA-Tomo-1-Vol-1-
Caracterizacao-do-Empreendimento-e-Diagnostico-Aspec. Acesso em: 10 jan. 2019.

PLANARQ - PLANEJAMENTO AMBIENTAL E ARQUITETURA LTDA. Estudo de
Impacto Urbano Ambiental (EIUA) para implantacdo do empreendimento Horto
156 Bela Vista. Salvador, Bahia. Tomo |, volume 02. Caracterizacdo do
Empreendimento e Diagnostico. Salvador, dezembro/2010b. 298 p. Disponivel em: .
https://pt.scribd.com/document/111223990/Estudo-de-Impacto-Urbano-Ambiental-
EIUA-do-Horto-Bela-Vista-Salvador-BA-Tomo-1-Vol-2-Caracterizagao-do-
Empreendimento-e-Diagndstico-Aspec. Acesso em: 10 jan. 2019.

PLANARQ - PLANEJAMENTO AMBIENTAL E ARQUITETURA LTDA. Estudo de
Impacto Urbano Ambiental (EIUA) paraimplantacdo do empreendimento Horto
Bela Vista. Salvador, Bahia. Tomo Il Avaliacdo de Impactos Urbano Ambientais.
Salvador, dezembro/2010c. 302 f. Disponivel em:
https://pt.scribd.com/document/111226526/Estudo-de-Impacto-Urbano-Ambiental-
EIUA-do-Horto-Bela-Vista-Salvador-BA-Tomo-2-Avaliacao-de-Impacto-Urbano-
Ambiental. Acesso em: 10 jan. 2019.

RIBEIRO, Luiz Cézar de Queiroz. Dos corticos aos condominios fechados: as
formas de producdo da moradia na cidade do Rio de Janeiro. Rio de Janeiro:
Civilizagao Brasileira, 1997. 352 p.

ROLNIK, Raquel. Guerra dos lugares: a colonizacéo da terra e da moradia na era
das finangas. S&o Paulo: Boitempo, 2015.

ROSSARI, Tania Torres, O Shopping Iguatemi de Porto Alegre. In: PINTAUDI,
Silvana; FRUGOLI Jr., Heitor (Org.). Shopping centers: espaco, cultura e
modernidade nas cidades brasileiras. S&o Paulo: Editora da Universidade Estadual
Paulista, 1992. p. 107-129.

RYKWERT, Joseph. A seducéo do lugar: a histoéria e o futuro da cidade. Séo
Paulo: Martins Fontes, 2004. 399 p.

SALVADOR, Prefeitura Municipal de. Uma politica habitacional para Salvador,
1985. 70 p.

SAMPAIO, Antonio Heliodorio Lima. Formas Urbanas cidade real & cidade ideal

Contribuicdo ao estudo urbanistico de Salvador. Salvador: Quarteto; PPGAU-
FAUFBA, 2015. 512 p.

255



SANDRONI, Paulo (Org.). Dicionério de economia. 4. ed. rev e ampl. Sdo Paulo:
Best Seller, 1989. 330 p.

SANTOS, Janio. A cidade poli(multi)nucleada: a reestruturacdo do espaco urbano
em Salvador. Salvador: EDUFBA, 2013. 327 p.

SANTOS, Janio. A cidade poli(multi)nucleada: a reestruturacdo do espago urbano
em Salvador / Tese (Doutorado) - Universidade Estadual Paulista (UNESP),
Presidente Prudente: 2008. 402 f. Disponivel em:
http://lwww2.fct.unesp.br/pos/geo/dis_teses/08/janiosantos.pdf. Acesso em: 10 out.
2018.

SANTOS, Méario Augusto da Silva. Crescimento Urbano e Habitacdo em Salvador
(1890 a 1940). Revista de Arquitetura e Urbanismo, Salvador, v. 3, n. 1, p. 20-29,
1990. Disponivel em: https://portalseer.ufba.br/index.php/rua/article/view/3103/2221.
Acesso em: 20 set. 2018.

SANTOS, Milton. O papel metropolitano da cidade centro da cidade do Salvador. In:
SILVA, Sylvio Bandeira de Melo et al (Org.). Transformac¢des metropolitanas no
século XXI: Bahia, Brasil e América Latina. Salvador: EDUFBA, 2016. p. 11-26.

SANTOS, Milton. (organizacdo RIBEIRO, Wagner Costa). O pais distorcido: o
Brasil, a globalizac&o e a cidadania. Sdo Paulo: Publifolha, 2002. 224 p.

SANTOS, Milton. Por uma outra globalizacdo do pensamento Unico a
consciéncia universal. Rio de Janeiro: Record. 2000. 174 p.

SANTOS, Milton. “O dinheiro e o territério”. Geografia n.1, revista do Programa de
P6s-Graduacdo em Geografia da UFF, Niter6i. 1999. p. 7-13.

SANTOS, Milton. A natureza do espaco: técnica e tempo, razao e emoc¢ao. Sao
Paulo: Hucitec, 1996. 308 p

SANTOS, Milton Técnica, espaco, tempo: globalizacdo e meio técnico cientifico
internacional. Sdo Paulo: Hucitec, 1994. 94 p.

SANTOS, Milton. Metamorfoses do espac¢o habitado. Sdo Paulo: Hucitec, 1988.
123 p.

SANTOS, Milton. O centro da cidade do Salvador. Salvador: Livraria Progresso
Editora,1959. 205 p.

SANTOS JUNIOR, Wilson Ribeiro dos. Shopping Center: uma imagem de espelhos.
In: PINTAUDI, Silvana; FRUGOLI Jr, Heitor (Org.). Shopping centers: espaco,
cultura e modernidade nas cidades brasileiras. Sdo Paulo: Editora da Universidade
Estadual Paulista, 1992. p. 61-74.

SARLO, Beatriz. A cidade vista: mercadorias e cultura urbana. Tradugao Monica

Stahel. Revisao técnica Ana Luiza Nobre. Sao Paulo: WMF Martins Fontes, 2014.
226 p. (Colegéao cidades).

256



SILVA, Barbara-Christine Nentwig; SILVA, Sylvio Bandeira de Melo. Cidade e
regidao no estado da Bahia. Salvador: EDUFBA, 1991.

SILVA, Sylvio Bandeira de Melo; SILVA, Barbara Christine Nentwig Silva. Estudos
sobre globalizacéo, territorio e Bahia. 2 ed. Salvador: UFBA. Mestrado em
Geografia, Departamento de Geografia, 2006. 216 p.

SILVA, Sylvio Bandeira de Melo; SILVA, Barbara Christine Nentwig. Reinventando o
territorio: tradicdo e mudanca na regido do sisal-Bahia. Revista de
Desenvolvimento Econdmico, Salvador, v. 3, n. 5, p. 5-16, dez. 2001.

SILVA, Sylvio Bandeira de Melo et al. Regides Metropolitanas na atualidade
Brasileira. In: Carvalho, Inaia et al. Metropoles na atualidade brasileira
transformacdes, tensdes e desafios na Regido Metropolitana de Salvador. Salvador:
EDUFBA, 2014. p. 23-43.

SILVA, Sylvio Bandeira de Melo et al. Urbanizacdo e metropolizacdo no Estado
da Bahia: evolugéo e dindmica. Salvador: Centro Editorial e Didatico da UFBA,
1989. 268 p.

SILVA, Sylvio Bandeira de Melo Tentando definir Salvador em um contexto de
globalizacao. In: BRANDAO, Maria de Azevedo. (Org.). Milton Santos e o Brasil.
Sao Paulo: Fundacéo Perseu Abramo, 2004. p. 239-250.

SINGER, Paul. O uso do solo urbano na economia capitalista. In: MARICATO,
Erminia (Org.). A producéo capitalista da casa (e da cidade) no Brasil industrial.
2. ed. Sao Paulo: Alfa Omega, 1982. p. 21-36. (colecdo Urbanismo).

SINGER, Paul. Economia politica da urbanizacéo. 7. ed. Sdo Paulo: Brasiliense,
1980. 1. ed. 1973. 152 p.

SOUZA, Marcelo Lopes de. Os conceitos fundamentais da pesquisa sécio
espacial. Rio de Janeiro: Bertrand Brasil, 2013. 320 p.

SOUZA, Maria Adalia Aparecida de Souza. A identidade da Metrépole, a
verticalizacdo de Sao Paulo. Sao Paulo: Hucitec; Edusp. 1994. 257 p. (Estudos
Urbanos, 8).

SPOSITO, Maria Encarnacéo Beltran. Centro e centralidades no Brasil. In:
FERNANDES, José Alberto V. Rio; SPOSITO, Maria Encarnacéo Beltran (Org.). A
nova vida do velho centro nas cidades portuguesas e brasileiras. Lisboa: Centro
de estudos Geografia e ordenamento do territério CEGOT, 2013. p. 45-59.

TEIXEIRA, Cid. Entrevista. In: Pré-textos para discussao (Bahianidade). Salvador.
UNIFACS, 1996, v.1,n. 1, p. 12-13.

TOPALOQV, Christian. Ganancias y rentas urbanas: elementos teéricos. Traduccién
de Fabio Enrique Veladzquez Carrillo. Madri: Siglo veintiuno de Espafia Editores, AS.
1984. 147 p. Disponivel em: https://pt.scribd.com/document/125549978/Topalov-
Ganancias-y-Rentas-Urbanas-1984. Acesso em: 08 set. 2018.

257



TOPALOQV, Christian. Les promoteurs immobiliers: contribution a I'analyse de la
production capitaliste du logement en France. Paris: Mouton,1974. 413 p.

TUAN, Yi-Fu. Espaco e lugar: a perspectiva da experiéncia. Traducdo Livia de
Oliveira. Sdo Paulo: Diefel, 1983. 255 p.

TUAN, Yi-Fu. Topofilia: um estudo da percepcédo, atitudes e valores do meio
ambiente. S&do Paulo: Difel, 1980. 288 p.

VALVERDE, Thaianna de Souza As estratégias de incorporacado imobiliaria e a
configuracado socioespacial de Salvador: O caso do megaempreendimento Horto
Bela Vista / Rio de Janeiro, 2015. 158 f. Dissertacdo de Mestrado. Disponivel em:
http://objdig.ufrj.br/42/teses/859352.pdf. Acesso em: 10 fev. 2019.

VASCONCELOS, Pedro de Almeida. Salvador Transformacdes e Permanéncias
(1549-1999). 2 ed. Ver. Ampl. Salvador: EDUFBA, 2016. 569 p.

VASCONCELOS, Pedro de Almeida. Dois séculos de pensamento sobre a
cidade. 2 ed. Revisada. - Salvador: EDUFBA; IIhéus: Editus, 2012. 618 p.

VASCONCELOS, Pedro de Almeida. Salvador Transformacdes e Permanéncias
(1549-1999). Salvador: EDUFBA-Editus, 2002. 295 p.

VASCONCELOS, Pedro de Almeida. O problema de terrenos na regiao

metropolitana de Salvador. Planejamento. Revista bimestral editada pela Fundacéo
para o Desenvolvimento de Ciéncia na Bahia. Secretaria do Planejamento, Ciéncia e
Tecnologia do Estado da Bahia/SEPLANTEC. V.II, n.3, maio/junho 1974. p. 285-292.

VILLACA, Flavio. Reflexdes sobre as cidades brasileiras. Sdo Paulo: Studio
Nobel, 2012. 296 p.

VILLAGCA, Flavio. Espaco intra urbano no Brasil. Sdo Paulo: Studio Nobel, 2001.
373 p.

VIRGENS, Silvia Catarina Araujo das; RIOS FILHO, Jorge Ney Volois. Shopping
center e a producédo do espaco urbano em Salvador-BA. Sessdo Tematica 3:
Producao e Gestédo do Espaco Urbano, Metropolitano e Regional. XVII ENAPUR
Séo Paulo 2017. Disponivel em:
anpur.org.br/xviienanpur/principal/publicacoes/XVII.ENANPUR_Anais/ST_Sessoes__
Tematicas/ST%203/ST%203.12/ST%203.12-04.pdf. Acesso em: 12 jan. 2019.

WILHEIM, J. Cidade: o substantivo e o adjetivo. Sado Paulo: Perspectiva, 1979. 234
p. (Debates, 114)

Jornais

CONSTRUTORA anuncia mais 19 torres residenciais para a capital. A Tarde, 25 set.

2008. Disponivel em: tarde.uol.com.br/bahia/salvador/noticias/1253709-construtora-
anuncia-mais-19-torres-residenciais-para-a-capital. Acesso em: 10 jan. 2019.

258



EDIFICIOS de uso misto: aproveite seu prédio ao Maximo. HURBAN HUB. Pessoas
dando forma as cidades. Disponivel em: http://www.urban-hub.com/pt-
br/buildings/edificios-de-uso-misto-diversidade-e-sustentabilidade/. Acesso em: 15
fev. 2019.

SHOPPING CRIA SEU PROPRIO BAIRRO: Empreendimento, proximo & Rétula do
Abacaxi, vai custar R$150 milhdes e criara 31 mil empregos em Salvador. A Tarde.
18 de marco de 2006. Disponivel em:
http://atarde.uol.com.br/economia/noticias/1362923-shopping-cria-seu-proprio-bairro.
Acesso em: 10 fev. 2019.

CONFIRA VALORES DO METRO QUADRADO EM SALVADOR/BAIRROS. Ibahia,
06 de margo 2014. Disponivel em: https://www.ibahia.com/detalhe/noticia/confira-
valores-do-metro-quadrado-em-bairros-de-salvador/. Acesso em: 18 nov. 2018.

PREFEITURA ira alterar itinerario de linhas de 6nibus na regido do shopping Bela
Vista. Correio da Bahia, 23 maio 2013. Disponivel em:
https://www.correio24horas.com.br/noticia/nid/prefeitura-ira-alterar-itinerario-de-
linhas-de-onibus-na-regiao-do-shopping-bela-vista/. Acesso em: 20 dez. 2018.

BAIRROS SURGEM COM O CRESCIMENTO DE SALVADOR. Leia Mais. BA. 11
fevereiro 2011. Disponivel em: https://leiamais.ba/2011/02/11/bairros-surgem-com-o-
crescimento-de-salvador. Acesso em: 20 dez. 2018.

Camargo Correa e JCPM investem R$ 400 mi na BA. Valor Econ6mico. 02-03-2006
Disponivel em:
https://noticias.uol.com.br/economia/ultnot/valor/2006/03/02/ult1913u46969.jhtm.
Acesso em: 20 dez. 2018.

UNLIMITED OCEAN FRONT, Aflalo, Gasparine Arquitetos. Diponivel em:
http://aflalogasperini.com.br/blog/project/unlimited-ocean-front/. Acesso em: 18 fev.
20109.

Ainda ha lugar para condominio clube em Salvador? A Tarde, 18 de nov. 2018
Disponivel em: http://atarde.uol.com.br/imoveis/materias/1913057-ainda-ha-lugar-
para-condominioclube-em-salvador. Acesso em: 18 fev. 2019.

PREFEITURA ira alterar itinerario de linhas de 6nibus na regido do shopping Bela
Vista. Correio da Bahia, 23 mai. 2013.

Disponivel em: https://www.correio24horas.com.br/noticia/nid/prefeitura-ira-alterar-
itinerario-de-linhas-de-onibus-na-regiao-do-shopping-bela-vista/. Acesso em: 18 dez.
2018.

CONSTRUTORA anuncia mais 19 torres residenciais para a capital. A Tarde,25 set.

2008. Disponivel em: tarde.uol.com.br/bahia/salvador/noticias/1253709-construtora-
anuncia-mais-19-torres-residenciais-para-a-capital. Acesso em: 18 jan. 2019.

259



SITES:
The economist: https://www.economist.com/special-report/2011/03/03/a-world-
apart?fsrc=scn/fb/wl/sr/aworldapart . Acesso em: 20 jul. 2018.

Revista exame: https://exame.abril.com.br/revista-exame/a-maior-alta-do-mundo/
Acesso em: 20 jul. 2018.

https://www.thinglink.com/scene/376033388911394818 Acesso em: 20 ago.2018.

https://en.wikipedia.org/wiki/Chauncy_Harris#/media/File:UIman2.png. Acesso em:
20 set. 2018.

https://cidades.ibge.gov.br/brasil/ba/salvador/historico. Acesso em: 20 out. 2018.

http://www.salvador-antiga.com/cidade-baixa/elevador-lacerda.htm. Acesso em: 20-
out. 2018.

https://www.geografos.com.br/cidades-bahia/salvador.php. Acesso em: 20 nov.
2018.

https://cidades.ibge.gov.br/brasil/ba/salvador/panorama. Acesso em: 20 nov. 2018.

www.bahianoticias.com.br/artigo/810-quanto-vale-0-039territorio-molhado039-de-
salvadora.html. Acesso em: 25 nov. 2018.

http://www.cidade-salvador.com/urbanismo/reestruturacao.htm. Acesso em: 25 nov.
2018.

https://www.youtube.com/watch?v=NQ6WfJ6fDJc. Acesso em: 20 nov. 2018.

http://www.cidade-salvador.com/urbanismo/reestruturacao.htm. Acesso em: 20 nov.
2018.

http://www.cidade-salvador.com/urbanismo/reestruturacao.htm. Acesso em: 20 nov.
2018.

https://www.google.com.br search?q=vistat+antiga+do+iguatemi. Acesso em: 20 nov-
2018

https://www.google.com.br/search?g=SHOPPING+DA+BAHIA&source/. Acesso em
20 out. 2018.

https:://www.google.com.br/search?qg=rotula+do+abacaxi+salvador&espv=2&biw=13
66&bih=667&tbm=isch&imgil=-
QuTLNP2NiMsIM%253A%253BYr6jxFR3aWf9aM%253Bhttps%25253A%25. Acesso
em: 20 nov. 2018.

https://arquiteturaurbanismotodos.org.br/espraiamento/. Acesso em: 20 nov. 2018.

https://fr.wikipedia.org/wiki/Bidonville. Acesso em: 20 nov. 2018.

260



http://www.culturatododia.salvador.ba.gov.br/doc-
polo/hortoparaisonocaosurbano.pdf. Acesso em: 20 out. 2018.

http://www.andersonmedeiros.com/mapas-de-kernel-conceitos-fundamentais/.
Acesso em: 20 nov. 2018.

https://www.ibahia.com/detalhe/noticia/conheca-a-historia-do-bairro-aquarius-um-
dos-mais-novos-de-salvador/. Acesso em: 20 nov. 2018.

http://lwww.abrasce.com.br/monitoramento/definicoes-e-convencoes. Acesso em: 15
nov. 2018.

http://gl.globo.com/bahia/noticia/2015/01/apos-40-anos-iguatemi-muda-nome-para-
shopping-da-bahia.html .Acesso em: 10 nov. 2018.

261



