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“Vive, dizes, no presente,
Vive s6 no presente.

Mas eu ndo quero o presente, quero a realidade;
Quero as cousas que existem, ndo o tempo que as mede.

O que é o presente?

E uma cousa relativa ao passado e ao futuro.

E uma cousa que existe em virtude de outras cousas existirem.
Eu quero s6 a realidade, as cousas sem presente.

N&o quero incluir o tempo no meu esquema.
N4&o quero pensar nas cousas como presentes; quero pensar nelas
COmo cousas.

N&o quero separa-las de si-prdprias, tratando-as por presentes.

Eu nem por reais as devia tratar.
Eu ndo as devia tratar por nada.

Eu devia vé-las, apenas vé-las;

Vé-las até ndo poder pensar nelas,

Vé-las sem tempo, hem espaco,

Ver podendo dispensar tudo menos o que se Ve.
E esta a ciéncia de ver, que ndo é nenhuma.”

Eu ndo quero o presente, eu quero a realidade. Alberto Caeiro

“E foste um dificil comego

Afasta 0 que ndo conhego

E quem vem de outro sonho feliz de cidade
Aprende depressa a chamar-te de realidade
Porque és 0 avesso do avesso do avesso do avesso

Do povo oprimido nas filas, nas vilas, favelas
Da forca da grana que ergue e destroi coisas belas”

Sampa, Caetano Veloso

[recado da Salvador de outrora para a Salvador do futuro]



RESUMO

O Brasil viveu na ultima década um momento de expansdo da oferta de produtos
habitacionais, este momento tem sido chamado de boom imobiliario. Salvador, em especial,
viveu a intensidade deste momento sendo um dos destaques da producdo imobiliaria do pais,
foi invadida por grandes incorporadoras e construtoras paulistas e estrangeiras e diversificou a
oferta de unidades habitacionais apresentando novos produtos, tais como novos modelos de
condominio, condominios-clubes, condominios-parques, bairros planejados, acentuando a
verticalizacdo da orla atlantica em especial e da cidade como um todo além de aprofundar o
desmatamento do remanescente de Mata Atlantica, ultimos vazios urbanos existentes na
cidade. Este trabalho se propde a fazer um estudo qualitativo e quantitativo da oferta
imobilidria contemporanea da cidade a partir do instrumental tedrico oferecido principalmente
por Henri Lefebvre e David Harvey, resgatando também os antecedentes histéricos desta
producdo além dos impasses e limitagdes, do qual o desenho arquiteténico é objeto, revelados
pela observacdo do trabalho de arquitetas e arquitetos num escritério destaque. Trata-se de
uma etnografia multi-situada, na qual foram investigados documentos e matérias jornalisticas,
e 0 locus de pesquisa se desdobrou em inumeros lugares onde a préatica da compra e venda de
iméveis se realiza. Assim, este trabalho busca contribuir com a visdo antropoldgica ao
panorama que as ciéncias sociais e o urbanismo tem procurado construir sobre as

transformac6es da cidade sob a égide do capital imobiliario e financeiro.

Palavras chaves: Salvador, oferta imobiliaria, cidade concebida, Henri Lefebvre,

escritérios de arquitetura.



ABSTRACT

The Brazil experienced in the last decade a time of expanding the offer of housing products,
this moment has been called the real estate boom. Salvador, in particular, lived the intensity of
this time being one of the highlights of the housing production in the country was invaded by
large developers Sdo Paulo and foreign construction companies and diversified offer of
housing units introducing new products such as new condominium-models, clubs-
condominium, parks condominiums, planned neighborhoods, emphasizing the vertical edge of
the Atlantic, in particular, and the city as a whole, in addition to further deforestation of the
Atlantic forest, urban voids last existing in the city. This paper aims to make a qualitative and
quantitative study of contemporary real estate offer of the city from the theoretical tools
offered mainly by Henri Lefebvre and David Harvey also rescuing the historical background
of this production beyond the impasses and limitations, which the architectural design is
object, revealed by observation of architects work in a prominent office. This is a multi-
situated ethnography, in which documents and newspaper articles were investigated, and the
locus of research unfolded in many places where the practice of buying and selling of real
estate helds. This work seeks to contribute to the anthropological view that the social sciences
and urbanism has sought planning to build on the changes in the city under the aegis of the

real estate and financial capital.

Keywords: Salvador, real estate offers, conceived city, Henri Lefebvre, architectural

firms.



RESUME

Le Bresil a connu durant la derniére décennie une période de développement de I'offre de
produits de logement, ce moment a été appelé le boom de l'immobilier. Salvador, en
particulier, a vécu l'intensité de ce moment étant consideré un des lieux remarquables de la
production immobiliére dans le pays, dont a été envahi par les grands développeurs de S&o
Paulo et les entreprises de construction étrangeres et diversifiée 1’offre de logements
introduisant de nouveaux produits tels que les nouveaux modéles de résidences, les
résidences-clubs, les résidences-parques, les quartiers planifiés, accetuant la verticalization de
la Forét Tropicale en particulier, et la ville dans son ensemble, en plus 1’approfondisement de
la déforestation du restant de la Forét Tropicale, 1és derniéres vides urbains existantes dans la
ville. Ce travail vise a faire une étude qualitative et quantitative de la contemporaine offre
immobiliere de la ville a partir des outils théoriques offerts principalement par Henri Lefebvre
et David Harvey rachetant aussi le contexte historique de cette production au-dela des
impasses et des limites, duquel le design architectural est 1’objet, révélé par I'observation du
travail des architectes dans um notable bureau. C’est une ethnographie multi-située, dans
laquelle ont été étudiés documents et dés articles de journaux, et le locus de la recherche s’est
déroulé dans de nombreux endroits ou la pratique de l'achat et de la vente de biens
immobiliers s’effectue. Donc, ce travail vise a contribuer a la vue anthropologique au
panorama que les sciences sociales et 1'urbanisme ont cherché a se appuyer sur les

changements dans la ville sous I'égide du capital immobilier et financier.

Mots-clés: Salvador, I’offres immobiliéres, la ville concue, Henri Lefebvre, les bureaux

d'architectes.
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“Charme é poder viver aqui.”: A atual oferta Imobiliaria habitacional em Salvador - BA

INTRODUCAO

O Brasil viveu nos ultimos anos um novo folego na producao imobiliaria. Com mudancas nas
formas de crédito e estimulo a construcéo civil todas as grandes e médias cidades sentiram em
alguma medida a pujancga do chamado boom imobiliério. Salvador segue o ritmo frenético da
producdo imobiliaria observado em todo pais. Entre 2006 e 2011 milhares de unidades
residenciais e comerciais entraram no mercado destacando o desempenho da atividade
imobiliaria realizada aqui perante o cenario nacional. No auge do boom, empresas paulistas e
estrangeiras disputavam bancos de terrenos para oferecer produtos cada vez mais arrojados
inspirando novos estilos de vida para os soteropolitanos.

“Charme € poder viver aqui.” E o texto principal de uma pega publicitaria de propaganda de
um empreendimento vertical lancado em 2014, localizado na Graga, regido tradicional e
aristocratica da cidade. O trecho destacado em itdlico no original — Charme é poder — me
pareceu bastante emblematico do que se tem vendido junto com os produtos imobiliérios.
Charme é algo pouco tangivel, € um qué, um encanto, uma graca, que diferencia seu
possuidor. Ao dizer que charme é poder, se esta dizendo que ha um diferencial em adquirir
este produto e este ndo esta disponivel para quem queira apenas para quem pode. A ideia do
bem morar continua, assim, muito atrelada ao status alcancado com a posse do imével. O
imovel, e agora mais precisamente o apartamento, permanece como forte sinal distintivo de
insercdo social. Por estes aspectos, escolhi este trecho da peca publicitaria para o titulo deste
trabalho.

A capital da Bahia, no entanto, ndo tem sido exemplo de qualidade de vida. Como fruto da
politica de ampliacdo da renda e expansdo do consumo vimos aumentar ano a ano, O
contingente de carros, o tempo de deslocamento ao tempo em que diminuiam as alternativas
transporte pablico e de mobilidade. Por outro lado, a violéncia e a sensacdo de inseguranca,
também tiveram seus indices aumentados impelindo cada vez mais a mudanca de habitos da

populagéo.

A partir deste cenario de intensa producdo urbana nos propomos investigar as caracteristicas
desta nova oferta, seus protagonistas, sua forma de atuacao na disputa por consumidores cada
vez mais influenciados por campanhas publicitarias que a cada dia incorporam novos itens ao
estilo de vida moderno e sofisticado. Objetivamos compreender quais a maiores

transformacfes nas formas de morar sdo apresentadas através dos produtos imobiliarios
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habitacionais e por extensdo quais sdo as transformacgdes nas estruturas dos bairros e da

cidade para acomodar estes novos empreendimentos.

Na medida em que, a cidade formal cresce, cresce também a necessidade do uso do carro e a
experiéncia da cidade e dos seus espacos publicos mudam radicalmente. Embora esta
experiéncia ndo seja objeto deste trabalho, ela aparece pelas frestas dos materiais analisados,
pelas falas dos informantes. Utilizando as categorias de Lefebvre, nos debrugamos neste
trabalho na cidade concebida, construida para chegarmos, através de um trabalho posterior
mais denso, na cidade vivida. Assim, previno o ansioso leitor de que se encontrard nas
seguintes paginas a cidade na sua materialidade, analise da sua arquitetura enquanto produto
humano fruto de interesses e contradi¢des, e que através de variados meios contribui para a
configuracdo do urbano em que vivemos. Este trabalho versa sobre a arquitetura na cidade,
sobre 0s aspectos que a iniciativa privada imprime ao urbano, modificando-o, mas ndo tratara
do urbano em si, nos dizeres de Lefebvre. Neste sentido, 0 que pode parecer hesitacdo, ou
fuga a anélise da vida na cidade, nada mais é do que concentracdo no que efetivamente nos
propomos a fazer que foi a investigacdo da materialidade proposta e imposta a cidade pelas

camadas abastadas e ndo, ainda, dos usos destes equipamentos arquitetdnicos.

O espaco concebido e especialmente o espago abstrato se tornaram a forma mais perversa de
se modelar a cidade. Tributarios do modernismo demolidor, estes modos de producdo do
espacgo ignoram as experiéncias espaciais estabelecidas historicamente para implantar sempre
e cada vez mais 0s equipamentos e usos de interesse das grandes corporagdes que dominam,

atualmente, a politica urbanistica.

Aspecto importante, ainda a ser ressaltado, € a especificidade de se trabalhar com grupos que
pertencam ou se identifiquem com a elite econdmica. Reconhecidos pelos habitos discretos e
pouca disposicdo a participacdo de qualquer evento ou atividade que permita desvendar seu
estilo de vida e volume de posses, este € um publico pouco trabalhado na antropologia assim
como por outras areas das humanidades ou ciéncias sociais aplicadas. Assim, os resultados
expressos sdo fruto das dificuldades de campo, no qual os membros do grupo investigado
definem o tempo da pesquisa. Tarefa ardua, certamente, enfrentada por mim. E entendendo
gue os resultados do trabalho sdo, também, impactados pelo capital simbdlico e social do
antrop6logo em campo, vou caracterizar um pouco do lugar de onde falo e do meu ponto de

partida para o campo.
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Sou uma moca negra, nascida no litoral sul da Bahia na segunda geracdo de uma familia
pobre de imigrantes rurais que decidiram se estabelecer na cidade como alternativa a vida de
privacdes imposta pela situacdo do campo nas décadas de sessenta e setenta do século
passado. Nasci e cresci num bairro periférico e popular da cidade de Ilhéus, no qual se
consolidavam loteamentos irregulares e clandestinos ao lado de invasbes coletivas e
individuais que se estendiam pelos manguezais e brejos sobre os quais o bairro se construia,

multiplicando a populacdo a cada ano.

Além do peso simbolico negativo de morar num bairro como este, ainda havia as dificuldades
concretas de enfrentar as precariedades de infraestrutura urbana e habitacional que
caracterizavam quase todo o bairro. Era comum ouvir de amigos e vizinhos que fulano ou
beltrano morava na beira do mangue e que a casa vivia enchendo de agua, ou que em dias de
chuva ndo se podia passar nas ruas do Barro Vermelho ou do Roddo. Estudei o ginasio na
escola publica do bairro e no ensino médio fui para um colégio publico de melhor status num
bairro valorizado da cidade, na Baia do Pontal. Minha vida ndo era facil, como a de quase
todos do Teotonio Vilela, trabalho desde crianga ajudando minha mae, mas a minhas
condicGes de vida, com pais que eram trabalhadores autbnomos com rendimento estavel, era
muito melhor do que a da maioria das pessoas do bairro. A minha casa era de alvenaria e
coberta com laje, minha rua foi uma das que foram beneficiadas primeiro quando da
pavimentacdo do bairro, enfim, éramos uma familia reconhecida no bairro por estar numa
situacdo melhor e desta forma éramos também a procura certeira de quem precisava de ajuda

para se alimentar naquele dia ou dar café aos filhos.

Minha criacdo crista catolica por um lado e a submisséo a ética de familia negra por outro,
nunca me fizeram entender como homens e mulheres que possuiam tanta riqueza podiam
conviver com sua consciéncia tranquila sabendo que centenas de familias viviam em cdémodos
improvisados de madeira sem agua, sem banheiro, sem esgoto, na proximidade insalubre do
mangue. Na reforma urbana e social que minha consciéncia de menina formulava, uma casa
era 0 minimo de dignidade que se podia prover a alguém. Um teto. Um aconchego. N&o devia
pesar muito no bolso de quem desperdicava com amenidades, ao passo que, diferente de
alimento, ninguém precisa de uma casa todo dia. Seria um gasto alto, mas feito apenas uma
vez. E assim, por mais que tentasse, eu ndo conseguia explicar como poderia se negar o

minimo de humanidade para outros humanos como nos.
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O tempo passou, 0 bairro foi se estruturando em servigos e conveniéncias que eram
comemorados pelos moradores a cada nova melhoria: a abertura da farmacia, do
hipermercado, da escola de ensino médio, do servico de emergéncia... Eu cresci e as
alternativas de insercdo profissional estavam bastante limitadas na cidade, a cultura do cacau
havia sido consumida pela praga da vassoura-de-bruxa. A cidade estava inchada pelo éxodo
rural provocado pelo reves da lavoura. A dureza dos anos noventa pesava sobre os sonhos de
todos os jovens da minha geracdo. Mesmo sendo mée aos 18 anos, decidi que ndo
permaneceria na cidade para reproduzir um destino ja estabelecido para pessoas com a mesma
origem que eu. Tendo contato com as ideias antropolégicas no curso de Pedagogia da
Universidade Estadual de Santa Cruz decidi que faria novo vestibular para o curso de
Ciéncias Sociais e me tornaria antropdloga. Assim, parti para Salvador em 2005 com intuito

de integrar o corpo discente da Universidade Federal da Bahia.

A transicdo foi muito dura. As mudancas dificeis. As condi¢bes de estadia precarias. A
saudade cortante. O meu mundo, tudo que conheci, ficara para tras. Restava, naquele
momento, encontrar um novo lugar na Cidade da Bahia, contraditoria, sedutora e hostil. O
curso de Ciéncias Sociais era em periodo integral e dificultava (ou impossibilitava) a
conciliacdo com um trabalho e até estagio. Morei de favor no bairro da Cidade Nova e no Pau
Mildo até conseguir minha primeira fonte de renda e poder dividir um apartamento no centro
de Salvador com colegas da faculdade, meninas como eu e como muitas que vém buscar na
capital, estudos que ndo podiam acessar em seus lugares de origem. Morei numa avenida no
Garcia e depois num balanga-mais-ndo-cai, nos dizeres de Gilberto Velho (1989), na Avenida
Joana Angélica. O curso se atrasou, pois o conciliava com o trabalho, de modo que s6
consegui termina-lo, quando ja estava na pés-graduacdo. Esta, que agora encerro, com este
texto dissertativo.

Assim, minha insercdo social na cidade de Salvador sempre orbitou em torno do ambiente
académico e das amizades construidas também nele, através do curso de Ciéncias Sociais na
Faculdade de Filosofia e Ciéncias Humanas reconhecida por atender os extratos inferiores da

sociedade, pois oferece cursos de baixo status social.

N&o conhecia, até iniciar esta pesquisa, ninguém da area do mercado imobiliario. Ndo sabia
quais eram as corretoras mais importantes, ndo conhecia, nem de nome, 0s arquitetos mais
renomados. Percebia, apenas pelos valores atribuidos aos seus imdveis, quais os bairros ou

locais mais valorizados da cidade. Tinha entrado uma ou duas vezes em condominios
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fechados horizontais e em vilages em Piatd e Itapud, e em condominios verticais na Pituba e
Federacédo, mas experiéncias estas, que ndo foram representativas e me marcaram apenas no
sentido de como o deslocamento a pé estava se tornando marginal na cidade. Desta maneira, 0
interesse pela nova configuracdo urbana foi puramente instintivo e académico, fruto do olhar
curioso de quem sempre admirou o estilo de vida urbano e percebia as grandes
transformacdes que estavam em curso, além do incentivo de docentes do curso de graduagao

para transformar aqueles fendbmenos em objetos de estudo.

O caminho para chegar nestes arquitetos e, por extensdo, no mundo do mercado imobiliario
foi muito marcado por este desconhecimento e espontaneismo de quem acompanha as noticias
do mercado de alugueis sempre em busca de melhores condi¢Ges de moradia, de quem € os
classificados de imdveis nos jornais, de quem acumula panfleto de anuncio de imdveis e ndo
passa despercebido pelos seus outdoors e placas em frente a obras buscando sempre
desvendar a logica subjacente aos langcamentos que pontilhavam a cidade. Esta experiéncia da
cidade propria de pessoas da minha origem social pareceu ser determinante para os resultados

que apresento com este trabalho.

Deste modo, conduzi minha primeira pesquisa, minha primeira insergdo em campo, ainda na
graduacdo, com o intuito de entrevistar um feliz comprador de um destes apartamentos de
luxo ofertados na cidade e descobrir suas motivacdes para a escolha. Foi a partir desta
primeira iniciativa que o verdadeiro mundo do mercado imobiliario comecou a se descortinar
para mim e que tomei ciéncia dos desafios a que estava me propondo. Este, aparentemente
inocente, objetivo ficou sem ser atendido. Mesmo insistindo, ndo consegui falar com nenhum
dos consumidores do empreendimento Riviera Ipiranga no Morro Ipiranga em Ondina e do
Villa Augusta na Avenida Princesa lzabel na Barra. Por outro lado, alcancei como
interlocutores alguns corretores imobiliarios que forneceram as primeiras pistas de como o
sistema de oferta, compra e venda de imdveis funciona, quais seus atores e quais Sdo 0s papeis

mais relevantes neste palco da producdo da moradia na cidade.

Assim, os resultados que se seguem sdo fruto dos esforgos pessoais e do restrito capital social
que consegui adquirir no tempo em que moro em Salvador. SO ao terminar este trabalho me
dou conta dos circuitos que orientam a producdo formal de imdveis na cidade, quais atores
sdo protagonistas destes circuitos e como se decide quem vai arquitetar o qué na parcela
formal e bem remunerada da cidade. Se por um lado, isto denota algumas limitagdes, por

outro enseja a continuidade da pesquisa como um campo extenso a ser explorado.



“Charme é poder viver aqui.”: A atual oferta Imobiliaria habitacional em Salvador - BA

O trabalho estd dividido em quatro capitulos além desta introducdo e da conclusdo. No
primeiro capitulo apresentamos os referenciais tedricos e as categorias de andlise utilizadas
para subsidiar a construcdo do objeto e inser¢do no campo. Partimos da teoria lefebvreana da
producdo do espaco para delinear o que chamamos de cidade concebida, ou seja, a cidade
produzida de maneira formal. E a parcela de alta renda que consome e estimula a producéo do
volume formalmente construido na cidade de Salvador, assim, pareceu-nos natural aprofundar
0 conhecimento sobre os produtos ofertado a esta faixa de renda, uma vez que ela alimenta a
ideologia modernista que derruba e reconstréi a cidade de tempos em tempos galgando
acompanhar as tendéncias internacionais de urbanismo e arquitetura. Este comportamento é
explicado por Harvey na continuidade do capitulo, no qual ele reforca os elementos

macroeconémicos que regem a atuacao imobiliaria do capital ao redor do mundo.

O segundo capitulo constitui uma retomada dos principais elementos da producdo da cidade
de Salvador durante o século XX, momento de transformacfes mais marcantes em sua
estrutura. S&8o retomados em especial os estudos de Santos, sobre a Cidade da Bahia até a
década de cinquenta e os autores que trataram dos desdobramentos do Escritorio de
Planejamento Urbano da Cidade de Salvador — EPUCS e da Reforma Urbana de ACM
enquanto prefeito e governador, na segunda metade do século. Os atuais vetores de expansao
da cidade sdo, ainda, fruto do planejamento executado pelos técnicos do EPUCS e da politica
urbana de ACM, que inaugurou um Centro Administrativo Estadual e com ele nova
centralidade na regido do Rio Camurugipe. Este é, na atualidade, um dos espacos mais
valorizados da cidade, ficando atras apenas dos bairros tradicionais da Barra e da Vitoria além

do Horto Florestal que surgiu na mesma época dos bairros em torno do Camurugipe.

A década de setenta é referéncia para um conjunto de medidas modernizadoras da cidade. E
principalmente neste periodo que as estratégias de mobilidade e infraestrutura viaria pensadas
pelo EPUCS sdo aplicadas, a cidade ganha avenidas de vale ligando a cidade tradicional aos
novos vetores de crescimento situados em diregdo ao norte do municipio. Neste momento
também é revogado o sistema de foro e enfiteuse que dificultava a circulacdo da terra como
mercadoria impedindo o pleno desenvolvimento do mercado imobiliario. A cidade crescia
vertiginosamente com a chegada de migrantes em busca de trabalho e de trabalhadores com
emprego garantido nas novas empresas do Polo Petroquimico de Camacari. Esta nova massa
de funcionarios com renda média e alta serdo o publico alvo dos novos bairros que se formam

na regido no novo centro econémico da cidade, criado em torno da nova estagdo rodoviéria e
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do Shopping Iguatemi. De um lado surgem bairros e empreendimentos financiados pelo BNH
e do outro surgem bairros nobres como Itaigara e Horto Florestal. E com o adensamento desta
regido do Iguatemi por um lado e com o crescimento informal e ilegal do miolo do municipio

que entramos no século XXI.

As transformagdes do inicio deste seéculo, assim como o periodo de aumento da densidade de
oferta e de venda de unidades habitacionais é o objeto do terceiro capitulo. A abordagem
quantitativa e qualitativa do conjunto amostral resultou num nimero muito grande paginas,
tornando o tamanho do capitulo muito desproporcional em relacdo aos demais. No entanto,
nos parece que este formato foi a melhor alternativa para abordagem das informacoes
levantadas, além de ser extremamente importante ancorar o texto produzido em tabelas,

gréficos e imagens que ampliam a analise, além de oferecer exemplificacdes.

Exploramos os aspectos da transformacao da cidade sob a légica do mercado imobiliario no
inicio do presente século. As estratégias de entrada e permanéncia no mercado pelas
empresas, bem como as formas de conquistar clientes criando publicidade com ideais de
moradia e estilo de vida cada vez mais moderno e sofisticado. Descrevemos, a partir de falas e
informacBes publicadas em jornais e revistas, o circuito de producdo e comercializacdo das
unidades imobiliarias, as estratégias de multiplicacdo dos lucros dos agentes envolvidos, bem
como a caracterizacdo de cada produto direcionado as faixas de renda especificas. Como mais
forte sinal da transformacdo em curso, temos a verticalizagdo em multiplos condominios
fechados e a variacdo exponencial dos precos do metro quadrado nos centros urbanos,

selecionando cada vez mais seus moradores.

Explanamos através de dados quantitativos quais sdo 0s segmentos preferenciais para o setor,
quais 0s programas arquitetdnicos padrdo desenvolvidos para cada faixa de renda, quais s&o
as mudancas e adaptacGes presentes na atual oferta, tais como: reducdo dos comodos de
servico, ampliacdo da area social com o crescimento das varandas e substancial oferta de itens
de lazer e infraestrutura nas areas de usos comuns dos condominios. S&o, ainda, explorados 0s
novos formatos de empreendimentos oferecidos a populagdo como forma distintiva e
valorizada de moradia: os condominios-clubes, condominios-parques, bairros planejados entre

outros empreendimentos com carater essencialmente vertical.

Ainda no terceiro capitulo, vamos descrever item a item 0s aspectos que agregam valor a

moradia presentes no discurso publicitario e que reverberam, como efeito cascata, no formato
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de novos empreendimentos. Neste caminho, vamos explorar o discurso, os sentidos e em
alguns casos as contradi¢cGes entre o que é vendido e efetivamente entregue aos futuros
usudrios. Entre os aspectos destacados estdo os itens de lazer e esportes, itens para utilizacao
em familia, os espagos verdes e contato com a natureza além da seguranca nos

empreendimentos.

Ja no quarto capitulo apresentamos uma analise mais aprofundada de um empreendimento
projetado por um escritorio de destaque na cidade, além de expormos as ideias, conflitos e
limitacGes do trabalho do arquiteto num mundo cada vez mais dominado por decisdes de
mercado tomadas através de informacdes e ideias produzidas por agéncias de pesquisa e de
desenho de tendéncias. Exploramos detidamente a producdo de um empreendimento
premiado, a visdo dos arquitetos e do escritério de arquitetura sobre ele, quais conceitos
arquitetonicos e urbanisticos foram utilizados no empreendimento, qual a sua relacdo com

entorno, entre outros detalhes.

E, em ultimo lugar, apresentamos o ambiente de producdo dos empreendimentos num
escritdrio destacado na cidade, como se relaciona o dono do escritério com o0s arquitetos que
dirige, como surgem e se desenvolvem as ideias para os projetos, a relacéo cliente-arquiteto e

como as tendéncias e inovacgdes sdo oportunizadas na producgdo imobiliaria.

A guisa de conclusdo, estabelecemos conexdes entre os conceitos, dados e hipoteses
levantados com esta etnografia enfatizando como a pratica da produgdo empresarial da
moradia evidencia a hegemonia da cidade criticada pela teoria lefebvreana, como os estilos de
vida comercializados colocam os consumidores numa busca infinita por bens e valores que
desaparecem cada vez mais da cidade, além de fortalecer elementos distintivo entre as faixas

de renda.

Por outro lado, evidencia-se, ainda, o abandono da producdo da cidade pelas instancias
governamentais nos aspectos que ndo representem valorizagdo das regides de interesse do
capital especulativo. Desse modo, a cidade segue no século XXI o mesmo caminho que a
marcou no século anterior: divida e oposta, um lado reunindo toda infraestrutura e 0s
requisitos valorizados para a moradia confortavel e no outro reinando a precariedade e
infraestrutura obsoleta resultado do descaso e das marcas de rejeicdo que a populagéo destes

bairros carrega historicamente.
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A tradicdo da Antropologia Urbana remonta aos trabalhos do Departamento de Sociologia e
Antropologia da Universidade de Chicago, fundado no inicio do século passado. Como
resultado desta influéncia os estudos urbanos em Antropologia tém, recorrentemente, se
esforcado por encontrar o Outro que vive na cidade nos moldes do que costumeiramente se
faz em sociedades contrastantes com a nossa: sao 0s pobres, 0s negros, 0s ndo estabelecidos,
os moradores de rua, 0s usuarios de drogas, os bairros decaidos, as feiras livres, enfim, os
modos de vida dos marginalizados. O presente trabalho pretende destoar da narrativa
majoritaria e se concentrar no ambito dos estabelecidos, dos formadores de opinido e
tendéncias para as demais parcelas da sociedade. Construimos uma etnografia da cidade e ndo
apenas na cidade, explorando a producdo da sua materialidade como fenémeno social e,

portanto, socialmente analisavel.

Logo, para a construcdo deste trabalho foi necessario mais do que descrever a cidade
enquanto cenario, algo dado ou intransponivel, foi necessario firmar entendimento, o mais
préximo possivel, sobre o que €é cidade, espaco urbano, forma urbana, do que é feita sua
materialidade em seus aspectos simbolicos e fisicos. Fez-se necessario, ainda, caracterizar
guem sao seus produtores e como dao sentido ao espaco que transformam. Este caminho nos
leva a ampliar o espectro de atuacdo da antropologia, na medida em que a cidade, enquanto
produto humano, também passa a constituir objeto legitimo pela disciplina abordando além

das relacOes sociais 0 espaco urbano.

Longe de tentar transformar a cidade formal numa “aldeia” ou “comunidade”, estabelecendo
relaces homogeneizadoras e totalizantes em torno do objeto, tentamos tratar a cidade em
suas diversas nuances e facetas, e alguns dos niveis de complexidade nos quais as relacdes
entre os atores da producdo da cidade se desenrolam. Neste sentido, este estudo se
caracterizou por estado permanente de imersdo, no qual todo passeio, a rotina de ir de casa
para o trabalho, as noticias jornalisticas, conversas despretensiosas com 0s amigos, tudo se
constituia como dado, como possibilidade de reflexdo sobre o que se projeta para a vida numa
capital tradicional e cosmopolita como Salvador.

Assim, este trabalho dissertativo constitui-se em uma etnografia multi-situada (MARCUS,
2004) na qual o trabalho de campo traduziu-se em multiplas inser¢fes na cidade, nos locais
em que sdo produzidos e comercializados os produtos imobiliarios: stands de venda,
corretoras imobiliarias, saldo imobiliario, escritorios de Arquitetura, empreendimentos em

construcdo, apartamentos decorados, além do Instituto do Patrimdnio Artisitico Cultural da
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Bahia, um dos reguladores da producdo da cidade na medida em que protege (ou deveria) 0s
imdveis tombados da sanha demolidora dos agentes do mercado. Utilizamos, ainda, o material
de divulgacdo e reportagens de jornais e revistas. A possibilidade de interligar contextos que
representam continuidades de diversos dados e impressdes coloca em evidéncia “os modos do

mundo” em analise de forma caleidoscdpica.

Neste sentido, este trabalho busca contribuir com a visdo antropoldgica ao panorama que as
ciéncias sociais e 0 urbanismo tém procurado construir sobre as transformagdes da cidade sob

a égide do capital imobiliario e financeiro.



“Charme é poder viver aqui.”: A atual oferta Imobiliaria habitacional em Salvador - BA

CAPITULO 1 - TEORIA CRITICA DA CIDADE E DO ESPACO
URBANO

Como primeiro passo em direcdo ao entendimento, construcdo e problematizacdo do nosso
objeto, vamos explorar os principais referenciais tedricos para sustentar as investigacoes
apresentadas nos proximos capitulos. S&o aspectos teoricos relevantes para subsidiar uma
compreensdo critica das nogdes de cidade e de espaco urbano. A constituicdo do espaco
ao longo do tempo, como foi produzido historicamente e quais atores sdo protagonistas na

sua producdo serdo questdes de destaque abordadas aqui.

Embora a tradicdo antropoldgica nos estudos urbanos se reporte firmemente as incursdes
exploratorias inauguradas pela Escola de Chicago recorrendo quase sempre aos métodos e
arcabouco tedrico segundo o qual a cidade é compreendida como o pano de fundo para os
fatos que interessam aos antropdélogos. Segundo esta tradi¢do sdo objetos de investigacdo os
grupos ndo assimilados a cultura estabelecida, 0s grupos marginais, 0s pobres, 0s negros e

toda sorte de recorte étnico que possa ser feito no ambito da convivéncia urbana.

Sendo também ela prépria, a Escola de Chicago, fruto dos impactos e impressbes das
reformas que o urbanismo proporcionava as metropoles europeias, ndo se problematizava a
producdo da materialidade, nem exatamente do que se tratava a forma urbana e ou do que é
feito propriamente o espirito da cidade. O projeto politico subjacente a atuacdo dos
pesquisadores de Chicago era compreender para integrar 0s ndo-estabelecidos a organizacao
social dominante (COULON, 1995). Criticas a parte, é esplendoroso notar a disposicédo e a
capacidade de colocar em pratica um programa de pesquisa tdo amplo quando o empreendido
por Robert Park e seus orientandos durante o tempo em que esteve a frente do Departamento
de Sociologia da Escola de Chicago.

Diferente dos trabalhos tributarios desta tradi¢cdo nos ocuparemos das noc¢des de cidade, em
primeiro lugar. Quase sempre tratada como autoevidente, encontra-se na bibliografia
especializada poucas definigdes que efetivamente possam nos assegurar do que ela realmente
seja. Neste sentido, comegamos a imersdo no mundo lefebvreano para nos auxiliar a excluir
sentidos da cidade que nos remeta a uma perspectiva distorcida dela. Abaixo, ele pontua
criticando como a cidade era encarada pela intelectualidade de suaépoca:

Até os Ultimos tempos, 0 pensamento tedrico representava a cidade como uma entidade, como

um organismo ou como um todo entre outros (e isto nos melhores casos, quando ndo era reduzida a
um fendmeno parcial, a um aspecto secundario, elementar ou acidental, da evolucdo e da histdria).
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Assim, via-se nela um simples resultado, efeito local que refletia pura e simplesmente a historia geral.
Essas representacBes, que entram em classificacbes e que podem receber nomes conhecidos
(organicismo, evolucionismo, continuismo), ja foram anteriormente denunciadas. Elas ndo continham
um conhecimento teérico da cidade e ndo conduzia a esse conhecimento; mais ainda, bloqueavam a
investigacdo num nivel bem baixo, sendo antes ideologias do que conceitos e teorias. (LEFEBVRE,
1991,45)

Da mesma forma, a cidade era entendida pelas ciéncias sociais do inicio do seculo XX como
materialidade dada, como local de desenvolvimento da vida social, ndo como parte da
sociedade e de sua construcdo social, coletiva. A busca pelo planejamento, pela cidade ideal,
motivada pela evidéncia dos males da explosdo demogréfica e urbana que vivenciava a
Europa pos-revolucdo industrial, empurrava as proposicfes para a assepsia e afastamento dos
citadinos das decisdes sobre seu lugar de moradia, que concentrava na burocracia estatal

instalada, a decisdo sobre a vida na cidade e da cidade.

Em nossa busca bibliografica para encontrar uma definicdo clara de cidade encontramos as
contribuicbes de Raquel Rolnik. Para ela, o que entendemos por cidade deve ser
compreendido através do seu desenvolvimento historico, pelas caracteristicas que reuniram
em cada momento e pelo modo de producédo que orientava a vida em cada sociedade a ela
relacionada. Rolnik (1988) estabelece algumas formas de pensar as cidades que precederam
a cidade ocidental contemporanea. Porém, ndo se trata de constituir parametros rigidos de

analise, e sim de pensar as caracteristicas preponderantes que se destacavam em cadaépoca.

Em primeiro lugar podemos pensar a cidade como ima. Na Mesopotamia os primeiros templos
atraiam peregrinos némades e este foi um dos primeiros embrides do que entendemos hoje
como cidade.
“Plantar o alimento, ao invés de coleta-lo ou caga-lo, implica definir o espaco vital de forma mais
permanente. A garantia do dominio sobre 0 espaco estd na apropriacdo material e ritual do

territério. E assim, os templos se somam a canteiros e obras de irrigacdo para constituir as
primeiras marcas do desejo humano de modelar a natureza.” (ROLNIK, 1988, 13).

As primeiras transformac6es do espaco, as primeiras edificagbes marcam 0 novo momento
da relacdo homem/natureza com a mediacdo de estruturas abstratas, com a intermediacao de
signos, de formas e de linhas é o que ela chama de cidade como escrita. Uma segunda forma
de pensar a cidade. “Na historia, os dois fendmenos — escrita e cidade — ocorrem quase que
simultaneamente, impulsionados pela necessidade de memorizacdo, medida e gestdo de
trabalho coletivo.” (Idem, 16) As ruas, as pragas, as casas, falam sobre a cidade, andar
por algumas cidades é como ler um texto sobre elas. Suas edificacGes, falam sobre as

pessoas de cada lugar, seus valores e sua posi¢cdo em relagdo a sociedade como umtodo.
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Um terceiro tipo de cidade seria a cidade politica, onde a vida em coletividade
implica em organizacdo da vida publica e o surgimento de um poder urbano que regula
a vida na cidade.
A relacdo morador da cidade/poder urbano pode variar infinitamente em cada caso, mas o certo é que
desde sua origem, cidade significa maneira de organizar o territdrio e uma relacdo politica. Assim, ser

habitante de cidade significa participar de alguma forma da vida pablica, mesmo que em muitos casos
esta participagdo seja apenas a submisséo a regras e regulamentos. (Ibidem, 22)

A especializacdo do trabalho na cidade, a propria divisdo do trabalho, estabeleceu
novas possibilidades de trocas. O homem ndo esta mais isolado e fadado a produzir
completamente tudo que necessita. A proximidade das cidades promoveu a utilizacdo do
excedente de sua producdo na troca por outros viveres ou produtos. Esta seria a cidade
mercado, uma quarta forma de perceber a cidade, onde se estabelece uma economia
urbana propriamente dita. “Entende-se aqui por economia urbana uma organizacdo da
producdo baseada na divisdo de trabalho entre o campo e a cidade e entre diferentes cidades.”
(Rolnik, 1988, 27). Na antiguidade a presenca forte do mercado ndo chegava a apagar a
vida politica da cidade. Ja a partir da baixa idade médiaaté os dias atuais o mercado é

dominante sobre quaisquer outros aspectos da vida urbana.

Sobre a conformacao da cidade do capital Rolnik apresenta um quadro similar ao de outros
autores que abordaremos mais adiante. No entanto, € salutar ressaltar as transformacGes
no urbano provocadas pela nova centralidade exercida pelo mercado a partir do século XVI
na Europa, ela nosdiz:
A transformacdo da vila medieval em cidade-capital de um Estado moderno vai operar uma
reorganizacdo radical na forma de organizacdo das cidades. O primeiro elemento que entra em jogo
€ a questdo da mercantilizacdo do espago, ou seja, da terra urbana, que era comunalmente ocupada,

passa a ser mercadoria — que se compra e se vende como um lote de bois, um sapato, uma carroga ou
um punhado de ouro.

Em segundo lugar, a organizacdo da cidade passa ser marcada pela divisdo da sociedade em classes: de
um lado os proprietarios dos meios de produgdo, os ricos detentores do dinheiro e bens; do outro, 0s
vendedores de sua forca de trabalho, os livres e despossuidos. Entre os dois estdo artesdos
independentes, donos de seu préprio negécio, que oscilam entre identificar-se com os demais
proprietarios ou aliar- se com o que estdo com eles, alijados do poder.

Finalmente, um poder centralizado e despético se instala; um poder de novo tipo, que interfere
diretamente na conduc¢do do destino da vida cotidiana dos cidaddos. (idem, 39)

Ao tomar a racionalidade econdmica e politica, tornada hegemdnica ao longo do século XX,
como objeto, Weber vai apresentar um conjunto de caracteristicas que reunidas configuraria
um tipo-ideal de cidade, a cidade ocidental que nasce da ruptura com o feudalismo, se

tornando, portanto, a sede do novo modelo de producao.
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A cidade ocidental caracteriza-se pelo acimulo de diferentes fungdes, mescla de varios tipos urbanos,
discriminados em sua tipologia. Nesses termos, a nova cidade ocidental, que supera a cidade medieval, é
ao mesmo tempo a sede econbmica do comércio, da manufatura, fortaleza politica, sede da
jurisprudéncia, eventualmente cidade-caserna, e resulta, administrativamente, de irmandades, confrarias,
grupos associados, que se comprometem a defender os interesses coletivos com base em juramentos. Essa
é a esséncia, 0 nlcleo duro da nova cidade ocidental, que se prepara para fornecer a moldura sistémica
capaz de sediar o dinheiro, o capital, 0 modo capitalista de producéo, o reino da mercadoria. (FREITAG,
2014, p. 27-28)

Weber caracteriza as cidades de acordo as fun¢Ges majoritarias que assumia. Sua tipologia de
cidades destacava a cidade do principe (sede de governo), a cidade do consumo, a cidade
produtora e a cidade comercial. No entanto, somente a cidade ocidental, ja descrita, poderia
ser chamada efetivamente de cidade, pois reunia em si todas as possiveis funcdes. (Idem, p.
24)

Tanto Weber quanto Simmel, se interessaram pela nova cidade que surgia com o advento do
capitalismo e as transformacbes que ele provocara. Simmel, mais um sociélogo que
influenciou fortemente os estudos sobre a cidade destacando-se principalmente a Escola de
Chicago, descrevia as mudancas do seu tempo e desenhava a personalidade desta nova cidade,
espelno do novo homem que surgia: cosmopolita, desinteressado, pontual, calculista e
impessoal. Este seria 0 novo ar que se respirava nas cidades do final do século XIX, nas quais
pairam a liberdade dos arranjos sociais que caracterizavam o periodo anterior. (Idem, p. 22).
Assim temos a distingdo da cidade pelo que ela pode arregimentar de fungbes ou pode
proporcionar aos seus citadinos. No entanto ndo € somente disto que € feita a cidade. Senao,

vejamos.

Este periodo de grandes transformacdes € tratado sob outro aspecto por Richard Sennett
(1988) e desta forma, entramos na discusséo de outra ideia, a de como se constituem as
relacBes sociais na cidade. Este autor esta interessado em saber quando a dimensédo privada
da vida urbana suplanta a vida publica, movimento que observamos se agudizar cada vez mais
com exemplos que serdo apresentados nos proximos capitulos. Ao passo em que o individuo
enquanto tal ganha destaque na nova sociedade sem hierarquias ou estamentos sociais rigidos,
0 autor se interessa em saber qual o momento e quais condi¢bes concorreram para 0
superdimensionamento da vida intima na sociedade europeia e norte-americana, para tanto,

elenca aspectos subjetivos e objetivos da vida nas cidades nos séculos XVIII e XIX.

Este autor é dos poucos que nos fornece uma definicdo mais abrangente de cidade, que pode
ser aplicada a variadas épocas e lugares. Para Sennett, “uma cidade é um assentamento

humano no qual, estranhos irdo provavelmente se encontrar.” (SENNETT, 1988, 58) E que “a
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natureza de uma praca publica ¢ a de mesclar pessoas e diversificar atividades.” (Idem, 26).
Entretanto, para ele, a vida intimista estaria promovendo o esvaziamento do dominio
pablico, tornando-o sem sentido. Ao tratar cada vez mais os problemas publicos como
aspectos de personalidade extrapola-se a dimensdo privada, mas a interacdo urbana néo
exige 0 mesmo cuidado de sentimentos que a vida intima. Entdo, passa-se a evitar a vida

publica e ampliar a vida privada.

No século XX, grande parte da atividade de arquitetos e urbanistas no planejamento da cidade
reforgou este esvaziamento do dominio publico. O caos do espac¢o publico, lugar do encontro
é transformado em espaco de circulacdo. “A supressao do espa¢o publico vivo contém uma
ideia ainda mais perversa: a de fazer o espaco contingente a custa do movimento. [..] o
espaco publico destina-se a passagem, ndo a permanéncia.” (idem, 28). O espaco
preferencial do encontro passa a ser a sala de estar das residéncias. “O espago publico morto é
uma das razdes, e a mais concreta delas, pelas quais as pessoas procurardo um terreno intimo
que em territorio alheio lhes é negado.” (Ibidem, 29) Impossivel ndo se lembrar das nossas

atuais varandas gourmets como forte espago de socializacdo entre pessoas intimas.

Sennett estd interessado em revelar as causas das mudangas no dominio publico e para
tanto, recorre aos significados que as palavras publico e privado obtiveram a partir do
século XV na Europa. Nesta época, a palavra publico aparece com sentido de bem comum
da sociedade, remanescente ainda da sua compreensdo romana. Um tempo depois,
acrescenta-se “ao sentido de publico aquilo que é manifesto estd aberto a observagdo geral.”
(SENNETT, 1988, 30). Neste periodo, a palavra privado estava associada a privilégios, a
altos escaldes do governo. No século XVII, o sentido das palavras comeca a ganhar a forma
na qual utilizamos em nosso tempo. E no século XVIII,
a palavra publico ja havia adquirido seu sentido moderno, portanto, ela significava ndo apenas uma
regido da vida social localizada em separado do ambito da familia e dos amigos intimos, mas também
que esse dominio puablico dos conhecidos e dos estranhos incluia uma diversidade relativamente
grande de pessoas. [...] Dessa maneira, ‘ptiblico’ veio a significar uma vida que se passa fora da vida da
familia e dos amigos intimos; na regido publica, grupos sociais complexos e dispares teriam que
entrar em contato inelutavelmente. [...] A linha diviséria entre vida privada e vida pubica constituia
essencialmente em terreno onde as exigéncias de civilidade — encarnadas pelo terreno publico

cosmopolita — eram confrontadas com as exigéncias da familia. [...] Juntos, o publico e o privado
criavam aquilo que hoje chamariamos um universo de relagdes sociais. (Idem, 31-34)

O autor identifica entdo, as principais causas que vado concorrer para o desequilibrio, a
partir do século XIX, da relacdo estabelecida entre publico e privado. Das quais, as mais

importantes seriam: o capitalismo industrial e a reformulacdo do secularismo. Segundo ele,
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a dupla relagdo do capitalismo industrial com a cultura publica repousava, em primeiro lugar, nas
pressdes de privatizacdo que o capitalismo suscitou na sociedade burguesa do século XIX. Residia, em
segundo lugar, na mistificacdo da vida material em publico, principalmente em matéria de roupas,
causadas pela producdo em massa. (Ibidem, 34)

Esta nova ordem econémica ndo é bem apreendida nem por dominadores, nem por
dominados. E enquanto ndo se podia controlar esta nova ordem publica as pessoas
passaram a se proteger dela. A familia e 0 espaco privado véao se tornando, cada vez mais,
o refugio idealizado e moralmente superior. A homogeneizacdo da mercadoria, a
producdo em massa de roupas comecou a dissolver as marcas sociais publicas de distincao.
Esta mistificacdo da vida material, foi fruto da identificacdo nas mercadorias de qualidades
humanas, o que j& foi chamado de “fetiche da mercadoria”. Esta foi uma transformagao

subjetivadeterminante.

Em segundo lugar, a nova dindmica de mundo emprestada pela reformulacdo do
secularismo transformou a perspectiva individual em relacdo a nova cosmologia racional
que comeca a se consolidar. N&o havia mais um lugar determinado para cada ser e cada
coisa na estrutura da natureza.
O secularismo que surge no século XIX era de um tipo completamente oposto. Baseava-se num cédigo
do imanente, de preferéncia ao transcendente. Sensa¢Bes imediatas, fatos imediatos, sentimentos

imediatos ja ndo tinha que se encaixar em um esquema preexistente para ser entendidos. “O
imanente, o instante, o fato eram realidade em si e por si mesmos.” (SENNETT, 1988, 36-37).

Esta transformacdo provocou uma grande alteracdo na vida publica daquela época. As
pessoas agora necessitam atuar sob méascaras sociais, sob pena de levantar davidas sob sua

conduta que agora € percebida de formaimanente.

Estudos sobre a cidade, a vida urbana e o0 espaco urbano se tornaram recorrentes e
relevantes ao longo do século XX. A arquitetura e o urbanismo propunham reconstruir as
cidades a partir de formulaces que levavam em consideracdo as propriedades
geométricas, matematicas, materiais do espaco dialogando com as ciéncias exatas e da
natureza tomando-lhes nogbes e conceitos emprestados, sem, no entanto produzir
formulacBes que dessem conta da completude da natureza do espaco urbano e de como o

mesmao é produzido.

Vamos retomar Henri Lefebvre e dar destaque aos argumentos de sua teoria por
entender que esta €, entre as teorias encontradas, a que tem carater mais completo na

formulacdo sobre o espaco, ou melhor, de uma teoria da producdo do espaco. Sua
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abordagem dialética permite religar as dimensdes tempo e espago, ha muito
subdimensionada nas teorias sociais, dando énfase a categoria espaco e 0s sentidos desta
materialidade, além de iluminar a importancia de diversos agentes envolvidos na sua

producao.

Interessado menos em constatar como funciona a cidade, ou em descrevé-la, e mais em como
ela é produzida, Henri Lefebvre estabelece os primeiros argumentos para propor uma teoria
da producdo do espaco urbano. Embora encontremos na obra consultada poucas referéncias
fechadas que pudesse dar conta de um conceito, podemos citar algumas que nos dao pistas
sobre as ideias que norteavam sua critica. “Propomos aqui uma definicdo da cidade como
sendo uma projecdo da sociedade sobre o local, isto é, ndo apenas sobre o lugar sensivel como
também sobre o plano especifico, percebido e concebido pelo pensamento, que determina a
cidade e o urbano.” (LEFEBVRE, 1991, p. 56).

Segundo ele, o espaco social é produzido socialmente. A cidade, entdo, enquanto produto
humano, deve ser entendida em suas diversas dimensfes e niveis, em sua totalidade.
Enquanto materialidade que também forja sociabilidades e ndo apenas como cenério das
relagbes sociais. Assim ele vai distinguir, ainda, o que seria a forma urbana, o espaco

urbano e o préprio urbano.
A forma urbana seria

mentalmente: a simultaneidade (dos acontecimentos, das percepcles, dos elementos de um
conjunto no real). Socialmente: o encontro e a reunido daquilo que existe nos arredores, na
vizinhanca (bens e produtos, atos e atividades, riquezas) e, por conseguinte, a sociedade urbana
como lugar socialmente privilegiado, como sentido das atividades (produtivas e consumidoras),
como encontro da obra e do produto. (LEFEBVRE, 1991, p. 90-91)
Assim, o0 que caracteriza a forma urbana e o préprio urbano é a simultaneidade, a
possibilidade de encontro, de diversidade, de trocas, o urbano reune o diferente, € a
coexisténcia do diferente. A partir desta consideracdo podemos entender como alguns agentes
sociais especificos tém produzido a cidade nas ultimas décadas, quais suas estratégias de agéo,
quais discursos sustentam ou dirigem sua pratica e como as possibilidades de cidade estdo

sendo forjadas, para além do ja tradicionalmente identificado.

Assim, o urbano, considerado como “campo”, ndo ¢ concebido simplesmente como espago
vazio repleto de objetos. Se ha cegueira, ndo se deve apenas ao fato de ndo se ver 0s objetos e 0
espaco parecer vazio. O urbano? E um campo de tensbes altamente complexo; é uma
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virtualidade, um possivel-impossivel que atrai para si 0 resultado, uma presenca-auséncia
sempre renovada, sempre exigente. (LEFEBVRE, 2002, p.47)
Desta forma, o que havia sido considerado como deformacéo da cidade, a producao do caos, a
desarmonia que distinguia as grandes metropoles do século XX, na visdo lefebvreana €
caracteristica inerente a elas, da qual ndo se pode abrir m&o sob pena de perder o proprio
sentido do urbano e o esvaziamento conceitual e real das cidades. O urbano séo possibilidades

€ 0 Seu contrario é a segregacéo.

Em outra diregdo, o autor coloca o urbano enquanto utopia, enquanto horizonte a ser

alcancado, uma possibilidade de superacgdo da sociedade forjada no periodo pés-industrial:

O urbano (abreviagdo de sociedade urbana) define-se, portanto, ndo como realidade acabada, situada, em
relagdo a realidade atual, de maneira recuada no tempo, mas, ao contrario, como horizonte, como
virtualidade iluminadora. O urbano é o possivel, definido por uma dire¢do, no fim do percurso que vai em
diregdo a ele. (LEFEBVRE, 2002, p.28)

E ao recuperar o processo historico de producdo do urbano e da cidade ele faz emergir as

caracteristicas do espaco urbano:

0 espago revela sua natureza, aquilo que sempre foi: a)um espaco politico, lugar e objeto de estratégias; b)
uma projecdo do tempo, reagindo sobre ele e permitindo domina-lo e por conseguinte, atualmente,
explora-lo até a morte. O que anuncia a libertagdo do tempo-espaco. (LEFEBVRE, 2002, p.50)

Assim, sdo estas nocles lefebevreanas de cidade, urbano e espaco urbano socialmente
produzidos que norteiam a exposicéo deste trabalho, posto que pretendemos identificar como
alguns agentes sociais especificos tém produzido a cidade de Salvador nas ultimas
décadas, quais suas estratégias de acdo, quais discursos sustentam ou dirigem sua pratica e
como as possibilidades de cidade estdo sendo forjadas. O resultado das transformacdes
econdmico-sociais que rebateram na producdo da cidade de Salvador é objeto do préximo
capitulo. J&, como a cidade de Salvador estd sendo produzida na contemporaneidade é o

objeto do capitulo 3 deste trabalho.

As transformacfes da cidade causada pelo advento da industrializacdo e a sua adesdo a
cidade, provoca rupturas nas estruturas que modelavam a face anterior da cidade, vao
condicionar os fendmenos que encontramos pos-industrializacdo, a sua amplificacéo,
implosdo-exploséo:

Nesse movimento, a realidade urbana, ao mesmo tempo amplificada e estilhacada, perde os tragos que a

época anterior lhe atribuia: totalidade orgéanica, sentido de pertencer, imagem enaltecedora, espago
demarcado e dominado pelos esplendores monumentais. [...] a implosdo-explosdo (metafora emprestada



“Charme é poder viver aqui.”: A atual oferta Imobiliaria habitacional em Salvador - BA

da fisica nuclear), ou seja, a enorme concentracao (de pessoas, de atividades, de riquezas, de coisas e de
objetos, de instrumentos, de meios e de pensamento) na realidade urbana, e a imensa exploséo, a projecdo
de fragmentos multiplos e disjuntos (periferias, suburbios, residéncias secundarias, satélites etc.). (Ibidem,
p.26)

Segundo este autor, os produtores da cidade foram variando ao longo da historia. Nas
cidades medievais, pré-industriais primava-se o valor de uso, a obra; a cidade era a obra,
produzida por todos e para todos, era a festa, 0 mercado, a politica, em tudo, em todos os
lugares. Neste tempo, habitar a cidade era criar a sua cidade, o seu lugar o seu espaco. Por
seu turno, o valor de troca é o que se prima nas cidades pds-industriais, onde prevalece a
mercadoria, a circulacdo de mercadorias, onde a propria cidade € também mercadoria,
negociada em parcelas. Agora a criatividade, o pensar a cidade esta restrito a alguns atores:
politicos, burocratas, urbanistas, arquitetos e, mais atualmente, a empresarios e publicitarios;
a cidade ndo pertence mais a todos, ndo se pode mais circular livremente, ndo se pode mais

fruir acidade.

Valor de uso e valor de troca sdo conceitos importantes para este autor. O valor de uso esta
associado ao habitar a cidade: participar de uma vida social, uma comunidade, uma aldeia ou
cidade. A vida urbana, sob o valor de uso, detém estes atributos, estas qualidades: a
possibilidade de produzir o espaco. O valor de troca esta ligado ao habitat: a normatizacéo,
a limitacdo da utilizacdo do espaco, a funcionalidade, predeterminagdo do uso. A vida
urbana, sob o valor de troca, € limitada por normas, leis, procedimentos estabelecidos

pelos planejadores da cidade. Ha um lugar para tudo, e cada um no seu lugar.

Na sua teoria critica do espaco urbano, Henri Lefebvre estabelece o0s primeiros
parametros de andlise e entendimento do que vem a ser a producdo do espaco urbano.
Ao contrério de abordagens anteriores, este autor se coloca como uns dos primeiros a
reservar um papel maior a espacialidade, entendida como a relagéo entre espaco e relacdes
sociais. Para ele 0 espago ndo é apenas uma superficie, mas uma soma da natureza primeira
com as relacdes entre os elementos presentes nela.

A estruturado fendmeno urbano é dupla: morfolGgica (sitios e situagfes, imdveis, ruas e pragas, monumentos,

vizinhanga e bairro) e sociologicas (distribuicdo da populacdo, idades e sexos, familias, populacdo
ativa e passiva, categorias ditas socio-profissionais, dirigentes e dirigidos) (LEFEBVRE, 2002, 109).

O espaco é forma, funcéo e estrutura dadas pelo modo de producdo hegemonico, que adapta 0s
espacos anteriores, ressignifica-0s; 0s espagos anteriores, por sua vez, resistem em forma de
camadas, sedimentos. Finalmente o espago, para o autor, pode ser modificado também por

apropriacdo ou desvio de seus usuarios.
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Diferente do urbanismo asséptico vigente, principalmente até meado do século XX, sobre o
qual Lefebvre se debruca para criticar, o0 espa¢o ndo pode ser resumido ao espaco euclidiano
que transforma o espaco real em uma tabula rasa, passivel de transformacdes independentes
dos interesses ou usos de seus usuarios. Para ele a cidade é produzida a partir de uma triade de
nogdes: as praticas espaciais, as representacdes do espaco e 0s espacos de representacao.
Reproduziremos a seguir uma longa citacdo em que o proprio autor define cada uma destas
categorias:

a) A pratica espacial de uma sociedade engendra seu espaco; ela o pbe e o supde, numa
interacdo dialética: ela o produz lenta e seguramente, dominando-o e dele se apropriando. Para a
andlise, a pratica espacial de uma sociedade se descobre decifrando seu espaco.

O que é a prética espacial no neocapitalismo? Ela associa estreitamente, no espaco percebido, a
realidade cotidiana (o emprego do tempo) e a realidade urbana (os percursos e redes ligando os
lugares do trabalho, da vida “privada”, dos lazeres). Associagdo surpreendente, pois ela inclui
em si a separagdo exacerbada entre esses lugares que ela religa. A competéncia e a performance
espaciais proprias a cada membro dessa sociedade sé se examinam empiricamente. A pratica
espacial “moderna” se define, portanto, pela vida cotidiana de um habitante de suburbio, caso-
limite e significativo; o que ndo autoriza negligenciar as autoestradas e a aero-politica. Uma
pratica espacial deve possuir uma certa coesdo, 0 que ndo quer dizer uma coeréncia
(intelectualmente elaborada: concebida e 6gica).

b) As representagdes do espaco, ou seja, 0 espago concebido, aquele dos cientistas, dos
planificadores, dos urbanistas, dos tecnocratas “retalhadores” e ‘“agenciadores”, de certos
artistas préximos da cientificidade, identificando o vivido e o percebido ao concebido (o que
perpetua as sabias especulacdes sobre os Numeros: o nimero de ouro, os médulos e “canhdes”).
E o espagco dominante numa sociedade (um modo de producdo). As concepcdes do espaco
tenderiam (com algumas reservas sobre as quais sera preciso retornar) para um sistema de
signos verbais, portanto, elaborados intelectualmente.

c) Os espacos de representacdo, ou seja, 0 espago vivido através das imagens e simbolos que o
acompanham, portanto, espaco dos “habitantes”, dos “usuarios” também de certos artistas e
talvez dos que descrevem e acreditam somente descrever: os escritores, os filsofos. Trata-se do
espaco dominado, portanto, sujeitado, que a imaginacao tenta modificar e apropriar. De modo
que esses espacos de representacdo tenderiam (feitas as mesmas reservas precedentes) para
sistemas mais ou menos coerentes de simbolos e signos ndo verbais.” (LEFEBVRE, 2000, 43)

Esta triade conceitual, exposta de forma mais elaborada em seu livro A producdo do espaco
dialoga com uma outra: o espaco percebido, espaco concebido, espaco vivido®, que nos
ajudam a compreender como 0 espaco é produzido de formas diferentes em seu aspecto
diacronico. Uma dessas formas advém das praticas espaciais, ou seja, as hormas sociais ou
relagdes experimentadas de forma imediata, sem intermédio de simbolos ou leis superiores

que as oriente, que esta no nivel subjetivo e pertence a cada individuo ou grupo, e que € a

! Esclarece Lefebvre: “Estes trés niveis de determinacio correspondem, dentro de uma unidade global, para o
percebido, o concebido, e o vivido. Em e através de uma préatica espacial afinada ao curso de uma histéria, um
intuitus foi transformado num habitus, por meio de um primeiro processo de consolidacdo, em seguida, de
degeneragéo [com a intermediagdo do intellectus].” (LEFEBVRE, 2000, 284, Tradug&o nossa)
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logica da proximidade, do cotidiano. “A pratica espacial define simultaneamente os lugares, a
relacdo entre o local e o global — uma representacao de suas relagdes — das acGes e dos signos
— dos espacos cotidianos banalizados e dos espagos privilegiados, afetados por simbolos.”
(LEFEBVRE, 2000, 332, Traducdo nossa). Historicamente, existiram primeiro as praticas e
depois as representacfes. No entanto, estas praticas espaciais deram origem a representacées
do espaco, signo e significante agora se separam e os simbolos passam a produzir novas
ordenacOes espaciais (mapas, imagens, sistema de comunicacao) frutos do modo de producéo
e de suas instituicdes que impdem aos membros de determinada sociedade novas vivéncias
espaciais. ”As representacfes do espaco, ligadas as relagdes de produgdo, a ‘ordem’ que elas
impdem e, desse modo, ligadas aos conhecimentos, aos signos, aos cédigos, as relacdes
‘frontais’.” (LEFEBVRE, 2000, 39). Por ultimo estas representacdes do espaco engendram
novos espacos de representacdo, modo pelo qual as praticas familiares e cotidianas se
reinventam intermediadas pelos simbolismos e ordenamento da vida no espaco.

Os espagos de representagdo apresentam (com ou sem cddigo) simbolismos complexos, ligados ao lado

clandestino e subterrdneo da vida social, mas também & arte, que eventualmente poder-se-ia definir ndo
como codigo do espago, mas como cddigo dos espacos de representacdo. (Idem)

Este € um processo dialético, ndo linear, e como foi dito anteriormente, ainda esta sujeito aos
usos, desvios e apropriacBes que 0s usuarios podem fazer do seu espaco. Neste contexto,
desvios sdo usos do espaco diferente do proposto no planejamento e apropriacdo é a
inauguracdo de novos usos de espacos, tanto da natureza primeira, quanto de espacos

utilizados por outros usuarios.

Segundo Lefebvre, vivemos atualmente sob a ditadura das representagcdes do espaco, uma vez
que, a légica do usuario ha muito deixou de coincidir com o interesse do Estado, por

exemplo®. As nocdes de espaco percebido, concebido e vivido ganham relevo na critica

> A maior expressdo que se tem encontrado da ditadura das representacdes do espaco esta na imposicdo do
habitat: visdo restrita e homogénea da utilizagdo do espago pensada por especialistas e burocratas. “Esta nogdo, a
do habitat, ainda continua ‘incerta’. Os pavilhdes permitem variantes, interpretagdes particulares ou individuais
do habitat. Uma espécie de plasticidade permitia modificagdes apropriaces. O espaco dos pavilhdes — recinto,
jardins, cantos diversos e disponiveis — deixava ao habitat uma margem de iniciativa e de liberdade, limitada mas
real. A racionalidade estatal vai até o fim. No novo conjunto instaura-se o habitat em estado puro, soma de
coacdes. O maior conjunto realiza o conceito do habitar, diriam certos filésofos, ao excluir o habitar: a
plasticidade do espaco, a modelagem desses espaco, a apropriagdo pelos grupos e individuos de suas condicGes
de existéncia. E também a quotidianeidade completa, funcdes, prescri¢des, emprego rigido do tempo que se
inscreve e se significa nesse habitat.” (LEFEBVRE, 1991, 19). “No final do século XIX, um pensamento
urbanistico, pos de lado e literalmente o habitar. Ele concebeu o habitat, funcéo simplificada, restringindo o ser
humano a alguns atos elementares: comer, dormir, reproduzir-se. [...] precisamente o habitat, ideologia e pratica,
rechagou ou recalcou o habitar na inconsciéncia.” (LEFEBVRE, 2002, 80). “O habitat foi instaurado pelo alto:
aplicacdo de um espaco global homogéneo e quantitativo obrigando o vivido a encerrar-se em caixas, gaiolas, ou
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sustentada pelo autor de que a arquitetura e o urbanismo moderno longe de constituirem
ciéncia, posto que ensejam ideologias, ndo passam de sustenticulos dos grupos dominantes
que operam atraves das instituicGes do Estado para monopolizar a producdo do espaco. Neste
sentido, discutiremos como a chegada do urbanismo na cidade de Salvador no século XX
contribuiu para o processo de segregacdo espacial assim como possibilitou a configuracdo do
espaco dos ricos na cidade no capitulo 2.

Outra contribuicdo de Lefebvre se refere a classificacdo entre os trés niveis de andlise ou
apreensdo da cidade. Sob uma perspectiva totalizante e sincrénica da producdo do espaco, o
autor distingue trés niveis de analise: o especifico, onde se ddo as praticas cotidianas de
vivéncia do espaco; o global, onde o espaco é discutido e elaborado através de politicas
publicas, ou do urbanismo e, o intermediario uma fase transitéria entre o primeiro e o segundo
nivel, que seria a materialidade propriamente dita. Isto é, um nivel das relagdes sociais mais
gerais, englobantes, um outro que inclui as relac6es na cidade e finalmente, o nivel especifico
gue contém as relacBes sociais entre pessoas e grupos. Para ele, a analise do fenémeno urbano
deveria transitar, sincronicamente, entre estes trés niveis podendo ir do cotidiano (especifico)

para as politicas publicas ou econémicas (global) ou vice-versa.

No nivel global se exerce o poder, o estado, como vontade e representacdo. Como vontade: o poder de
Estado e os homens que detém esse poder tém uma estratégia ou estratégias politicas. Como
representacdo: os homens de estado tem uma concepgdo politica ideologicamente justificada do espaco.
[...] Este nivel global é o das relagdes as mais gerais, portanto, as mais abstratas e, no entanto, essenciais:
mercado de capitais, politica do espaco. [...] o nivel do que chamaremos o espaco institucional (com seu
corolario: o urbanismo institucional). (LEFEBVRE, 2002,77-79)

O segundo nivel (M) é simplesmente o intermediario (misto) entre a sociedade, o estado, os poderes, 0s
saberes a escala global, as institui¢fes e as ideologias, de um lado, e, de outro o habitar. Se o global quer
reger o local, se a generalidade pretende absorver as particularidades, o nivel médio (misto: M), terreno
da defesa e ataque, de luta, pode servir. Porém ele permanece meio. N&o pode tornar-se fim [...]. (Idem,
87)

o nivel P, considerado modesto, sendo negligencidvel. Aqui, s6 o dominio do edificado pode ser
considerado: os imoveis (habitaces: grandes prédios de apartamentos, casas, acampamentos e favelas).
[...] (Ibidem, 80)

O autor aponta como uma das causas de equivocos no planejamento da cidade é a préatica
engendrada pelo habitat de se levar em consideracdo apenas um dos niveis. O urbanismo e a
burocracia estatal, constantemente, omitem o nivel especifico e o intermediario em suas
intervencdes sobre a cidade. E importante ressaltar que Lefebvre defende que se leve conta,

durante os momentos de se pensar as intervengfes no espago urbano, o nivel global (as

magquinas de habitar.” (Idem, 81)
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politicas publicas gerais, a distribuicdo de recursos publicos) e o nivel especifico (as
necessidades do usuério). Entretanto, se é para haver alguma primazia, que seja a primazia do
nivel especifico sobre o global. Para ele ha uma primordialidade do habitar. “O essencial, o
fundamento, o sentido, provém do habitar. E ndo dos outros niveis.” (LEFEBVRE, 2002, 86).

O projeto politico urbano de Lefebvre se ancora no habitar, nocdo esta que se entende pela
distingdo com o habitat. Segundo ele, “‘habitar’ era participar de uma vida social, de uma
comunidade, aldeia ou cidade. A vida urbana detinha, entre outras, essa qualidade, esse
atributo. Ela deixava habitar, permitia que citadinos-cidadaos habitassem.” (Idem, 16) mas,
no final do séc. XIX, um pensamento urbanistico, pés de lado e literalmente o habitar. Ele concebeu o
habitat, funcdo simplificada, restringindo o ser humano a alguns atos elementares: comer, dormir,

reproduzir-se [...] O habitat foi instaurado pelo alto: aplicacdo de um espaco global homogéneo e
quantitativo obrigando o vivido a encerrar-se em caixas, gaiolas, ou maquinas de habitar. (Ibidem, 80-81)

Desse modo, o autor diferencia a producdo de forma criadora que cada cidadao podia fazer do
espaco urbano (o habitar) da forma prescrita por especialistas de se utilizar o espaco (o0
habitat).

Assim, Lefebvre vé no usuario a possibilidade de transformar a cidade concebida. Ele acredita
na forca do cotidiano para subverter a ordem estabelecida, criando, inclusive, a necessidade

de producéo de novos espacos e de uma nova sociedade.

Voltando a falar da producdo do espaco, do nivel geral, do habitat mais uma conceituacdo
lefebvreana nos é util. Na sua teoria, vamos encontrar a distingdo conceitual entre espaco
absoluto, espaco abstrato e espaco diferencial. Esta distingdo é importante porque nos ajuda
a entender diacronicamente a evolucdo do espaco em sociedades ocidentais e porque esclarece
qual a racionalidade da construcéo do espa¢o no modo de producéo capitalista.

No espaco absoluto as dimensdes do vivido e do percebido ndo estdo dissociadas, elas existem
de forma coesa. Cada porc¢éo de espaco que ganha sentido para um membro da sociedade pelo
seu uso, torna-se um espaco apreendido, dominado, mas prenhe de significado. O espaco
absoluto corresponde a um momento da histéria da sociedade ocidental, onde havia unidade
espacial entre signo e significante, ou, entre espaco e sua simbologia. Era o espago politico-
religioso das cidades-estados gregas. Forma, funcdo e estrutura® estavam intimamente ligadas

ndo se dissociavam.

? Estas trés qualidades do espaco urbano se formam e se alteram quando o fendmeno urbano se altera. Sobre elas
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O espaco absoluto consiste em fragmentos da natureza, em lugares eludidos por suas qualidades
intrinsecas (caverna ou cume, fonte ou rio), mas cuja consagragdo termina por esvazia-los dessas
caracteristicas e particularidades naturais. O espaco-natureza se povoa de forcas politicas. A arquitetura
subtrai & natureza um lugar para apresta-lo ao politico através de um simbolismo (assim como o estatuto
do deus local ou da deusa no templo grego, o santuario vazio ou contendo um simples espelho num
templo xintoista etc.). Uma interioridade consagrada se opde a exterioridade natural e, entretanto, a
retoma e a reine. O espaco absoluto no qual se desenrolam ritos e cerimdnias retém da natureza certos
tracos que se modificam para se incorporar ao cerimonial: as idades, os sexos, a genitalidade
(fecundidade). Ao mesmo tempo civico e religioso, 0 espago absoluto conserva nele, portanto, as
descendéncias, relagGes imediatas, mas transferidas a cidade, ao Estado politico fundado sobre a cidade.
As forcas sécio-politicas que ocupam esse espago também tém implicaces administrativas e militares:
nem os escribas, nem os exércitos ficam de lado. Os que fazem o espaco (0s camponeses, 0s artesaos) nao
s80 0s que o gerem servindo-se dele para organizar a producdo e a reproducdo sociais, a saber, 0s
sacerdotes, guerreiros, escribas, principes. Estes possuem 0 espaco que outros produzem, e 0 apropriam
dele usufruindo. (LEFEBVRE, 2000, 51-52)

As transformacfes posteriores pelas quais passou o Ocidente - decadéncia das cidades
gregas, ascensdo ¢ queda do império romano, ocupagdo “barbara”, retorno ao campo e
ascensdo do cristianismo como poder regulador na era medieval — provocaram mudancas na

forma de reconhecer e produzir o espaco.

Apds um periodo de transicdo, entre os séculos XII e XVII, concebeu-se e implantou-se um
novo tipo de espaco, 0 espaco abstrato. Fruto do racionalismo descartiano, do iluminismo
nascente, da urbanizacdo que subordina o campo e da industrializacdo crescente, 0 espaco
abstrato apoia-se nas ciéncias exatas para engendrar as representacdes do espago ou 0 espaco
concebido. E o espago do capital, do modo de producio que se forjava, é violento, surge a
base de guerras por territorios, por cidades comerciais, ou rotas comerciais. E o espaco
euclidiano, geométrico, visual e falico. Euclidiano, porque toma o espaco por uma abstracédo
plana, matematica, descolada do volume social. E geométrico, pela sobreposicéo das formas,
da racionalidade abstrata em detrimento da forca do significante, da simbologia e 0 uso do
lugar. E visual por que valoriza o ponto de vista de quem esta fora, acima, distante e pode
apreciar as fachadas, a grandeza, a imponéncia do monumento, do patriménio. E, é falico, por
que expressa a supremacia masculina, a agressividade, pelas construcdes de torres que

lembram o falo.

Lefebvre nos fala: “A estrutura do fendmeno urbano é dupla: ‘morfoldgica’ (sitios e situagdes, imdveis, ruas e
pragas, monumentos, vizinhanca e bairro) e socioldgica (distribuicdo da populacéo, idades e sexos, familias,
populacéo ativa e passiva, categorias ditas socioprofissionais, dirigentes e dirigidos). Quanto a forma, no sentido
habitual do termo, isto é, geométrico ou plastico, trata-se de uma disposi¢do espacial: quadriculada ou
radioconcéntrica.” (Lefebvre, 2002, 109). E ainda nos da exemplo: “de todo modo, a cidade mercantil tem seu
lugar, no percurso, depois da cidade politica. Nessa data (aproximadamente no século XIV, na Europa
Ocidental), a troca comercial torna-se fungdo urbana; essa funcao fez surgir uma forma (ou formas arquiteturais
e/ou urbanisticas) e, em decorréncia uma nova estrutura do espago urbano.” (Idem, 23)
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Esse espaco abstrato assume a sequéncia do espaco histérico, que também nele persiste como sedimento
e suporte, que vai se debilitando, de espagos de representacdo. O espago abstrato funciona “objetalmente”
como conjunto de coisas-signos, com suas relac@es formais: o vidro e a pedra, o cimento e 0 ago, 0s
angulos e as curvas, os plenos e os vazios. Esse espaco formal e quantificado nega as diferencas, as que
provém da natureza e do tempo (histérico), assim como as oriundas do corpo, idades, sexos, etnias. A
significadncia de um tal conjunto remete a uma sobre-significincia que escapa ao sentido: o
funcionamento do capitalismo, a0 mesmo tempo estilhacante e dissimulado. O espaco dominante, o dos
centros de riqueza e de poder, se esforca para aprestar os espacos dominados, os das periferias. Ele reduz
a si, por uma acdo frequentemente violenta, os obstaculos e resisténcias. Quanto as diferengas, sdo
remetidas por sua propria conta a simbolismos que tomam obrigatoriamente a forma de uma arte ela
propria abstrata. De fato, o simbdlico derivado do mau conhecimento do sensivel, do sensual, do sexual,
mau conhecimento inerente as coisas-signos do espaco abstrato, se objetiva de maneira derivada: aura
falica de monumentos-edificagdes, arrogancia das torres, autoritarismo (burocratico-politico) imanente ao
espaco repressivo. (Idem, 52-53)

Assim, o surgimento do espaco abstrato atende as expectativas da nova sociedade que emerge
com a industrializacdo e a urbanizagdo. Pretende dar novas formas a cidade industrial,
propondo a partir de uma acdo planejada, calculada por especialistas, o formato ideal para esta
nova sociedade se instalar. Seria as representacdes do espaco forjando novos espacos de
representagdo num movimento continuo. Podemos encontrar uma reflex&o brilhante sobre este
tema em David Harvey: “todo sistema de representagdo ¢ uma espécie de espacializagdo que
congela automaticamente o fluxo da experiéncia e, ao fazé-lo destro6i o que se esforca para
representar.” (HARVEY, 1999, 191).

Segundo Lefebvre, o espaco abstrato se pretende homogéneo, isto é, tem a homogeneidade
por objetivo. E o espaco institucionalizado, uma vez que sua acdo é balizada por instituicdes
do Estado e da Arquitetura e do Urbanismo. Nesse sentido, Harvey tem razdo ao escrever que
“A arquitetura, nao ¢ apenas domesticacao do espaco, lutando e moldando um lugar habitavel
a partir do espago; ¢ também uma forte defesa contra o ‘terror do tempo’” (HARRIES apud

HARVEY, 1999).

No entanto, 0 espago abstrato ndo consegue, por mais que tente insistentemente, extinguir o
espaco absoluto. Ele permanece vivo em forma de camadas e sedimentos sob a logica do
concebido, mas continua confrontando-se com ele aqui e ali, nos momentos onde a ideologia
institucionalizada falha. Estas manifestacbes de incongruéncia permite-nos perceber as

condicdes de superacdo deste estado de coisa, ou seja, da superacdo do espaco do capital.

A presenca e acirramento de contradi¢fes sob a vigéncia do espaco abstrato levou Lefebvre a
conceber outra categoria de analise: o espaco diferencial. Este espaco se caracteriza pelo
rompimento da aparéncia de homogeneidade e completa institucionalizacdo do espacgo

abstrato. Ele emerge a partir de contradi¢cbes proprias do espaco concebido, como a
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globalidade e fragmentacdo, ou pela luta entre o espago abstrato e o absoluto, como a
homogeneidade e a fratura (exemplo: luta de classes). Assim, 0 autor enxerga neste

agucamento de contradi¢des a possibilidade de superar o espaco abstrato.

Numa perspectiva menos pessimista, pode-se mostrar que 0 espago abstrato contém contradicGes
especificas; essas contradicdes do espaco procedem, em parte, de antigas contradi¢des, oriundas do
tempo histérico, modificando-as: ora agravando-as, ora atenuando-as. Entre essas antigas contradi¢Ges
nascem novas, que eventualmente conduzem o espaco abstrato em direcdo a seu fim. No seio desse
espaco, a reproducdo das relacBes sociais de producdo ndo se consuma sem um duplo movimento:
dissolucdo de relacBes, nascimento de novas relacdes. De modo que 0 espaco abstrato, em que pese sua
negatividade (ou melhor, em razdo dessa negatividade), engendra um novo espaco, que terd o nome de
espaco diferencial. Por qué? Porque o espaco abstrato tende para a homogeneidade, porque ele reduz as
diferencas (particularidades) existentes, e porque 0 espa¢o novo sO pode nascer (ser produzido)
acentuando as diferencas. Ele reunird o que o espaco abstrato separa: as fungdes, os elementos e
momentos da préatica social. Ele acabara com as localiza¢gdes que rompem a unidade do corpo (individual
e social), do corpo de necessidades, do corpo do conhecimento. Ao contrério, ele discernird o que o
espaco abstrato tende a confundir, entre outras, a reproducdo social com a genitalidade, o0 gozo com a
fecundidade bioldgica, as relagdes sociais com as relagfes familiares. (Idem, 57-58)

Entdo, mesmo que haja a imposic¢do do concebido sob forma de espaco abstrato, o vivido e 0
percebido na forma de espaco absoluto sempre existe enquanto possibilidade de transgressao
ou subversao do concebido. O espaco absoluto estad presente nas chamadas ‘fendas’, ‘buracos

do possivel’ por Lefebvre.

Entre as Gltimas categorias abordadas pelo autor, aqui em estudo, estdo as heterotopias,
utopias e isotopias, ja citadas anteriormente. Elas sdo relevantes para o estudo das cidades
enquanto nos remete a possibilidade de producdo do espaco pelos atores de diferentes status
sociais, além de explicar muito sobre 0 modo como o espa¢o urbano tem sido produzido na

atualidade.

A primeira, a heterotopia, esta ligada as apropriagdes, desvios, criatividade e diversificacdo da
cidade pelos atores ndo hegemonicos, os que ndo seguem a cartilha do urbanismo. Ela é a
possibilidade de se devolver a cidade para seus usuérios, para de modo dindmico e relacional

produzi-la.

Ja a segunda, a utopia, esta ligada as projecdes, idealizacGes, orienta a busca por um espaco
melhor para se viver. E a necessidade imperiosa de se resgatar o direito & producfo da cidade,
de se recuperar a cidade enquanto obra. As utopias estdo nos espacos do impossivel, do

improvavel, nas resisténcias que se confrontam com o espaco institucionalizado.
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A terceira, por fim, a isotopia, se liga ao planejamento, a sujeicdo, a homogeneizacdo da
cidade. E a realizagdo do habitat, é a conformidade, a seletividade, a autossegregagio. E o

projeto do espaco abstrato.

denominamos iso-topia como o lugar (topos) e o que envolve (vizinhanga, arredores imediatos), isto é, o
faz um mesmo lugar. Se noutra parte existe um lugar homologo ou analogo, ele entra na isotopia.
Entretanto, ao lado do lugar mesmo, ha o outro lugar ou lugar outro [...] trata-se da hetero-topia. [...] é
evidente que nesse sentido, 0 u-tdpico nada tem em comum com o imaginario abstrato. Ele é real. Ela esta
no coracdo desse real, a realidade urbana, que ndo esta, ela propria desprovida desta semente.
(LEFEBVRE, 2002, p.45)

Uma das autoras que também se debrucou sobre a producdo das cidades no seculo XX sob a
vigéncia do urbanismo foi Jane Jacobs. Pioneira em tecer criticas ao urbanismo, Jane Jacobs
volta o seu foco de analise ao nivel especifico do uso e dos usuérios do espaco urbano, no
dizer de Lefebvre, para desmontar os argumentos dos planejadores com evidéncias empiricas
fornecidas pelo longo ativismo em cidades norte-americanas. Segundo ela,

a pseudociéncia do planejamento urbano e sua companheira, a arte do desenho urbano, ainda néo

se afastaram do conforto ilusério das vontades, das supersticdes conhecidas, do simplismo e dos
simbolos e ainda ndo se langaram na aventura de investigar o mundo real. (JACOBS, 2000, p. 12)

Como critica a cidade concebida pelo urbanismo no inicio do século passado ela
desmonta as principais teorias vigentes (a cidade jardim-radiosa-monumental®) que serviram

* Trés influéncias principais norteavam as intervencfes de grande parte dos arquitetos e urbanistas no
inicio do século XX, que Jane Jacobs chama de cidade jardim-radiosa-monumental, ou pensamento
urbanistico ortodoxo. A primeira influéncia seria a de Ebenzer Howard, em Londres: final do século XIX:
“ele detestava ndo sO os erros e 0s equivocos da cidade, mas a prépria cidade” (JACOBS, 2000, 17). Ele
propds, para conter o crescimento de Londres as Cidades-Jardim: “sua meta era criar cidadezinhas
autossuficientes, realmente muito agradaveis, se 0s moradores fossem ddceis, ndo tivessem projetos de vida
proprios [..] a cidade-jardim deveria ser rodeada por um cinturdo agricola. A industria ficaria em
territorio predeterminado; as escolas,, as moradias e as Aareas verdes, em territérios residenciais
predeterminados; e no centro ficariam os estabelecimentos comerciais, esportivos e culturais, partilhados por
todos.” (idem). As ideias de Howard foram recebida, aplicadas e ampliadas por um grupo chamado de
‘descentralizadores’, “nome bastante acertado uma vez que o resultado imediato do planejamento regional,
deveria ser descentralizar as grandes cidades, reduzi-las e dispersar e a populagdo em cidade menores e
separadas.” (Idem, 19). Outra forte influencia foi a de Le Corbusier, Europa: 1920 e sua “Ville Radieuse ,
composta de arranha-céus dentro de um parque” (Idem, 21). “Le Corbusier planejava ndo apenas um
ambiente fisico; projetava uma utopia social: liberdade individual méaxima em relagdo a responsabilidade
cotidiana” (Ibidem, 22) “[a Ville Radieuse] era muito ordenada, muito clara, muito facil de entender.
Transmitia tudo num lampejo, como um bom antncio publicitario. Essa visdo e seu ousado simbolismo eram
absolutamente irresistiveis para urbanistas, construtores, projetistas e também empreiteiras, financiadores e
prefeitos.” (Ibidem, 23). Por fim, a Columbian Exposition de Chicago, em 1893, “deu impulso a um
movimento chamado City Beautiful” “sua meta era a Cidade Monumental. Foram tracados projetos de um
complexo de bulevares barrocos, a maioria dos quais ndo resultou em nada. O que resultou do movimento
foi o centro Monumental [...] ndo importa onde estivessem, o cerne da questdo era que esses edificios
monumentais haviam sido apartados do resto da cidade e agrupados para criar um efeito mais grandioso
possivel, dando ao conjunto tratamento de unidade completa, separada e bem definida. [...] a ideia de
separar certas fungdes publicas e culturais e descontamina-la da cidade real casava-se bem com o0s preceitos
da cidade-jardim.” (Ibidem, 24-25) Fundiram-se os conceitos: “Cidade-Jardim Beautiful Radieuse” (Ibidem,
25)
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de referéncias as intervencgdes urbanas. Estas intervencdes se basearam em falsas premissas,
ja que desconsideraram o verdadeiro pulsar das ruas, o nivel do microcosmo, a cidade real.
Além de compartilharem do mesmo horror ao encontro, ao contato possivel na vida
cotidiana. H& uma valorizacao da postura blasée, aquela que se desinteressa ou ndo é afetada
pela alegria do “balé louco dasruas”:
Sob a aparente desordem da cidade tradicional, existe, nos lugares em que ela funciona a contento, uma
ordem surpreendente que garante a manutencdo da seguranca e a liberdade. E uma ordem complexa.
Sua esséncia é a complexidade do uso das calgadas, que traz consigo uma sucessdo permanente de
olhos. Essa ordem compde-se de movimento e mudanca, e, embora se trate de vida, ndo de arte,
podemos chamé-la, na fantasia, de forma artistica da cidade e compara-la a danga — ndo a uma danga
mecanica, com os figurantes erguendo a perna ao mesmo tempo, rodopiando em sincronia, curvando-se

juntos, mas a um balé complexo, em que cada individuo e os grupos tém todos papeis distintos, que
por milagre se reforcam mutuamente e compdem um todo ordenado. (Idem, p.52)

Para um estranho que passa por uma rua qualquer, essa sincronia dos movimentos nao é
percebida, ao contrario, a primeira impressao é sempre de caos, de desordem, dai a decorrente
repulsdo dos planejadores as ruas. O que Jacobs chama atencdo € que hd uma ordem nos
movimentos, uma rotina que garante conforto aos moradores e usuarios, uma repeticdo (mas
com espaco para inovagdes) da vida nas ruas e calgadas dos bairros que confere seguranca

aelas.

Jacobs mostrou-se indignada com a capacidade de urbanistas e planejadores de
insistirem em formas de intervencéo que comprovadamente estavam dando errado. “E tolice
planejar a aparéncia de uma cidade sem saber que tipo de ordem inata e funcional ela possui.
Encarar a aparéncia como objetivo principal ou como preocupacdo central ndo leva a nada, a
ndo ser a problemas” (Jacobs, 2000,14). Para Jacobs as intervencdes deveriam se orientar
pelo funcionamento real da cidade e ndo pelos parametros artificiais das teorias urbanistas
que demonstravam serem capazes muito mais de destruir a cidade do que de melhoré-las.
Como explicar, por exemplo, a aversdo dos urbanistas as ruas e as tentativas incansaveis de
esvazia-las para prover seguranga? A autora demonstra que tendo ruas com movimento
diversificado a maior parte do dia garante-se a diminui¢do dos delitos e 0 aumento da

seguranca de seus moradores.

Para ela ha um principio onipresente em todas as cidades que se manifesta de
variadas e complexas formas, este principio seria “a necessidade que as cidades tém de uma
diversidade de usos mais complexa e densa, que propicie entre eles uma sustentacdo mutua e
constante, tanto econdmica quanto social.” (Idem, 13) Este deveria ser o objeto dos

planejadores e urbanistas, esta realidadecomplexa.
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Portanto, a discrepancia entre a concepc¢do ordenadora e distanciada dos planejadores e as
praticas urbanas concretas demonstra como a producdo da cidade pelos planejadores (espaco
concebido) pode ser dificultada, danosa, para a manutencdo do sentido de cidade e das

relaces urbanas.

A ideia da seguranca promovida pelos proprios moradores e pela diversidade de uso das ruas
sera relembrada pelo arquiteto entrevistado no capitulo 4 como uma das possibilidades que o
modelo atual de producdo de residéncias e, portanto de ruas e bairros dificulta, além da
legislacdo urbanistica da cidade de Salvador ainda se pautar por um zoneamento de

inspiragéo lecorbusiana.

Exemplo atual deste fendmeno em Salvador e em outras cidades do pais sdo 0s conjuntos
habitacionais construidos através do Programa Federal Minha Casa Minha Vida, que mesmo
ndo sendo o objeto primordial do trabalho merece atencdo, nos quais muitos moradores se
gueixam da distante localizag&o dos conjuntos em relacdo a outros bairros, com pouca ou
nenhuma linha de transporte publico, sem mercearias, mercados ou farmécias que fornecam
itens necessarios ou de urgéncia, bares ou restaurantes que permitam uma convivéncia entre
0s moradores, escolas ou creches proximas para matricular seus filhos. Seriam apenas
bairros dormitérios, sem nenhuma média estrutura que auxiliasse na subsisténcia das

familias, nem na vida e seguranca do bairro.

Segundo Jacobs, pracinhas, quadras de esportes e areas verdes ndo sdo em Si mesmas
positivas. Para ter um uso positivo, estes espacos tém de estarem atrelados a uma gama
outros elementos como localizacdo, proximidade a pequenos comércios ou restaurantes,
escolas entre outros. Além de nem sempre representarem a prioridade dos moradores destes

locais.

Outro lado da moeda do mesmo problema sdo as queixas de moradores do Horto
Florestal, bairro da cidade de salvador, onde a sequéncia ininterrupta de condominios, e
consequentemente de muros, tornam as ruas desertas e violentas. E grande o registro de
queixas de assaltos nas ruas deste bairro. Segundo alguns corretores, muitos imoveis nao
conseguem ser revendidos por este problema. Os residentes queixam-se também da falta de
mercados e padarias, pequenos estabelecimentos que possam ser acessados com rapidez
em caso de necessidade, ou que estimulem o caminhar pelas ruas. Todos os viveres s6

podem ser encontrados em hipermercados distantes do bairro. Mais uma vez, Jacobs ja
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tinha enfatizado a importancia do pequeno comércio na interagdo da vizinhanga e
seguranca das ruas do bairro:
0 requisito basico da vigilancia é um nimero substancial de estabelecimentos e outros locais publicos
dispostos ao longo das calcadas do distrito; deve haver entre eles, sobretudo, estabelecimentos e

espacos publicos que sejam utilizados de noite. Lojas, bares e restaurantes, os exemplos principais,
atuam de forma bem variada e complexa para aumentar a seguranca nas calcadas. (Idem, 37)

A seguranga, um dos motivos que tém feito muitas pessoas Se segregarem em
condominios fechados é um dos assuntos tratados com profundidade por Jacobs.
Segundo ela, este desejo de isolamento concretizado na segregacdo e selecdo dos
moradores dos condominios é fruto da influencia de teorias ortodoxas dourbanismo:
arua é um lugar ruim para os seres humanos; as casas devem estar afastadas delase voltadas para dentro,
para uma area verde cercada. Ruas numerosas sdo um desperdicio. A unidade bésica do tracado
urbano ndo é a rua, mas a quadra, mais particularmente as superquadras. O comércio deve ser

separado das residéncias e das areas verdes. A demanda de mercadorias deve ser calculada
cientificamente e o espago destinado ao comercio deve ater-se a isso e a nada mais. (Ibidem, 20)

Na verdade, estas teorias estdo pregando a ndao-cidade e o esvaziamento do dominio publico,
como ja abordamos com Sennett. Porém, eles ndo percebem o quanto Sao responsaveis por
aumentar, quando querem na verdade diminuir, a inseguranga nas ruas. “Se as ruas da
cidade estdo livres da violéncia e do medo, a cidade esta, portanto, razoavelmente livre
da violéncia e do medo.” (JACOBS, 2000, 29).

A autora elenca uma série de exemplos para argumentar que € o movimento das ruas,
provocada pela diversidade de usos possiveis nas calcadas, a frequéncia de estranhos e
consequentemente a vigilancia de seus moradores (proprietarios naturais da rua) com seus
olhos sobre os espacos publicos € que poderdo prover seguranca a elas.
ndo se podem forcar as pessoas a utilizar as ruas sem motivo. N&o se podem forcar pessoas as pessoas
a vigiar ruas que ndo querem vigiar. Pode parecer inconvenientes manter a seguran¢a das ruas com a
vigilancia e o policiamento muatuos, mas na realidade ndo é. A seguranca das ruas € mais eficaz, mais
informal e envolve menos tracos de hostilidade e desconfianca exatamente quando as utilizam e

usufruem espontaneamente e estdo menos conscientes, de maneira geral, de que estdo policiando.
(LEFEBVRE, 2000, 37)

Entdo, além da importancia dos pequenos estabelecimentos para a vigilancia das ruas ja
citada, acrescente-se a lista: a possibilidade desta calgada ser caminho para algum lugar, estar
provida de lugares para comer e beber, possibilidade de se estar na cal¢ada para observar o

movimento como passatempo, entre alternativas diferentes da territorializacdo dos bairros.

E importante salientar que o formato de planejamento urbanistico, realidade vivida por
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Lefebvre e Jacobs quando da formulacdo de suas teorias, entrou em declinio a partir da
década de setenta do século passado com as criticas ao modelo além das transformacdes
econbmicas e produtivas das quais o final do século XX € palco. No entanto, como veremos
nos capitulos seguintes, a transformacdo da realidade ponto de partida para a construcdo do
modelo ndo invalidou sistema tedrico produzido por eles. Na verdade, percebemos que as
mudancas politicas e econdmicas ocorridas a partir da década de setenta do século passado em
todo o mundo, diminuiram o protagonismo do Estado como limitador da atuacdo das
corporagdes, e deixaram com elas mesmas a conducdo dos seus negdcios conferindo maior
liberdade para a circulacdo do capital e transformando a prépria cidade em mercadoria. Deste
modo, a nova governanca publica vai se estabelecer com parcerias entre os entes publicos e

privados, nas quais, 0s primeiros entram com os custos e 0s segundos com os lucros.

Os aspectos deste novo arranjo politico-econdmico de producdo da cidade e do espaco urbano
sdo objeto do trabalho de David Harvey, de quem falaremos a seguir. Desta forma,
poderiamos dizer que subimos alguns graus na imposi¢cdo do valor de troca, do habitat, do
concebido e do espaco abstrato na cidade. Estes valores tem se tornado tdo repetido e de
forma tdo unissona que muitos autores tém falado da vigéncia de um “pensamento Gnico”

sobre a cidade.

Como continuidade a abordagem proposta por Lefebvre de producdo do espaco, David
Harvey faz reflexdes sobre os ciclos econdmicos no sistema capitalista e o0 investimento em
producdo imobiliaria como elemento anticiclico. Geografo preocupado em entender o
funcionamento do modo de producdo capitalista, desfazendo mitos, denunciando ideologias,
estando preocupado em construir alternativas ao modelo econémico vigente e hegemanico,
Harvey vai concordar com Lefebvre que a luta pelo direito a cidade tem se constituido pela
possibilidade de os citadinos produzirem o espaco urbano, hoje capturado pelo capital

financeiro em associa¢do com 0s governos.

Harvey destaca uma vasta gama de elementos em sua obra combinando Economia, Ciéncia
Politica, Antropologia e Literatura, essencialmente, ao estudo do espaco, ele recupera uma
historia da ideia e do uso do espaco desde épocas mais remotas até a atual supremacia da ideia

de tempo comprimido ou submetendo a ideia do espago.

Para os estudos em questdo é importante levantar a compreensdo deste autor do momento

historico passado no século XX no qual se vive a ascensdo e queda do mito redentor do
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modernismo. Harvey vai levantar os aspectos morais e sociais vividos em momentos de
ruptura e reorganizacdo de forcas politicas e sociais demostrando o0s pontos de inclinagao que
proporcionaram a adesdo as ideias modernistas e posteriormente a sua incorporacdo e
representacdo dos interesses do poder estabelecido. Ou seja, como um movimento estético de
vanguarda se tornou expressdo do poder e opressdo e produtividade na metade e final do
século, do qual, agora todos os artistas e intelectuais querem se afastar.

Segundo Bermann (1982) citado por Harvey (2012):

Os ambientes e experiéncias modernos cruzam todas as fronteiras da geografia e da etnicidade, da classe e
da nacionalidade, da religido e da ideologia; nesse sentido, pode-se dizer que a modernidade une toda a
humanidade. Mas trata-se de uma unidade paradoxal, uma unidade da desumanidade; ela arroja num
redemoinho de perpetua desintegracéo e renovacao, de luta e contradi¢do, de ambiguidade e angustia.

\

Bermam da vasdo “a sensagcdo avassaladora de fragmentacdo, efemeridade e mudanca
caotica” (HARVEY, 2012, p. 21) que as transformacdes promovidas pelas descobertas e
inovacOes cientificas e tecnoldgicas transformavam a vida num turbilhdo no qual pouco se
podia assegurar sobre o futuro. Estava incluso no projeto iluminista o uso do acimulo do
conhecimento, da arte e da moralidade universais como meio de proporcionar prosperidade e
emancipacdo humanas ao dominar a natureza e libertando-se da religido, dos mitos e da
irracionalidade humana e do arbitrio do poder, revelando, assim, as qualidades universais
imutaveis do ser humano. Este era o ponto final ao qual o progresso, enquanto motor, levaria
a humanidade: ao controle das forcas da natureza, a compreensdo do mundo e de si, a justica

dos poderes estabelecidos e consequentemente a vida feliz dos humanos.

A historia do século XX, no entanto, demonstrou que o ideario do lluminismo poderia se
voltar contra si mesmo, produzindo guerras, campos de concentragdo, bombas atémicas, e
uma opressao universal em nome da libertagdo humana. Implicando no paradoxo de dominar

tudo e todos através da razdo instrumental para a emancipa¢do humana.

A modernidade ndo encontrou seus criticos somente no final do século XX, entre 0s primeiros

dissidentes destacamos Weber, para Bernstein (1985, p. 5) citado por Harvey (2012, p. 25),

Weber alegava que a esperanga e a expectativa dos pensadores iluministas era uma amarga e irbnica
ilusdo. Eles mantinham um forte vinculo necessario entre o desenvolvimento da ciéncia, da racionalidade
e da liberdade humana universal. Mas, quando desmascarado e compreendido, o legado do lluminismo foi
o triunfo da racionalidade... proposital-instrumental. Essa forma de racionalidade afeta e infecta todos os
planos da vida social e cultural, abrangendo as estruturas econémicas, o direito, a administracao
burocrética e até as artes. O desenvolvimento da [racionalidade proposital-instrumental] ndo leva a
realizagdo concreta da liberdade universal, mas a criagdo de uma “jaula de ferro” da racionalidade
burocratica da qual ndo ha como escapar.
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Deste modo, os aspectos ideoldgicos e ilusérios dos objetivos megalomaniacos e totalitario do
lluminismo foram evidenciados por Weber que transformou a razéo proposital-instrumental

aplicada na edificacdo do sistema capitalista em seu objeto de estudo mais proficuo.

O que ainda representa vanguarda cientifica e estética no inicio do seculo, se transformou em
meio positivista de reconstruir cidades, nacgdes, coracdes e mentes no poés-guerra. O
modernismo parecia preencher os requisitos necessarios para preencher o vazio deixado pelos
conflitos que reorganizaram a geopolitica mundial:
O modernismo assumiu no periodo entre-guerras uma forte tendéncia positivista e, gracas aos intensos
esforcos do Circulo de Viena®, estabeleceu um novo estilo de filosofia que viria a ter posicdo central no
pensamento social pos-Segunda Guerra. O positivismo l6gico era tdo compativel com as praticas de
arquitetura modernista quanto com o avango de todas as formas de ciéncia como avatares do controle
técnico. Foi esse o periodo em que as casas e as cidades puderam ser livremente concebidas como
“maquinas nas quais viver”. Também nesses anos que o poderoso Congresso of International Modern
Arquitectcts (CIAM)® se reuniu para adotar sua celebrada carta de Atenas de 1933, uma carta que, nos

trinta anos seguintes, iria definir amplamente o objeto da pratica arquitetdnica modernista. (HARVEY,
2012, p. 39)

Assim, o modernismo foi esvaziado de seu sentido contestador e revolucionario para traduzir-
se em racionalizacdo do espaco e conservacdo dos valores iluministas de positivismo e
progresso universal, se tornando um ideario propicio a ser apropriado por qualquer projeto
politico, desde as manifestacGes fascistas, nazistas até as capitalistas ou socialistas. A ideia de
possuir a verdade eterna subvertia todos os outros elementos da utopia espacial moderna.
A crenga “no progresso linear, nas verdades absolutas e no planejamento racional de ordens sociais
ideais” sob condigdes padronizadas de conhecimento ¢ de produgdo particularmente forte. Por isso, o
modernismo resultante era “positivista, tecnocéntrico e racionalista”, a0 mesmo tempo em que era

imposto como a obra de uma elite de vanguarda formada por planejadores, artistas, arquitetos, criticos e
outros guardides do bom gosto refinado. (Idem, p. 42)

Como resultado de larga aplicacdo desta ordem ideoldgica, com resultados habitacbes ja
reconhecidos como revés, enquanto, estavam promovendo a degradacdo social das populacdes
habitantes, ampliam-se as criticas ao modelo de urbanizacdo com grandes blocos monoliticos,

planejamentos em larga escala sob a racionalidade técnica buscando sempre eficiéncia.

O que se convencionou chamar de pds-modernismo na arquitetura e urbanismo ‘“cultiva, em
q

> Grupo informal de filésofos reunidos na Universidade de Viena entre 1922 e 1936, findando suas atividades
com a perseguicdo nazista. Seu sistema filoséfico ficou conhecido como Positivismo Légico ou Neopositivismo.
® Os CIAM’s foram responsaveis pelo que se convencionou chamar de internatinal style no qual se difundia uma
arquitetura limpa, sintética, funcional e racional, sendo a arquitetura instrumento politico e econdmico a ser
utilizado pelo poder publico para a promogao do progresso social. Pode-se considerar como seu produto mais
influente a Carta de Atenas onde se traduziu o que é o urbanismo moderno definindo diretrizes e férmulas
aplicaveis internacionalmente.
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vez disso, um conceito de tecido urbano como algo necessariamente fragmentado, um
palimpsesto de formas passadas superpostas umas as outras.” (HARVEY, 2012, p. 69).
Assim, 0 movimento que emerge em reacdo ao modernismo na producéo urbana é de volta ao
nivel micro, especifico de cada localidade suas histdrias e tradigdes, atendendo a desejos
particulares, projetando de forma eclética as formas arquitetonicas.
Enquanto os modernistas veem o espago como algo a ser moldado para propdsitos sociais e, portanto
sempre subserviente a construgdo de um projeto social, os pés-modernistas 0 veem como uma coisa
independente e autbnoma a ser moldada segundo objetivos e principios estéticos que ndo tém

necessariamente nenhuma relagdo com algum objetivo social abrangente, salvo, talvez, a consecugéo da
intemporalidade e da beleza “desinteressada” como fins em si mesmas. (Idem)

Outro aspecto criticado do modernismo, e ainda presente na legislacdo de muitas cidades
como a de Salvador, ¢ a “monotonia funcionalista legislada pelas praticas de zoneamento
funcional”, ou seja, um amontoado de construgdes do mesmo tipo ¢ fungdo em espagos
distintos da malha urbana exigindo a mobilidade entre os diferentes pontos ocupados,
perdendo-se tempo, energia e espaco. Para 0s poOs-modernos é necessario buscar uma
“totalidade das fung¢des urbanas” disponiveis a “distancias a pé compativeis e agradaveis”. O

objetivo é reconstruir a riqueza simbdlica da cidade, recuperando valores urbanos tradicionais.

Assim, as tecnologias disponiveis que proporcionaram uma nova experiéncia de tempo e
espago oportunizaram a arquitetura possibilidades “novas e mais amplas de diversificar a
forma espacial do que ocorrera no periodo po6s-guerra imediato. Formas urbanas dispersas,
descentralizadas e desconcentradas sao muito mais factiveis tecnologicamente do que antes”
(HARVEY, 2012, p.77). Por outro lado, a inovacdo tecnoldgica atual permite a producao em
massa flexivel de “produtos quase personalizados” que exprimem uma grande variedade de
estilos. Assim, o arquiteto pode dialogar com setores e grupos especificos da sociedade
atendendo as necessidades de diferenciacéo pelo gosto, ou status de seus clientes, produzindo

projetos arquitetdnicos para varias funcdes e situagdes.

Por outro lado, a reestruturacdo econémica vivida pelo ocidente na década de setenta, na qual
milhares de postos de trabalho desapareceram industrias migraram e os habitantes de muitas
cidades se transformaram numa massa de desempregados sem expectativa de novo emprego e
dependente da assisténcia social desenvolvida pelo poder publico, impulsionou a fuga das
classes médias e altas das cidades criando novos sublrbios. Esta nova utopia do morar,
diferente do projeto modernista, era de iniciativa particular, porém subsidiada por inimeros

incentivos, programas governamentais e infraestrutura viaria.
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A decadéncia dos centros das cidades causada pela fuga de empregos, assim como a
inviabilidade de manutencdo do modelo de desenvolvimento via incentivos as inddstrias e
grandes empresas deu margem a busca de novos recursos para a viabilidade econdmica das
cidades e é assim que a renovacdo, revitalizacdo e gentrificacdo urbana passam a ser
utilizados como estratégia de atracdo de investimentos para a construgdo de novos
equipamentos urbanos na area de entretenimento e hotelaria por exemplo. Ao contrario do que
poderiam fazer crer os criticos modernistas, como Jacobs, o pds-modernismo passa a criar
solucdes tdo mondtonas e desagradaveis quanto o modernismo escamoteando, ainda, 0s
conflitos sociais representados na estrutura e organizacdo urbana. Visto que, ndo s6 a
submissdo ao planejamento quanto a submissdo ao mercado podem construir zoneamentos
perversos e segregacdo social em lugar da desejada totalidade organica na convivéncia
urbana. As inovacdes tecnoldgicas, mais que o rompimento ideolégico com o modernismo, é
que proporcionaram a possibilidade de diversidade de estilos.
O estado-nacdo, agora, esta mais preocupado do que nunca em criar um ambiente adequado de negécios
para investimentos, o que significa, precisamente, controlar e reprimir os movimentos trabalhistas, em
todos os tipos e meios propositadamente novos: cortar beneficios sociais, controlar fluxos migratorios, e
assim por diante. [...] o aspecto realmente novo do capitalismo que emergiu do divisor de adguas da década
de 1970 ndo é tanto a flexibilidade total dos mercados de trabalho, mas a inaudita autonomia do capital

financeiro dos circuitos da produgdo material; uma hipertrofia das financas, que € a outra base subjacente
da experiéncia e da representacdo pés-moderna. (HARVEY, 2005, 28)

Esta necessidade imposta pelos mercados ao setor publico, de competicdo pelo melhor
ambiente de investimento privado, configurou o surgimento de indmeros corolarios de
administracdo puablica municipal nos quais se estabeleciam as novas diretrizes para o
crescimento e desenvolvimento das cidades no final do século passado. Surgem 0s conceitos
de marketing urbano, planejamento estratégico aplicado a cidade, city branding,
espetacularizacdo, entre outras estratégias empresariais, agora, aplicadas ao espaco urbano e a
cidade e que tem gerado nova onda de renovacdo do parque urbano com as nomenclaturas de
revitalizacdo, revalorizacdo, requalificagdo, gerando nova expulsdo dos pobres da cidade para
abrigar a populacdo desejada. Otilia Arantes consegue sintetizar de forma eficiente os sentidos
do novo planejamento:

[...] um tal planejamento [que] busca, acima de tudo, inserir a cidade-alvo em um n6 da rede internacional

de cidades, portanto torna-la atraente para o capital estrangeiro, inclusive no setor imobiliario — por que

ndo? (quando menos restricdes, e quem sabe mesmo mais incentivos, maiores as chances). (ARANTES,
2012, 20)

A autora continua comparando os modelos modernos e pds-modernos de planejamento:
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houve um momento na década de 1970, em que [0 planejamento urbano] comecou a plantar bananeira e a
virar do avesso [...]. O planejamento convencional, a utilizacéo de planos e regulamentos para guiar 0 uso
do solo pareciam cada vez mais desacreditados. Em vez disso o planejamento deixou de controlar o
crescimento urbano e passou a encoraja-lo por todos os meios possiveis e imaginaveis. Cidades, a nova
mensagem soou, em alto e bom som, eram maquinas de produzir riquezas; o primeiro e principal objetivo
do planejamento devia ser o de azeitar a maquina. O planejador foi-se confundindo cada vez mais com o
seu tradicional adversario, o empreendedor (idem, 20-21).

Pois é: da Carta de Atenas a corretagem intelectual de planos de gentrificagdo, cujo carater de classe o
original inglés (gentry) deixa tdo vexatoriamente a descoberto. Dai a sombra de ma consciéncia que
costuma acompanhar o emprego envergonhado da palavra, por isso mesmo escamoteada pelo recurso
constante ao eufemismo: revitalizac&o, reabilitacdo, revalorizacdo, reciclagem, promocéo, requalificagdo,
até mesmo renascenca, e por ai afora, mal encobrindo, pelo contrario, o sentido original de invaséo e
reconquista, inerente ao retorno das camadas afluentes ao coracdo das cidades. Como estou dando a
entender que o planejamento dito estratégico pode ndo ser mais do que um outro eufemismo para
gentrification, sem, no entanto afirmar que sejam exatamente a mesma coisa — quem sabe a sua apoteose:
uma cidade estrategicamente planificadade AaZ[...]. (p. 31)

Arantes demonstra quais os efeitos perversos do planejamento estratégico empresarial

aplicado as cidades: a construcdo de ilhas de exceléncia em tecnologia e infraestrutura

cercadas por mares de populacbes empobrecidas sem acesso, ou com acesso restrito aos

equipamentos urbanos renovados.

Para concluir Harvey evidencia o uso da producdo imobiliaria espacial como mecanismo
anticiclico no sistema capitalista em momentos de grande volume de excesso de capital,
evitando ou prolongando o espacamento entre uma crise e outra. Assim, a renovacao urbana
de cada cidade estd quase que completamente subordinada a l6gica do mercado financeiro

internacional.

Influenciado e também aderindo a algumas categorias e perspectivas de analise de Lefebvre,
Milton Santos insere elementos no exame critico da producdo do espacgo urbano que ajudam a

complementar a teoria lefebvreana.

Milton Santos utiliza o fenémeno da técnica como veiculo de transformacéo do espago em sua
totalidade, colocando em relevo as técnicas da contemporaneidade, como por exemplo, a
informatica, para analisar a possibilidade de se racionalizar, no sentido weberiano, a produgéo
do espaco. “O espago racionalizado ¢ um espaco que pode ser manipulado como coisa”
(Santos apud Fischer, 1980). Assim, o espaco racionalizado, hoje, seria o0 espaco da
tecnicidade, da tecnologia. “As técnicas, em todos os seus dominios, existem como
autorizacdes para o fazer. Os graus de intencionalidade dos objetos derivam dai. Pode-se,
pois, imaginar que um espaco tendera tanto mais a se tornar um espaco racional quanto mais

alto for nele o nivel de artificio.” (SANTOS, 1996, 236)
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Assim, a racionalidade ndo € apenas exercida no campo das rela¢fes sociais ou objeto de
estudos de socidlogos, ela esta impregnada no instrumental necessario para implementa-la e
no campo onde destina-se a acdo. Dessa forma, 0 espaco, e para Santos trata-se do espaco

geografico, também informa sobre a racionalidade de uma sociedade.

“A condigdo de racionalidade ndo é exclusiva desse "espaco social" dos sociologos. A racionalidade nao
se podera exercer plenamente se a materialidade ndo oferecer as condicOes técnicas. No dizer de Barry
Hindess (1987, p. 151), os dominios que, na vida social, tém significacdo para a acdo racional sdo
representados como um campo da acdo instrumental. O espaco geografico é um desses campos de acdo
racional. Isso lhe vem da técnica, presente nas coisas e nas acdes - 0 que, a0 mesmo tempo, caracteriza o
espaco geografico em nossos dias e lhe atribui a condigdo de ser um espaco da racionalidade.” (Idem,
217).

No entanto esta racionalizacdo ndo atinge uniformemente toda a cidade. H& espacos
privilegiados pelo capital para investimentos desta tecnologia. Estes espagos sao chamados
por Santos de espac¢os luminosos, espaco da vivéncia da velocidade da modernidade, lugar do
homem répido em oposicdo aos espacos opacos, lugares onde sobrevivem superpostas
tecnologias superadas, ultrapassadas, lugares de préaticas sociais pouco racionalizadas ou
tradicionais, lugar dos homens lentos, dos pobres. “Certos espagos da produgao, da circulagdo
e do consumo sdo a area de exercicio dos atores racionais, enquanto os demais atores se

contentam com as fragdes urbanas menos equipadas.” (Ibidem, 244).

Enquanto espacgos da racionalidade, os espagos luminosos e opacos guardam temporalidades
distintas. Os espacos luminosos sdo espacos da utopia moderna, guardam a imagem do
progresso, sao campos de atuacdo do poder hegeménico, facilita seu fluxo. Os espacos opacos
sdo espacos de tecnologias envelhecidas, que obstaculizam os fluxos, guardam a imagem de
um tempo superado, € o lugar de atuacdo do tradicional, do pouco racional ou da contra

racionalidade.
A paisagem urbana relne e associa pedacos de tempo materializados de forma diversa, autorizando
comportamentos econdmicos e sociais diversos. Enquanto as areas "luminosas" sdo o teatro da acdo dos
vetores da modernidade globalizadora, as fragBes urbanas que "envelhecem™ podem ser operadas sem

maior submissdo a tais nexos, escapando a regulacdo direta dos atores econdmicos e sociais hegemonicos.
(SANTOS, 1996, p. 209-210)

Ana Clara Ribeiro sintetiza assim, o pensamento de Milton Santos sobre os espacos
luminosos: “Os espacos luminosos seriam produtos da razdo que amplifica estrategicamente
comandos da modernidade. Denotam a forca da racionalizacdo emanada do pensamento

instrumental, que, ao selecionar o que tem ou ndo valor, ¢ capaz de seduzir e convencer.”

(RIBEIRO, 2012).
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A categoria de espacos luminosos ndo recebeu tanta dedicagdo de Milton Santos quanto a de
espacos opacos. Estes ultimos seriam refugios de uma contra racionalidade que possibilitaria a
construcdo de novas racionalidades que resistam a homogeneizacdo crescente dos espacos da
globalizacdo. Séo lugares onde sobrevivem superpostas tecnologias superadas,
ultrapassadas, lugares de praticas sociais pouco racionalizadas ou tradicionais, lugar dos
homens lentos, dos pobres.

No entanto estas pistas sdo suficientes para entendermos a ligacédo entre as suas categorias e as
a teoria lefebvreana, localizando a participacdo dos agentes hegemonicos e contra

hegemadnicos na produgéo do espaco urbano e, consequentemente, da cidade.

Em Salvador, os espacgos abstratos de Lefebvre, junto com os espagos luminosos de Santos
vao coincidir com a Salvador Moderna de Carvalho (2013): a regido da Orla Atlantica, onde
se sobrepde o0s investimentos estatais em infraestrutura, onde reside a parcela de maior
renda-escolaridade, onde reside a maioria dos brancos da cidade, como veremos no capitulo
3. E nesta regido, segundo dados da Ademi, que se concentra a maior oferta de langcamentos
de novos empreendimentos imobiliarios (Reis, 2012), além do metro quadrado mais caro do

municipio, variando atualmente entre 6 e 10mil reais.

Pelo exposto, podemos afirmar que este trabalho mergulha nesta utopia iluminista e/ou
moderna ainda bastante sedutora no momento atual. Ao romper com esta colonialidade
(QUIJANO apud RIBEIRO, 2012) pretendemos investigar essa racionalidade, essa
modernidade em a¢do na producédo da cidade. Uma vez que, “o urbanismo é veiculado como
encerrado, em si mesmo, a propria modernidade.” (PATRIOTA DE MOURA, 2012).

E uma busca pelo espaco abstrato, pelas representacdes do espaco, pelas isotopias.
Contrariando os trabalhos antropoldgicos tradicionais, este trabalho se situa no ambito dos
‘mesmos’, de ‘nds’ e ndo dos ‘outros’. Parece-nos que este seja 0 verdadeiro sentido dos
trabalhos antropoldgicos em sociedades tidas como contemporaneas ou complexas em
meio urbano: explorar as utopias ou mitos dos ‘mesmos’, dos ‘iguais’, e ndo somente
dos ‘novos outros’ como as comunidades marginalizadas, as periferias no dizer de Ruth

Cardoso (2011) como fez fortemente a Antropologia Urbana até aqui.

Neste capitulo foi revisada a teoria critica sobre a producdo do espag¢o urbano que dara
suporte as incursdes feitas nos capitulos seguintes. Embora tenhamos tratado de quase todos

os elementos da teoria lefebvreana, a incursdo etnografica que se segue tem como recorte
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principal a producdo do espaco urbano para os extratos mais altos da nossa sociedade. No
préximo trataremos da producdo da cidade de Salvador ao longo de sua historia,
evidenciando de maneira dialética as permanéncias e rupturas que permitiram que ela

manifestasse sua feicao atual.
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CAPITULO 02 - ANTECEDENTES HISTORICOS DA
HIERARQUIZACAO E SEGREGACAO SOCIOESPACIAL DA CIDADE
DE SALVADOR: UM RETORNO AO SECULO XX

Nesta sessdo faremos um breve retorno aos eventos que transformaram as fei¢cGes da cidade
de Salvador preambulando as atuais mudangas. O nosso intuito é verificar tendéncias e
detectar opgOes que direcionaram as intervengdes urbanas e orientaram novos vetores de

crescimento da cidade.

E sabido que o mundo ocidental assiste a partir do século XVIII o surgimento de um novo
modo de produgdo econdmica que rompe com o modelo tradicional anterior herdado do
mundo feudal. A Revolucdo Industrial e o surgimento do capitalismo se ndo chegam a
transformar radicalmente a cidade burguesa europeia agudizam problemas ja existentes. A
chegada as cidades industrializadas de hordas de pessoas expulsas do campo em busca de
trabalho provoca o colapso das estruturas urbanas existentes: ndo ha moradia para todos, ndo
ha trabalho que garanta uma vida digna, ha muita fome e as pestes assolam familias inteiras
vivendo & beira de valas negras, onde dejetos e lixo sdo descartados. Este cenario é muito bem

descrito por Engels em sua obra classica A situacdo da classe trabalhadora na Inglaterra.

A situacdo se torna insustentavel e muitas solucBes comecam a emergir durante o século
seguinte para sanar as vicissitudes das cidades que aderem ao modo industrial de producéo.
No bojo da consolidacdo do projeto positivista de organizagcdo e melhoria da vida em
sociedade, buscando um modo de vida mais racional surge uma disciplina para tratar dos

problemas da cidade.

O século XIX é testemunha de uma mudanca no mundo urbano que, a uma grande velocidade, faz das
cidades organismos complexos, onde se estruturam os espacos e a sociedade. E tal o impacto da
urbanizagdo nesse século, que, em consequéncia, surge uma nova teoria, uma nova disciplina — o
Urbanismo —, que tem a pretensdo de entender e ordenar o crescimento das cidades. (PINHEIRO, 2011, p.
39)

Assim, as teorias e solugGes apresentadas para reformar as cidades europeias sdo vistas como
modelo para a superac¢ao da ordem urbana colonial no Novo Mundo. A urbanizacdo moderna
era representada emblematicamente pela reforma empreendida na cidade de Paris pelo
governo de Haussmann no século XIX. A abertura de largas avenidas e dezenas de bulevares
transfiguram completamente o centro de Paris. Os novos usos dos espacos publicos
propiciado pela reforma sugestionou muitos pensadores a teorizar sobre o modo e o estilo de

vida moderno, caracteristico dos novos tempos.
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No Brasil as ideias inovadoras do estilo de vida francés, durante a Belle Epoque,
impulsionaram as primeiras transformacdes nas cidades do Rio de Janeiro e em S&o Paulo,
cidades que haviam tomado a dianteira do desenvolvimento do pais a partir da segunda
metade do século X1X. A demolicdo de casarios e edificios para a abertura de largas avenidas
marcou o inicio do século XX no Rio de Janeiro, reformas quase sempre acompanhadas de
resisténcia popular como a Revolta da Vacina, exemplo do carater autoritario da ideologia
sanitarista e higienista que orientava a derrubada de corticos e casebres para 0 saneamento da

cidade impondo um novo estilo de vida sem muito dialogo com as classes subalternas.

A cidade de Salvador e o Estado da Bahia entram no século XX ainda ressentidas das
transformacdes econémicas que levaram para sul do pais o protagonismo do desenvolvimento
nacional. A retracdo da produgdo de acucar no Reconcavo Baiano deixou de ser uma atividade
rentavel, assim como ndo podia mais sustentar a pujanca dos tempos de col6nia e capital do
império. A dificuldade do estado em se adaptar as transformacgdes na economia mundial
ocorridas no século anterior e das elites em se engajar na nova ordem social e econdmica do
pais intrigou diversos politicos e intelectuais, esta estagnacdo econdmica ficou conhecida
como “o enigma baiano”. (RISERIO, 2004).

O perimetro da cidade de Salvador, no inicio do século XX, ja havia se expandido, porém nédo
de forma continua ao sitio inicial estabelecido quando da fundacdo da cidade-fortaleza. Com
excecdo dos caminhos das cumeadas que se alinhavam a escarpa onde a cidade nasceu, se

proliferavam assentamentos esparsos com caracteristicas rurais e imensos vazios.

Dos vinte distritos que formam a distribuicdo administrativa do municipio em 1911 (IBGE
apud SALVADOR, 2010), a saber: Salvador, Brotas, Conceicdo da Praia, Cotegipe, Itapud,
Maré, Mares, Matoim, Nazaré, Paripe, Passé, Penha de Itapajipe, Pilar, Piraja, Rua do Paco,
Santana, Santo Antdnio Além do Carmo, Sdo Pedro, Sé e Vitdria, quatro estdo situadas dentro

do desenho inicial da cidade e cinco estdo nas proximidades do seu perimetro original.

O distrito de Penha de Itapajipe abarcava toda a regido da Peninsula de Itapajipe e era o
distrito industrial do municipio j& nos fins do século XIX e inicio do seculo XX. As fabricas
téxteis, de beneficiamento de fumo, cacau e borracha, de calcados, ceras, alimentos entre
outros produtos foram os protagonistas da producdo habitacional para as camadas

trabalhadoras neste periodo, incentivadas ja pelo poder publico representado por J.J. Seabra.
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Os empreendimentos fabris foram os principais agentes produtores de moradia proletaria na cidade no
final do século XIX e inicio do XX. Todas as indUstrias téxteis investiram, direta ou indiretamente, na
construcdo de habitagdes para seus empregados. Posto que houvesse a necessidade das habitacdes
operarias serem proximas as fontes de trabalho pode-se entender por que a maior parte destas residéncias
estava em ltapajipe. (CARDOSO, 2011)

Cardoso (2011) ainda nos explica que a peninsula era habitada pelos industriais e produtores
rurais também e que a proletarizacdo da regido impulsionou a migracdo dos mais abastados

para a regido sul onde se consolidava o nobre distrito da Vitoria.

E durante o século XIX que a atividade financeira, mercantil e agricola vai estimular os ricos
empresarios e latifundiarios a trocar suas residéncias no sitio original da cidade pelo distrito
da Vitdria. Neste periodo foram construidos inimeros palacetes e sobrados na regido da Graga
e no Corredor da Vitdria, consolidando a regido como bairro de familias distintas e de elevado

status social.

Temos assim uma das primeiras marcas da segregacdo espacial da cidade de Salvador: de um
lado a industria florescente afirmando a regido de Itapajipe como regido industrial e, por
extensdo, de residéncia de trabalhadores e do outro a regido da Vitoria, que abarcava 0s atuais
bairros da Graga, Canela, Campo Grande, Garcia e Barra, como residéncia dos exportadores,
industriais e fazendeiros que ja havia se deslocado da cidade antiga em busca de ar puro e

saneamento para suas moradias.

Ja a cidade antiga vai sendo abandonada para a atividade especulativa da moradia por aluguel
e formacdo de corticos sendo habitados por ex-escravos, trabalhadores autbnomos ou sem
especialidade e pequenos comerciantes que optavam por morar mais préximo da fonte de

renda.

Entdo, a cidade que até meados do século XIX exibia uma hierarquizacdo social bastante
rigida, no qual “cada um sabia seu lugar” (DaMatta, 2009), mas que, N0 entanto guardava uma
proximidade espacial muito grande no qual a hierarquizacdo se dava entre 0s pavimentos dos
sobrados nos quais, em geral, o térreo era destinado ao comércio, 0s andares superiores a
familia do comerciante e mais alguma familia de aluguel, e a cumeeira para a criadagem
(SOUZA, 2004). Com a migracdo dos mais abastados para os bairros ao sul, fincou-se o0 novo
formato que a cidade tomaria. E importante notar que a chegada do automével em 1901 e dos
bondes em 1904 consolidaram esta segregacao.

Esse € um momento em que se inaugura uma infraestrutura urbana de impacto, relacionada aos

transportes coletivos, e evidencia-se, de forma clara, o inicio de um outro processo de separacao espacial
da habitacdo, diferenciada daquela que caracterizou a cidade colonial nos seus primordios. O que agora se
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observa, emergindo no bojo dessas mudangas, ¢ um novo tipo de segregacdo espacial, esbocada na
separacdo de classes de renda na escala da cidade. Esse fendmeno manifesta-se com a ocupacéo de
determinadas areas urbanas mais afastadas do centro da cidade, na direcdo sul, em localidades como
Garcia, Canela, Vitoria, Graca e Barra, que passam a abrigar populacdo de renda mais altas (familias
vindas das antigas residéncias do saturado centro antigo e proprietarios rurais recém fixados na cidade).
Ao mesmo tempo, surgem bairros pobres, nos arredores norte da cidade. (SOUZA, 2004, 88-89)

Com inspiragdo clara em Haussmann e nas recentes reformas empreendidas no Rio de
Janeiro, o Governador J.J. Seabra pretendia sanear e arejar o centro da cidade abrindo espaco

para os automaveis recém-chegados.

Nesse periodo, as ideias haussmannianas e as de progresso - que tinham no catecismo positivista seu
espelho - atingiram a Bahia e seu Governador J. J. Seabra, que alargou ruas e derrubou monumentos.
Tentava 0 governante mudar a imagem da cidade. Todo o discurso era ideoldgico e visava, além de
convencer a populacdo sobre a necessidade de mudanga de imagens reais, também transformar as
imagens ficcionistas e cientificas, principalmente aquelas que foram alvo das teses da Faculdade de
Medicina que tinha como foco o higienismo. O higienismo dirigia, sobretudo, o pensamento da
intelectualidade e estava ligado ao conceito de ordem, nogdes consubstanciadas naquela de civilidade.

O discurso civilizatorio oficial criou um novo vocabulario: modernizagdo, higienismo, normatizagdo,
moralizacdo de costumes, combatendo os péssimos habitos da populagdo aos quais se associavam as
ideias de pobreza, insalubridade, promiscuidade, imoralidade, subversdo. No sentido de moralizar a
sociedade procurava-se, inclusive, coibir a mendicancia, os cultos misticos (sincréticos) ou religiosos, que
ndo fossem os catélicos e as festas populares e mesmo a presenga de negros (FLEXOR, 1997)

E certo que a ideias positivistas de progresso pela ordenacdo ja haviam chegado & Bahia,
sendo estas mesmas as inspiracdes para as novas construcdes na Vitdria, Graca e Canela, onde
priorizando o saneamento as mansfes foram construidas com recuo maior em relacéo & rua,
distancia entre uma e outra com espaco para jardins e quintais. A aristocracia queria fugir da

sujeira e insalubridade da cidade antiga e colonial.

Segundo Paulo Ormindo Azevedo (2009 [1989]) o que havia de fato era um odio direcionado
a cidade historica e colonial como simbolo da decadéncia em que a economia e a sociedade
baiana estavam imersas. Havia uma ansia pela demolicdo da cidade como se este ato fosse
apagar junto os entulhos o passado e com a modernidade pudesse se escrever um novo

comeco para 0s baianos.

Jeferson Bacelar nos da pistas sobre como era composta socialmente a elite do inicio do
século dando conta da hierarquizacdo social e também espacial ainda presente mesmo apos a
abolicdo da escravatura e da monarquia no pais: “Além da estratificacdo étnica na sociedade,
observamos, embora sem maior rigidez, a participacdo diferencial na ocupagdo da cidade,
sendo os “altos da Vitoria, Canela, Graga e o bairro praiano da Barra... quase inteiramente
habitados por brancos.” (BACELAR, 1994, p. 23). Por outro lado evidencia a presenca

estrangeira entre os membros da elite baiana: [...] “De um lado, os baianos bem- nascidos (se



“Charme é poder viver aqui.”: A atual oferta Imobiliaria habitacional em Salvador - BA

néo sdo, ficam), os portugueses quase-baianos, como Manuel Joaquim de Carvalho, Bernardo
Martins Catharino e tantos outros, alguns alemaes, ingleses e suicos, fazem o grand-monde’, a

elite identificada como branca, civilizada, cosmopolita; [...].” (idem p. 22).

Estas evidéncias também sdo apontadas por Souza (2004) citando Katia Mattoso, a qual
estima um percentual de 90% da populacdo dessa época vivendo no limiar da pobreza, ainda
que houvesse, também, muitos trabalhadores livres (Mattoso, 1973, apud Souza, 2004, 87).
Entdo, podemos inferir que a pobreza era a caracteristica mais significativa da cidade e todos
os problemas que lhe incidem, fato que estimulava a elite a se afastar do sitio principal e se

diferenciar dos demais soteropolitanos.

No entanto, como ja mencionado, se 0 estado ndo conseguia se adaptar com facilidade e
rapidez as novas demandas econdmicas impostas pela nova ordem mundial e nacional, no
ambito social a abertura as novidades parecia menor ainda. Deste modo, 0 movimento em
direcdo a modernizacdo dos costumes da cidade fazia-se com muito respeito, ainda, as regras
de status sociais vigentes até aquele momento e que nem a abolicdo da escravatura em 1888
havia conseguido esmaecer. A cidade queria estar mais proxima dos habitos franceses,

mantendo a ordenacdo social hierarquizada tradicional.

Neste sentido, J.J. Seabra deu cabo aos anseios modernizadores, mas nem tanto, existentes na
sociedade baiana daquela época. A base de financiamentos internacionais, 0 governo
empreendeu a abertura de duas grandes avenidas paralelas no antigo caminho do Conselho,
estrada que ligava a Cidade da Bahia ao Balneario da Barra: Avenida Sete de Setembro e

Avenida Carlos Gomes.

O comércio de luxo passa ser a principal atividade da Avenida Sete, antes primordialmente
residencial, e se estende pela Rua Chile, Avenida Carlos Gomes, Rua da Ajuda, da
Misericérdia e uma parte da Avenida Joana Angélica. E, segundo Santos (1959) é esta
concentracdo de servicos e comércio de alta renda que alimenta a especulacdo imobiliéria na
regido além da verticalizagdo que este periodo conheceu. Ja que a “procura cada vez maior de
salas para alugar nas ruas centrais incitou construtores a fazer edificar, seja para alugar, seja
para vender separadamente, locais para comércio de luxo e salas para advogados, médicos,

dentistas, empresas de construgdo etc.” (p.154)

7 Locucdo substantiva que pode ser traduzida por ‘alta sociedade’ ou ‘alta roda’.
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Deste modo, Santos vai identificar como a atividade especulativa imobiliéria ja estruturava a
feicdo do centro da cidade na primeira metade do século passado e conformando o modo de

morar e oferecer servicos de uma parcela da populacao.

A formacdo da estrutura da cidade depende, assim, da especulacdo, cuja marca se inscreve na atividade
urbana. Bairro comercial, criado para abrigar atividades especulativas, bairro de corticos que se
deterioram sob a influéncia da especulagdo, bairros ricos e bairros de classe média que se criam e se
transformam especulativamente. Dai os aluguéis elevados, a permitirem altas taxas de juros e, por essa
razdo, proibitivos aos pobres. Enfim, os préprios bairros pobres sdo uma consequéncia do sistema
especulativo de construcdo. (p. 196)

A cidade vai se expandindo nas trilhas dos interesses particulares. O Estado ndo participava
da producdo das novas habitagdes que surgiam. Neste periodo ndo havia, inclusive, nenhuma
normativa para orientar e fiscalizar a construgdo de habitacfes. Os proprietarios adquiriam os
terrenos e contratavam uma empresa ou um mestre de obras para levantar a construcdo. Ndo
havia, ainda, a producdo de moradias no modo capitalista como conhecemos hoje. Néo se
construia com o intuito exclusivo de se comercializar a produgdo. No lado inverso, era o
trabalhador pobre mesmo que levantava sua moradia, em &rea invadida, com materiais da
natureza que estivesse disponivel: madeira, barro, pau-a-pique, palha de palmeiras entre
outros. “[Havia] grande desconforto e repugnancia por parte das classes médias de Salvador
em relacdo a certa aproximacdo da pobreza ou suas formas de uso e ocupacao do espaco,
sejam elas as favelas, mocambos e “avenidas”, em rela¢do aos bairros de status.” (BATISTA,

2014)

Sdo de 1926 as primeiras regras de ocupacdo e uso do solo urbano para o municipio,
promulgadas durante o governo de Aradjo Pinho. Elas vdo estabelecer orientacdo para a
urbanizacdo e obras no municipio disciplinado como deveria ser repartida as glebas para a
construcdo imobiliaria, além de estabelecer o primeiro zoneamento da cidade. Este
instrumento visava regular a producdo da moradia para as camadas inferiores, mas também
para as camadas abastadas. E nesta década que se inicia a producéo formal de imdveis para a
faixa de renda mais alta. (SOUZA, 2004, p. 101)

Com a ascensdo do Regime do Estado Novo a atividade especulativa é contida e a ideologia
da moradia em casa propria € estimulada, com a criacdo de linhas de financiamento que

priorizava a construcéo de novas moradias e ndo a atividade de locagdo de imoveis.

A partir da década de 40 a cidade volta a receber um alto fluxo migratorio de populacgdes

rurais fugindo de fortes secas uma vez que a regido cacaueira estava saturada de mao de obra.
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E com esta impactante afluéncia migratoria que o tecido urbano da cidade de Salvador
comeca a intensificar a sua expansdo nos vazios entre 0s assentamentos ja consolidados,
através de autoconstrugio e sem politica governamental especifica que oriente a ocupacdo. E
esta pressdo por moradia que dard substancia a primeira crise habitacional vivida pelo
municipio. (BRANDAO, 1980)

Este salto quantitativo na demanda por habitacdo, aliada as limitages enfiteuticas e foreira
para a transagcdo do solo urbano, transformou completamente a situagdo da cidade. As
invasOes se tornaram cada vez mais intensas e a questéo habitacional das camadas inferiores,

ate ali tratada de forma pontal, é colocada no centro do debate da sociedade baiana.

Embora a luta pelo solo se inicie ja desde a década de 1930, somente no fim dos anos 1940 é que ela
assume um carater politico. Ainda assim, a natureza dos interesses em jogo so viria a se esclarecer mais
tarde, com a intervencdo explicita do Estado, pela segunda metade da década de 1960. (BRANDAO,
1980, p. 127)

A disputa em torno da invasdo do Corta-Braco® é exemplo emblematico da situacio de caos
urbano e de pressdo social na qual Salvador vivia. A prefeitura, adepta inicialmente da tatica
de repressdo e expulsdo dos invasores, passa a uma postura de dialogo e realocacdo das

comunidades formadas em areas préximas ao assentamento urbano principal.

Assim, como resposta a demanda por um lado de moradia e inclusdo urbana das camadas
subalternas e por outro das camadas médias e superiores de ver a cidade se adequar as
tendéncias internacionais de planejamento urbano, sdo contratados o engenheiro Mario Leal
Ferreira e o arquiteto Didgenes Rebougas e na década de quarenta é implantado o Escritério
de Planejamento Urbano da Cidade do Salvador — EPUCS, com o objetivo de dar forma e
elaborar medidas que atendessem as demandas de moradias e a necessidade de ordenamento

da cidade a partir do ideario do urbanismo modernista.

A partir de um modelo espacial radio concéntrico, 0 EPUCS problematiza e equaciona as principais
questbes do desenvolvimento urbano por ele levantadas: a articulagdo 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 areas verdes, o centro urbano e 0s centros civicos, 0 zoneamento, a
distribuicso dos equipamentos de satde e educacdo e habitacdo proletaria. (FERNANDES, 2014°%)

Bastante incensado, o trabalho do EPUCS teve por mérito aprofundar o conhecimento

geografico do municipio e propor uma articulacdo intra-urbana através de vias de vale, que

® Umas das maiores e mais resistentes invasoes da cidade durante a década de 1940, nas imediacdes de onde esta
localizado hoje o bairro do Pero Vaz.

’ Citacdo encontrada em: http://www.arquivohistorico.salvador.ba.gov.br/epucs.html acessada no dia 22.02.
2015
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por demais encharcadas eram pouco aproveitadas aquela época, proporcionando assim, novas
possibilidades de zoneamento e estabelecendo como a cidade deveria crescer mantendo a

ordem.

Na analise de Helioddério Sampaio, o EPUCS “antecipa” uma nova condi¢do de processo de planejamento
moderno, rompendo com a antiga tradicdo médica e sanitarista do século XIX, e aprofundando, na cultura
urbanistica local, um novo modo de pensar a cidade, ndo mais por a¢Ges isoladas e problemas imediatos,
mas numa visao prospectiva, alinhando-se a perspectiva do Estado do Bem-Estar (Sampaio, 1998, p 87
apud SOUZA, 2004, p.103).

O EPUCS, que viria a ser o primeiro plano diretor moderno, visualizava uma cidade funcional, integrada
por um sistema de circulacdo fluido, e trazia, em suas diretrizes para a expansdo e ocupacao urbana de
Salvador, uma nova concepcao viaria de avenidas de vale, que viria a revolucionar o padrdo de ocupacédo
urbana vigente, com utilizacdo das cumeadas e meias-encostas, agora se estendendo para novas areas de
expansao, ainda que nao distante do perimetro urbano. (SOUZA, 2004, p. 103)

No entanto o EPUCS néo enfrentou o desconforto que as camadas altas e médias da cidade
tinham com a proximidade da pobreza e toda sorte de “quase-cidaddos” marginalizados seja
pela condicédo social ou racial. Ao contrario, coube ao EPUCS desenhar quais as alternativas
para “equilibrar” a proximidade entre ricos e pobres na nova forma planejada para a cidade
dando a moradia das camadas populares carater de assisténcia social e possibilidade de

reforma dos costumes.

Neste sentido o trabalho do EPUCS foi institucionalizar a segregacdo socioespacial que ja
estava estabelecida na cidade. Determinado que a Peninsula de Itapajipe fosse zoneada como
industrial e de residéncia mista, para atender o proletariado que trabalhava no parque fabril e
orientou através de decretos municipais a extin¢do de edificacdes irregulares e mocambos ou
avenidas em areas proximas aos bairros de alto status como forma de proteger a valorizacao
imobiliaria destas regides. (BATISTA, 2014).

Como fruto do trabalho do EPUCS é promulgado o Cadigo de Urbanismo de 1948 com vistas
a estabelecer o regulamento para a construcdo das habitacdes populares, onde novos
loteamentos deveriam ser criados entre outras recomendacdes. O escritdrio passa ter carater
regulatério, € ele que vai analisar e autorizar a implantacdo dos novos parcelamentos e

equipamentos urbanos sob a perspectiva das normas e do plano formulado para a capital.

A implantagéo do plano viario do EPUCS, cerca de 20 anos apds a sua formulagdo, numa
conjuntura de ditadura civil-militar, reafirmou a elitizacdo da formalizacdo dos espacos
urbanos, estabelecendo novos mercados de terras com a abertura das novas vias de vale,

instalacdo de infraestrutura urbana e privatizacédo de terras publicas.
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E entre 1930 e 1950 que havera grande movimento no parcelamento do solo urbano para fins
de criacéo de loteamentos.

Segundo Souza (2004) o primeiro parcelamento urbano rigorosamente seguindo os termos da
legislacdo vigente € o projeto Cidade Luz que dara origem ao bairro da Pituba, ela nos diz:
A rigor, o primeiro parcelamento do solo aos moldes do que viria a constituir-se em “loteamentos”, de
acordo com pardmetros modernos de retalhamento de glebas, foi o projeto Cidade Luz, a ser implantado
na orla da Pituba, em area fora dos limites da cidade, que, a partir dos anos quarenta, viria a ser um novo
bairro de Salvador. O projeto de, de autoria do Engenheiro Theodoro Sampaio, foi elaborado em 1919,
por encomenda do proprietario da area, Senhor Manoel Dias da Silva. No entanto, consta nos registros

municipais com data de 1932, década em que tem inicio sucessivamente, este novo tipo de
empreendimento imobiliario. (SOUZA, 2004, 101)

A producdo destas habitacfes denotava a ampliacdo da cidade segundo o ideario moderno de
urbanismo e delineavam as primeiras ordenacbes para o uso do solo, segundo um
entendimento funcional da organizacdo do espaco urbano, separando as zonas da cidade por
especializacdo das suas fungdes e pelo tipo de habitacdo que poderiam ser erguidas em cada
regido da cidade.

Assim, a legislacdo que emerge no meado do século com intuito de ordenar, sanear e
disciplinar o lugar dos pobres na cidade, na verdade, reforcou a estratificacdo social por niveis

de renda na configuracdo do espaco construido.

Como ja mencionado por Milton Santos, a atividade especulativa ja era uma das
caracteristicas que moldava a expressdo da cidade desde o inicio do século. No final da
década de quarenta foi criada a Associacdo Imobiliaria da Bahia formada pelos proprietarios
de imdveis para aluguel. Dentre as 45 empresas de construcdo civil em atuacdo no ano de
1976, ano da criacdo do BNH, 25 entraram em operacdo entre os anos de 1947 e 1966.
(BRANDAO, 1980, p. 134). Com a promulgacio da legislacdo urbanistica na década de 40 a
especulacdo comeca a se direcionar para o acumulo de terras, o que dificulta ainda mais o

acesso a terra dos imigrantes que chegavam a cidade.

Enquanto no inicio do processo [de ocupagdo informal], as ocupacfes dessa periferia foram absorvidas e
até incrementadas, em algumas situagdes pressionando e ampliando os limites urbanos, as glebas vazais,
bem situadas, passam agora, gradativamente, a ser resguardadas, no rastro desse mesmo processo de
valorizagdo, uma vez que, com o crescimento da cidade, ndo mais se tornam vidveis economicamente
para esse tipo de ocupagdo popular. Os proprietarios e enfiteutas preferem esperar por melhores
oportunidades de uso, visando auferir maiores rendas do que aquelas até entdo permitidas pelas ocupagdes
populares. Essa nova perspectiva de “engorda” de terras, favorecida mais tarde por macigos investimentos
publicos em infraestrutura, viria, a partir do final dos anos sessenta, a desencadear um processo de
“escassez deliberada” de areas disponiveis, o que, com crescimento da cidade, iria progressivamente se
acentuar (Brandéo, 1978). O sistema de concessdo de posse de terrenos logo iria dar mostras de que nem
sempre constituia o uso e 0 meio mais viavel e lucrativo para a propriedade fundiaria naquela dindmica
urbana emergente. (SOUZA, 2004, 106)
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Nas décadas de 50 e 60 as lutas por moradia se intensificaram e de problema social tornou-se
questdo politica a ser resolvida com intervencdo do governo. A vigéncia do sistema de
enfiteuse™® consistia em barreira para a circulacio da terra como mais uma das mercadorias no
sistema capitalista que se consolidava. Assim, o clima populista nacional, que pautava
reformas de base para a reestruturacdo da sociedade brasileira, dava substancia as lutas por

moradia na cidade de Salvador atraves das ocupac@es coletivas chamadas de “invasoes”.

Este processo de reformas sociais é interrompido com a ascensdo do regime militar através do
golpe de abril de 1964. E com a nomeacdo de Antdnio Carlos Magalhdes como prefeito
bidnico em 1967 que se d& o Gltimo ato na liberacdo das terras publicas para o mercado
imobilidrio com a promulgacdo em 1968 a Lei de Reforma Urbana. “A lei 2181/68
autorizava, em termos praticos, a alienacdo dos bens dominiciais, isto é, terrenos publicos
aforados, arrendadas ou mesmo ocupados sem contratos, reconhecendo aos entdo aos
ocupantes o direito de preferéncia na aquisicdo da propriedade plena dos terrenos.”
(DANTAS NETO, 2006, p. 334).

E Dantas Neto que vai nos esclarecer também os motivos desta lei ter sido batizada como Lei
de reforma Urbana:
A utilizagdo da expressdo “reforma urbana”, para nomear as altera¢des promovidas pelo prefeito ACM (a
partir da aprovacgéo da Lei 2.181/68) no regime de propriedade do solo urbano de Salvador, ndo se explica
somente por ter sido utilizada largamente como apelido da lei, mas também pelo alcance dos efeitos de
um processo que ela integrou e formalizou. Sua combinagdo com a nova politica habitacional federal e as

importantes intervengdes viarias promovidas pela prefeitura deu a Salvador o acabamento de cidade
capitalista que ainda ndo possuia. (Dantas Neto p. 321)

O autor ainda ressalta os aspectos sociais e reformadores que embasaram as alteracfes
propostas na lei: “a promog¢do do acesso de um grande niumero de pequenos foreiros nos
bairros populares, a propriedade das suas moradias e do parcelamento dos auténticos

latifindios que se constituiram dentro da cidade em terrenos da prefeitura.” (IDEM, p.335).

No entanto, a analise mais apurada das caracteristicas das areas liberadas e por quem foram
apropriadas dao conta os reais interesses que estavam sendo contemplados com a vigéncia da
nova lei.

A drea alienada em razdo da lei representava 10% da superficie total da cidade, mas o ponto crucial é,
segundo os estudos consultados, a qualidade dessas terras, porque s6 6,25% das glebas tinham mais de

19 A enfiteuse e o foro constituem “instrumento juridico de parcelamento da terra, instituido no Brasil no periodo
colonial, consiste no direito real por parte do enfiteuta da cultivar e utilizar amplamente, perpétuo, o imével
alheio (dominio util), mediante uma pensao, sem contudo destruir-lhe a substancia (dominio pleno ou direto) que
permanece com o titular” (SOUZA, 2004, p. 94)
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5000 metros quadrados, mas representavam 96,4% da area total alienada e — o que é ainda mais
importante- estavam situadas nos vetores de expansdo da cidade. Desse modo, 0s pequenos foreiros que
realmente passaram a proprietarios plenos (caso de mais de 90% dos terrenos alienados) detiveram area
exigua e fora do filet mignon, ainda que tenham sido evocados como alibi para construir um discurso
social em torno da lei. (IDEM, p.336)

Desse modo, as areas liberadas para serem adquiridas, em sua maioria abaixo do preco de
mercado, serviram para alimentar a atividade imobilidria formal pela atuacdo de grandes
empresarios interessados em lucrar com 0s novos vetores de expansdo da cidade. As novas
vias, idealizadas pelo trabalho do EPUCS duas décadas antes, vao ser instrumentos para
fortalecer estes novos vetores. Assim chega ao final o ciclo de transformacédo da cidade em
um ambiente completamente capitalista, com mercado de terras e de imoveis atuando
juntamente com o poder publico para a producdo da cidade formal, aquela que seguia as

orientagdes do urbanismo moderno.

O setor anfibio de construcéo civil e incorporacdo imobilidria caracterizava-se como “de capital formado
preponderantemente, por empresas médias” e s6 passou a se organizar, formal e autonomamente, também
na metade da década de 1970 quando foi fundada a Associacdo dos Dirigentes do Mercado Imobiliario
(ADEMI-BA). E do comportamento politico deste setor empresarial exercer pressdo sobre o estado,
tirando partido do fato de ser o maior empregador de médo-de-obra no meio urbano, possuindo ainda além
da face mercantil, organicamente articulada ao estado, uma face financeira que o conecta as linhas
sistémicas da acumulacédo do capital. (IDEM, p. 330)

Entdo podemos observar que a realizacdo da atividade empresarial de incorporacéo
imobiliéaria na cidade de Salvador, se fortalece para atender interesses especulativos de uma
parcela da populacdo que ja tinha como meio de vida a renda retirada de alugueis, uma nova
ideologia de que a forma de morar mais prestigiada seria a em habitacdo propria além de ter o
poder publico municipal, estadual e federal como parceiros na consolidacdo do modo

capitalista de acesso a moradia.

A década de setenta, entdo, é marcada pelo surgimento de uma nova centralidade no
municipio e do fortalecimento do vetor de crescimento e expansdo habitacional da orla
atlantica no sentido norte em dire¢do ao municipio de Lauro de Freitas, fruto da intervencao
publica ampla na infraestrutura da cidade, bem como da chegada em massa de populacfes
trazidas pela pujanca e nova dinamicidade econémica vivida pela regido metropolitana
naquele momento. A cidade atraia mao-de-obra de diversas faixas de renda e que se tornaram
a demanda destes novos nucleos habitacionais que estavam se formando. Vivia-se o “Milagre

Econdmico”.

Nos anos setenta, além da implantagdo dos grandes parques industriais referidos, efetiva-se a implantagao
de moderno sistema viario que, agora, da acesso aos vales da cidade e abre novas fronteiras urbanas.
Abrem-se as avenidas Paralela, Antonio Carlos Magalhédes, Suburbana, Juracy Magalhdes, Magalhdes
Neto e vale do Bonocd. Implanta-se, na periferia urbana, as estradas CIA-Aeroporto, via Parafuso (para



“Charme é poder viver aqui.”: A atual oferta Imobiliaria habitacional em Salvador - BA m

Camagari) e Acesso Norte; duplica-se a BR-324 até o CIA; implanta-se o sistema de ferry boat para
Itaparica. Com a construgdo da nova rodovidria interestadual e do Shopping Center Iguatemi, no
entroncamento da Av. Paralela com o Acesso Norte, dinamiza-se um novo centro urbano. Além disso,
grandes equipamentos estatais sdo construidos, como o Centro Administrativo da Bahia—CAB, Centrais
de Abastecimentos da Bahia—CEASA, Centro de Pesquisa e Desenvolvimento—CEPED. Instalam-se
novas industrias no CIA e grandes loteamentos sdo implantados na faixa litoranea, além dos conjuntos
habitacionais na periferia urbana, impulsionando os limites da area ocupada. As principais zonas de
expansdo dessa década foram, a faixa da Orla Oceanica, desde Amaralina Pituba até Itapud, aqui
denominada Orla I, e a zona suburbana, compreendendo, basicamente, a area entre a BR-324 e os
subdrbios da Orla da Baia de Todos os Santos, ao longo da via férrea. (SOUZA, 2004, p. 114-115)

O governo federal responde as pressGes populares por moradia com a criagdo do Sistema
Financeiro de Habitacdo — SFH e do Banco Nacional de Habitacdo — BNH objetivando a
realocacdo de populacbes em situacdo irregular em areas invadidas proximas aos bairros
tradicionalmente valorizados, além da reducdo do déficit habitacional da classe média que se

ampliava neste periodo.

Ao observar a acdo institucional daquele periodo fica muito evidente a configuracdo de trés
vetores de crescimento da cidade direcionado para seguimentos econémicos especificos: O
Suburbio Ferroviario para as camadas baixas, o Miolo para as camadas médias e a Orla Norte
para as camadas medias e altas. (ARANTES, 2011)

Entre a década de 50 e 70 foram criados inumeros loteamentos e conjuntos habitacionais no
Subdrbio Ferroviario para atender aos desabrigados de desastres naturais além de varios
loteamentos clandestinos e ocupac¢des por invasdo coletiva. Por, historicamente, esta regido
ter tido sempre como populacdo as camadas mais baixas, ou esta regido ndo interessar aos
agentes do mercado imobiliario, sempre se observou algum nivel de condescendéncia do
poder pablico com as iniciativas ilegais de consecucdo da moradia nesta regido, tratamento

muito diferente do recebido outra regides da cidade.

O objetivo do Governo Militar com a organizacdo do novo e inédito programa de habitacao

foi consolidar uma

politica transformou as bases da politica de habitacdo anterior, atomizada e clientelista, ao criar um
fundamento técnico que pretendia combinar de maneira 6tima os diversos fatores envolvidos na produgéo
imobiliaria de um modo politicamente neutro, o que evidentemente ndo aconteceu conforme se pretendia.
O BNH deveria orientar, controlar e disciplinar o SFH, mas lhe era vedado operar diretamente em
financiamento, compra, venda ou construcdo de habitacdo, de modo que essas funcdes ficaram a cargo
dos agentes executivos do sistema, o capital incorporador que se desenvolveu extraordinariamente nesse
periodo (ARANTES, 2011 apud AZEVEDO; ANDRADE, 1981).

Assim, a atuacdo do BNH centrou-se na oferta, através de agentes de mercado, de moradia
formal para classes médias e servidores publicos, priorizando as faixas de renda entre 03 e 12

salarios minimos, construindo para estes conjuntos habitacionais de padrdo econémico na
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regido do miolo do municipio por um lado e loteamentos horizontais na orla atlantica da

cidade por outro.

Os conjuntos habitacionais se caracterizavam pelo aproveitamento méximo do coeficiente de
construcdo dos terrenos com apartamentos na maioria dos casos, ndo havendo itens de lazer,
nem espacos de convivéncia na maioria deles. A preocupacao maior era com a quantidade de
células de morar a oferecer ao publico consumidor. Para diminuir custos de condominio, eles
se restringiam a trés andares, nimero permitido pela legislacdo para verticalizar sem a
obrigatoriedade de oferecer elevador. Ha pouca preocupagdo com as caracteristicas da
fachada e do acabamento do imdvel. A necessidade de reduzir custos impfe uma arquitetura
bastante simples, sem inovacGes ou extravagancias. E como ndo havia incentivo para a
construcdo em regides ja urbanizadas e com redes de servicos além da alta especulacdo nos
precos dos terrenos nas regides centrais, estes empreendimentos foram alocados em éareas

despovoadas, distantes da malha urbana onde havia dificuldade de acesso e mobilidade.

O programa arquitetdnico das unidades era muito parecido entre si. As regras, normas e
manuais estabelecidos pelo BNH para enquadramento dos empreendimentos nos padrfes do
sistema impunha soluc@es arquitetonicas que reverberaram por todo o pais. Segundo Anitelli e
Tramontano (2011) os programas das unidades de apartamentos propostas pelo BNH para o
Estado de S&o Paulo tinham as seguintes caracteristicas:

e divisdo da planta em cdmodos estanques funcionalmente, como estratégia de organizacdo de usos;

e aexisténcia de uma relagdo de hierarquia entre 0s espagos: as plantas apresentam a mesma sequéncia de

disposicdo dos ambientes;
e triparticdo da habitacdo, com o agrupamento de cdbmodos em zonas social, intima e de servicos;
e aarticulacdo dos codmodos por meio de corredores, adotados como dispositivos de circulagdo;

e aexisténcia de uma relagdo de hierarquia também entre circulagbes, separadas para o uso de patrdes e
empregados, inclusive no &mbito coletivo do edificio. (p. 12)

Ainda segundo estes autores a solucdo para a planta do andar também havia se uniformizado e
se caracterizava pela area de circulagdo vertical no centro e quatro unidade de apartamentos

em cada andar.

Por ndo ser objeto central desta pesquisa a forma de morar pelas classes médias e baixas,
principal publico programa de habitacdo do BNH ndo vamos nos deter nestes temas, até
porgque ndo encontramos pesquisas similares a esta para a cidade de Salvador, que analisem
através do tempo a organizacdo do espaco de morar e suas influencias programaticas. O
aspecto mais importante deste item é perceber como o padrdo apresentado pelos autores, em

espacial os pontos da sequencia da apresentacdo dos ambientes; da divisdo dos comodos em
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zonas de servicgos, social e intima; da monofuncionalidade dos comodos; da separacdo do
acesso social e de servico véo aparecer em unidades de moradia de praticamente todas as
classes sociais apds este periodo. E o fendmeno que um dos informantes entrevistados vai
chamar de “padrdo cultural da disposi¢céo dos comodos da casa” que direciona o trabalho de

arquitetos atualmente.

Anitelli e Tramontano (2011) sugerem ainda que foi a extensao do Programa de Habitacéo do
BNH que influenciou na mudanca de status que a moradia coletiva em prédios multifamiliares
adquiriu nas ultimas décadas. O incentivo a aquisicdo do imovel através do discurso da
necessidade da casa propria, a facilidade para financiamento com longos prazos foram muito
eficientes na inclusdo da moradia em condominios entre os modos de morar desejados na

atualidade.

Destacam-se entre 0s conjuntos para classe média baixa e baixa o surgimento dos conjuntos
Cajazeiras, Fazenda Grande, Boca da Mata e Aguas Claras na regido do Miolo e que
concentram grande contingente populacional na atualidade. Estas verdadeiras cidades
dormitorios (SOUZA, 2004) aglomeram atualmente mais de 700 mil moradores. Ao lado
desta iniciativa incentivada pelo poder publico de oferta imobiliaria através de financiamento
do imdvel se conjugavam neste periodo os parcelamentos clandestinos, as ocupacgdes por
invasdo coletiva, que permaneceram acontecendo tendo conflitos cada vez mais acirrados de
disputa pela posse da terra, loteamentos privados e loteamentos publicos para assentar
populacdes deslocadas de &reas de risco ou por desastres naturais™.

Assim, observamos que a vigéncia do SFH tentou sobrepor a estrutura vigente da cidade um
novo padrdo de segregacdo urbana baseada no padrdo centro/orla — periferia. Ou seja, sem
conseguir remover totalmente os assentos irregulares provenientes de invasdes da malha
urbana consolidada, a expansdo da cidade via SFH relegou as &reas mais afastadas e
desservida de infraestrutura para as camadas médias baixas e baixas e 0s vetores valorizados

de expansdo para as camadas médias superiores.

"' E salutar destacar o trabalho da Professora Angela Gordilho Souza compilado na obra incontornavel Limites
do Habitar, na qual me referencio muito detidamente para levantar estes aspectos caracteristicos da forma de
ocupacdo habitacional urbana do municipio de Salvador durante o século XX. Para exploracdo de maiores
detalhes sobre este tema é importante a consulta a relevante obra ja que este ndo é o objeto principal deste
trabalho.
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Alguns agentes, notadamente o INOCOOP e a URBIS no caso de Salvador, tinham como
publico alvo algumas categorias profissionais especificas e estas foram construidos alguns

conjuntos e loteamentos.

Destinado ao atendimento dos setores médios, 0 INOCOOP incentivava a formacdo e dava assessoria
técnica, legal e social a cooperativas habitacionais que reunissem trabalhadores de uma mesma categoria,
como bancarios, comerciarios ou funcionarios publicos. Segundo AZEVEDO; ANDRADE (1981), o
BNH possuia agentes especificos de financiamento para cada segmento de mercado. As cooperativas
habitacionais eram os principais interlocutores junto ao BNH do chamado mercado econdmico que, a
principio, era encarregado da construgdo de moradias para mutuarios com renda familiar entre trés e seis
salarios minimos. Segundo o0s autores, as associagdes constituiam espécies de condominios que
normalmente se dissolviam apos as obras (ARANTES, 2011, p. 73).

Os grupos ligados as categorias profissionais de camadas de renda médias e profissionais
liberais, a exemplo de professores universitarios, médicos, funcionarios da Embasa ou do
préprio BNH, se juntavam para formar a cooperativa e recorriam ao BNH para a compra do
terreno e posterior construcdo das unidades basicas de habitagdo. A alta valorizagdo das terras
naquele periodo fez com que os terrenos escolhidos estivessem na regido de Jaguaribe e Piata
de acesso muito dificil e sem infraestrutura de servicos. Arantes (2011) toma como exemplo
paradigmatico dos conjuntos habitacionais criados neste periodo naquela regido o atual

Condominio Aldeia Jaguaribe:

A cooperativa [Aldeia Jaguaribe] se formou na década de 1970 e ja em 1979 os primeiros moradores se
mudaram. O conjunto foi planejado com 100 lotes e, embora o0 seu projeto seguisse as normas do
INOCOOP (que segundo os relatos dividia o terreno em lotes quadraticos), a cooperativa alterou o seu
padrdo original e contratou um respeitado arquiteto japonés que estava de passagem como professor
convidado da Escola de Arquitetura da Universidade Federal da Bahia para fazer o projeto, que se
inspirou no padrdo das casas dos sublrbios americanos. As casas foram também projetadas sem muros e
com jardins, mas de modo que garantisse a privacidade dos moradores. Além disso, o projeto contemplou
inimeras areas verdes que, associadas a privacidade propiciada pela peculiar disposi¢do individualizada
das casas, sdo consideradas até hoje uma das principais qualidades do condominio. (p. 74)

Ao perceber a boa receptividade dos conjuntos habitacionais implantados na Orla Norte da
cidade, os incorporadores imobiliarios também comegaram a ofertar loteamentos e novos
conjuntos nos mesmos moldes dos conjuntos organizados pelo Inocoop. A década de oitenta e
noventa vai ser marcada pela expansdo deste tipo de empreendimento na regido, além da

insercdo dos residenciais em forma de vilages.

Como foi visto esse novo padrdo de moradia teve origem de fins da década de 1970 para o inicio da
década de 1980, embora sem o carater atual. Esses empreendimentos ndo constituiam enclaves fechados,
embora ja tivessem potencial para isso, na medida em que estavam organizados em uma grande area
unificada, construidos com ruas em estilo cul-de-sac e partilhavam de caracteristicas homogéneas. Em
seus primdrdios, os conjuntos do INOCOOP e os loteamentos de casas eram direcionados as camadas
médias assalariadas, que buscavam o acesso a casa prépria através de financiamento do BNH. Nesse
periodo historico, as camadas médias e altas de Salvador ainda preferiam residir em bairros
historicamente “nobres” como a Graga € a Barra, ou em novos bairros proximos ao recém-consolidado
centro urbano, como Pituba e Itaigara. (Arantes, 2011, p. 76)
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Estes loteamentos horizontais na orla norte da cidade, nas décadas seguintes, vdo se tornar
luxuosos condominios fortificados. Os bairros de Imbui, Pituacu, Patamares, Jaguaribe, Piatd
sdo representantes desta expanséo horizontal da cidade na segunda metade do século passado

e no inicio deste século tem passado por processo de verticalizacao.

Durante a década de noventa do século passado, como extensdo do processo de expansdo
habitacional da orla atlantica se consolidou com a efetivacdo do empreendimento habitacional
horizontal Vilas do Atlantico atendendo as novas demandas do Polo Petroquimico de
Camacari, acentuando a tendéncia de producdo imobilidria para habitacdo e para atividade

turistica na Orla Norte do municipio e do Estado.

Desta forma regifes da cidade com pouca infraestrutura e que representava para Seus
moradores no momento do negdcio uma expectativa de retorno a tranquilidade da vida
interiorana, proxima ao verde e longe da imprevisibilidade do urbano, resultou na valorizacdo
socioecondmica desta regido enquanto viabilizou a sua urbaniza¢do e modernizagdo mesmo

com pequena rede de servigos, mas com homogeneizacgéo social de seus moradores.
A Pituba

Ja mencionamos que o Loteamento da Cidade Luz que deu origem ao atual bairro da Pituba
foi um dos primeiros projetos a respeitarem as diretrizes de habitabilidade da arquitetura e
urbanismo modernos. O projeto é aprovado na década de 1930, mas é apenas na década de 40
e 50 que sua implantacdo se efetiva e € com a Reforma Urbana de 1968, que propiciou a
abertura de novas avenidas de vale, a construcdo de novos equipamentos urbanos e comerciais
nas proximidades do novo loteamento que a regido se consolidou como novo vetor de

expansdo habitacional.

Com o inicio do novo ciclo de industrializacdo da Bahia, o projeto de povoar 0 Loteamento
Cidade da Luz com populagéo de alta renda é levado a cabo sob demanda por habitacdo para

quem vinha atuar nos novos polos.

Segundo o projeto Pituba (SALVADOR, 1977, p. 25) o loteamento Cidade Luz, possuia, ao meado dos
anos 1970, 70% dos lotes ocupados. Confirmando a importancia que ganhava esta nova area residencial
de classe média e alta, a Av. Paulo VI, principal via na area central do bairro, foi pavimentada em 1965 e,
até 1968, surgiram varios outros loteamentos como a ampliagdo da Cidade Luz (1958), o Parque Nossa
Senhora da Luz (1964/67), Parque S&o Vicente (1968), e Parque Santo Antdnio (aprovacdo legal em 1968
e implantacdo em 1985), mesmo em areas interiores (ainda discriminadas como rurais), funcionando
como reservas de terras para uma futura especulagdo imobilidria que de fato se concretizou (Andrade,
2005 apud Bezerra 2001).
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Entre as déecadas de 50 e 60 do século passado a selecdo da populacdo de alta renda se
consolida através da construgdo de “formas residenciais suntuosas e em grande escala
unirresidenciais” (Andrade, 2005), no bairro ja integrado a malha urbana do municipio com a
construcdo das vias de acesso a ele. Nas décadas seguintes as por¢des do terreno negociadas
com diversos empresarios e construtores vao desenhar as novas modalidades de usos e
habitacdo para a regido ao passo que a infraestrutura de acesso ao bairro é assegurada. Assim,
vao surgir parcelas do bairro completamente verticalizadas no Itaigara, bem como o interior
da propria Pituba também se adensa através da verticalizagdo com surgimento de
condominios como o Parque Jalio César no primeiro momento e o Pituba Ville ja na década
de noventa.
Para os proprietarios fundiarios, vislumbra-se quatro acfes principais deste periodo estudado [1968-
2000]: (1) beneficiamento préprio para a geracdo de renda como terra urbana — a exemplo do Loteamento
Nossa Senhora da Luz -, (2) ganho com foro ou laudémio — terras da familia de Joventino Silva - ,
reproduzindo uma forma secular de capitalizar sobre o imdvel, (3) pressdo politica para criagdo de
infraestrutura publica no local e (4) uso do patrimdnio fundiario como reserva de valor na espera,
calculada, de estruturacdo urbana futura, a exemplo de loteamentos ou outros empreendimentos

planejados no inicio do periodo, porém, sd lancado na Ultima década do século XX. (ANDRADE, 2005,
p. 77).

E esta especulacio com a mercadoria terra urbana que provocara a criacio de novos bairros
através de novos loteamentos desmembrando-se do bairro da Pituba. Analisaremos mais
adiante os desdobramentos desta acdo destes agentes imobiliarios. Evidencia-se neste trecho
citado a forma de relacdo da comunidade de alta renda residente ou proprietaria de terras no
bairro com as instancias governamentais: a cobranga, ou contrapartida aos impostos, em
infraestrutura necessaria para a valorizacdo do seu patrimdénio e negécios futuros. Ao
olharmos em perspectiva o surgimento e consolidacdo da Pituba percebemos como 0s
investimentos puablicos em infraestrutura forma apropriados por uma pequena parcela da
populacdo. Além disso, a acdo de realocacdo de ocupacgdes coletivas por invasao de terras nas
franjas do terreno original (o pessoal do “Bico-de-Ferro”), para o Lobato no Suburbio
Ferroviario, demonstra além da rigidez do projeto original de criacdo de nova centralidade
urbana habitada por grupos de alta renda, o controle do espago pelos agentes imobiliarios na
construcao da segregacdo espacial no municipio.

Neste sentido, a implantacdo de grandes equipamentos, coerente com a a¢ao dos proprietarios de terras,

das grandes empresas e dos outros agentes que conduzem os destinos da producgdo do espaco urbano de

Salvador, fez gerar um novo fluxo™ e, consequentemente, demanda solvavel para novos fixos a serem

implantados, criando um circulo complementar entre especulagdo, valorizagdo e implantacdo. (Andrade,
2005, p. 93).

'? para entender a teoria de circulagdo da riqueza entre fluxos e fixos ver Santos, 1997
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Assim, a implantacdo mais recente de loteamentos e bairros em parcelas do antigo bairro,
denotam a previsibilidade e a rentabilidade do negécio da especulacdo imobiliaria. Na medida
em que o loteamento Caminho das Arvores, Aquarius e ltaigara tomam forma e ganham
densidade, a nova centralidade do lguatemi e da Avenida Tancredo Neves ja ndo pode ser
negada ou revertida. Os negocios e servigos desenvolvidos nesta regiam atraem o publico de
alto padréo que irdo povoar estes novos bairros.

Na atualidade [virada do século], a ocupacdo de vazios (Loteamentos Pituba Ville), a revitalizacdo de

areas antigas (a reurbanizacdo da avenida Manoel Dias da Silva e as novas construgdes no Parque Jalio

César) e a verticalizacdo de areas unirresidenciais (Parque Nossa Senhora da Luz), caracterizam a acao da

especulacdo imobiliaria para a area como um fator fundamental na producdo desse espaco urbano.
(IDEM, p. 98)

Na paisagem arquitetbnica da Pituba fica bastante visivel as dobras provocadas pela
diversidade de tempos que convivem e organizam o espaco. Ha uma multiplicidade de
formato de residéncias: unirresidencial, condominios de prédios até 03 andares, condominios
de torres Unicas, condominios de multiplas torres até os condominios clubes do qual o Pituba
Ville é exemplo, além das imdveis de uso comercial que convivem em quase todo o bairro ja

gue 0 zoneamento do mesmo é misto.

As casas e sobrados unirresidenciais que resistiram remetem a implantacdo do loteamento
Cidade da Luz. Sdo imdveis que ocupam uma porcentagem grande do terreno mas dedicam
espago para um jardim ou paisagismo na frente e nas laterais como orientava 0 modernismo
salubre da época. Sdo casas de aspecto mais modesto, também, ndo havia a suntuosidade das
mansBes da Graca e da Vitoria, posto que mesmo que o interesse do incorporador fosse um
publico de alta renda, ndo havia tantos ricos tdo ricos para tal investimento. Assim foram os
profissionais liberais e os trabalhadores de renda média que povoaram em primeiro lugar a
Pituba ponteando aqui e ali suas residéncias.

Os condominios de até 03 andares, por seu turno, remontam ao momento mais antigo do
bairro, onde a disputa com a moradia unirresidencial era grande, a habitacdo coletiva era vista
com desconfianga. Os custos com a manutengdo de elevadores eram altos e a legislagcdo nédo
permitia um gabarito maior nestas ruas. Estes apartamentos eram muito amplos para os
padrdes atuais, em geral aparecia na versdo com dois ou trés gquartos, sem varandas ou com
varandas muito pequenas, além de oferecer dependéncia completa para empregados. A
infraestrutura era composta principalmente por um playground e saldo de festas, havendo dois
ou mais apartamentos por andar. A restricdo em infraestrutura era compensada pelos

equipamentos urbanos existentes ou planejados para o bairro como pragas com quadras e
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parquinhos, passeios largos para caminhada, escassez de transportes e de transito que

impunham uma dindmica mais sossegada.

A dinamicidade da economia na década de setenta impulsiona a oferta de moradia em toda a
cidade e na Pituba em especial, observamos entdo o surgimento de edificios cada vez mais
altos e com custos de condominios maiores também. A necessidade de mais espacos comuns
surge e sdo criados playgrounds, saldes de festa e estacionamentos para os automaéveis. Hoje,
entre outros problemas, o bairro sofre com a imprevisibilidade do crescimento do uso do
transporte individual e consequentemente com a falta de espago para guarda-los. E nesta

década que os 17 edificios de 21 e 22 andares do Parque Jalio César é construido.

Por ultimo temos os edificios da década de noventa que comecam a intensificar o uso do
aparato de seguranca e a oferta de maiores e em maior nimero de areas comuns e itens de
lazer. Neste momento € comum o conjunto saldo de festas, quadra poliesportiva e piscina,

além de portaria 24 horas e o playground.

Na virada do século chega a Pituba ainda o conceito de condominio clube. Numa gleba ainda
vazia é lancado o Pituba Ville, condominio de torres com um conjunto de itens de lazer de

clube.
O ltaigara

A porcao correspondente ao atual bairro do Itaigara foi adquirida pela EMPROL. A gleba
correspondia a 1.184.840m2. Seu projeto de loteamento foi aprovado pela prefeitura em 1976,
porém neste momento esta area representa uma imensa zona verde que ira se desenvolver nas

décadas seguintes atendendo aos objetivos do Projeto Pituba para toda aquela regido.

Este projeto previa o atendimento em longo prazo das demandas por habitacdo que néo
poderiam ser atendidas pela saturacéo de bairros tradicionais da cidade. Assim, mesmo sendo
aprovado na década de setenta, sua densificacdo vai ocorrer no fim da década de noventa sob
nova configuracdo produtiva vigente: a insercdo do pais da globalizacdo, através

financeirizagdo econémica e da acumulagéo flexivel.

O bairro foi zoneado para uso misto de habitacdo e oferta de servigos, mas inicialmente é
formado por habitagdes unirresidenciais que se espalham por ruas sem saida. O Shopping
Itaigara é inaugurado em 1977 na Avenida Anténio Carlos Magalhdes, apenas dois anos

depois de se ter inaugurado o Shopping Iguatemi.
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Diferente dos empreendimentos que surgem na Pituba durante a década de setenta, os
empreendimentos que irdo povoar o ltaigara na década de noventa representam inovacdes
técnicas como atendimento ao perfil de habitacdo ja valorizado neste momento: a moradia

segura em apartamentos.

Na década de 1990, a ocupacdo e verticalizacdo no inicio da Avenida Magalhdes Neto e ao longo da
Avenida ACM, na por¢do que “corta” o Itaigara, sdo construidos altos edificios com inovador padrdo
técnico (seguranca, tubulacdo, acesso etc.), confirma-se a centralidade regional que emana da area e, a
partir da valorizacdo decorrente, had implantacdo e ocupacdo definitiva de novos loteamentos (ja
aprovados ha trés décadas). (ANDRADE, 2005, p.98)

Assim, 0s novos empreendimentos que surgem nesta regido resultam de um planejamento e
investimento feito ha pelo menos trés décadas e que multiplica exponencialmente seus lucros
na medida em que verticaliza a habitacdo e multiplica as possibilidades de moradia numa
regido cada vez mais valorizada. A centralidade da regido é acentuada pela criacdo de novo
aglomerado de servicos também em empreendimentos verticais na Cidadella, proximo ao
local, bem como a instalagdo de novos shoppings, hotéis, escolas e faculdades na Avenida
ACM.

Estabelecendo a regido como propria para habitacdo e negdcio. H4 uma oferta grande de
apartamentos de um quarto, mesmo com metragem superior, e em alguns casos até o dobro,
do que oferecido atualmente. Estes apartamentos seriam ocupados por jovens profissionais
liberais ou jovens casais que tivesses atuacdo profissional préxima ao Iguatemi. Ndo podemos

esquecer que a tendéncia a moradia unirresidencial era muito forte no bairro neste momento.

Hé& ainda apartamentos para classe média com dois quartos, sem varandas, as vezes com suite
e quase sempre com dependéncia completa para empregados na area de servico. Ja 0s
apartamentos de alto padrdo destacam-se pela alta metragem do espaco privativo com pelo
menos quatro quartos, mas com namero variado de suites, a sala de estar em espaco diferente
da sala de jantar, dependéncias completas para empregados domésticos, varandas em tamanho

proporcional ao uso ordinario ao qual ela estava direcionada até aquele momento.

Os condominios da década de 80 podiam apresentar programa mais enxuto na infraestrutura,
com o empreendimento bem préximo a testada do terreno, entrada projetada para a rua, algum
jardim no playground e saldo de festas, além de elevadores e recepgdo e porteiro. Depreende-
se desta estrutura que a proximidade de pracas e areas publicas de lazer, bem como a rede de

servigos que se consolidava nas proximidades, dava sentido a usos da cidade que néo



“Charme é poder viver aqui.”: A atual oferta Imobiliaria habitacional em Salvador - BA

necessitavam ser absorvidos pelo espaco de moradia. Isto vai se transformando a medida que

os indices de violéncia vao se acentuando.

Ja na década de 90, os condominios apresentavam um programa mais parecido com o que
vamos encontrar como minimo esperado de um empreendimento: saldo de festas, piscina,
quadra poliesportiva, playground e portaria ou guarita de funcionamento ininterrupto. Eram
formados, quase sempre, de poucas torres quando ndo apenas de uma Unica. A mobilidade
interna é feita sempre por elevadores separados por fungdo, o transito social separa do transito

para servigos.

O isolamento ja é um aspecto relevante para os ofertantes destes empreendimentos e pode ser
depreendido pela oferta de poucas unidades por andar e a existéncia de muitos edificios com
uma unidade por andar. As vagas para garagem ou estacionamento se restringiam a duas ou
trés, independentemente da quantidade de quartos ou suites da unidade. A oferta de medicao
de &gua e gés individualizada por apartamento ja comega a aparecer como itens que garantem

a economia dos custos do condominio.*

As coberturas sdo caracterizadas por ter estrutura duplex com mais quartos ou suites que a
unidade padrdo e oferecer mais itens de lazer exclusivos como piscina e banheira de
hidromassagem. Nao foi encontrado registro de empreendimento multiresidencial de até trés

andares neste bairro.
Aquarius

O loteamento Aquarius também € autorizado na década de setenta do século passado e assim
como o ltaigara tem o processo de verticalizacdo acelerado na década de noventa, com o
diferencial de que o Aquarius ndo passou pelo processo de ocupacdo horizontal e
unirresidencial, ao contrario ja nasce seguindo a tendéncia mais lucrativa e segura de ofertar

condominios de apartamento verticais.

Como relata Ferraz (2015) em sua etnografia sobre o bairro, as primeiras edificagfes do
loteamento foram duas grandes escolas e dois condominios verticais, um dos quais era sua
residéncia no meado da década de noventa:

Quando cheguei a capital baiana, morei seis meses em Brotas, bairro de classe média, para entdo nos
mudarmos para um lugar bem deserto no bairro da Pituba, bairro de classe média alta, chamado

13 s e 3T . . .
Caracteristicas levantas por andlise de ofertas de unidades de apartamentos no ltaigara no Portal Viva Real.
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Loteamento Aquarius, no ano de 1996. Quando nos mudamos para 0 nosso prédio, sé existia outro prédio
ao lado do nosso, e os colégios Médulo e Mendel. (FERRAZ, 2015, p. 99)

Segundo ainda seu relato, desde a sua chegada ao bairro o ritmo de crescimento se
intensificou e se prolongou de tal forma que o barulho de construcéo ja faz parte do cenario

sonoro do bairro:
Para compreender melhor o cenario é s6 imaginar o espaco [entre a Avenida Tancredo Neves e a orla da
margem sul do Rio Camurugipe] sem o Salvador Trade Center, o Salvador Shopping, a Tok-Stok, a
ACBEU, a Morena Veiculos, o Hospital da Bahia, a Praca Aquarius, que era um terreno cheio de plantas,
e todos os outros prédios e hotéis de luxo localizados nas redondezas. Entediada com o cenério ia para a
escola a pé buscando novidades, e as encontrava nas transformacdes do bairro. Depois de muito pouco
tempo que nos mudamos, comecaram a construir prédios, produzindo ruidos enlouquecedores que

permanecem até hoje com as construgdes que nao se intimidam em mudar a paisagem urbana. (FERRAZ,
20015, p. 99)

A implantacdo do loteamento em questdo é um exemplo emblemaético da atuacdo de longo
prazo dos agentes imobiliarios que esperam entre duas e trés décadas para multiplicar os
rendimentos vultosos de seus investimentos, aléem de seus empreendimentos ja se inserirem no

novo padréo de reestruturacdo produtiva que se estabeleceu nesta década.

O terreno foi adquirido por Petrnio Ramos de Araujo e segundo Andrade (2005) ja havia em
seu projeto, aprovado pela prefeitura na década de setenta, a criacdo de uma praca que €
apresenta hoje pelos incorporadores da regido como um dos diferenciais do novo bairro, no
qual além dos incontaveis itens de lazer ha ainda a possibilidade de convivéncia numa praga
construida pela iniciativa privada que investe no local, sendo este equipamento considerado

elemento de valorizacdo dos imoveis da regiao.

Outro aspecto interessante deste loteamento é a necessidade de se diferenciar do seu bairro
original, a Pituba, em seus anuncios de publicidade. A “criagdo” de um novo bairro com
inauguracdo de novo conceito urbanistico, bem como da énfase na selecdo de seus residentes
e da crescente valorizagdo dos seus iméveis sdo elementos a que o mercado imobiliario

recorre sempre na tentativa de estimular a distin¢ao representada atraves do espago urbano.

Vejamos como a reportagem do Jornal da Midia descreve as caracteristicas do atual
incorporador que tem empreendido no loteamento Aquarius, além das caracteristicas da

regido na qual se investe:

A Fator Realty é uma construtora e incorporadora com experiéncia adquirida desde 1956 e com mais de
70 mil unidades entregues no Brasil por seu corpo diretivo e acionistas. A empresa esta presente, além da
Bahia, no Rio de Janeiro e em Pernambuco. Os empreendimentos possuem perfil inovador, a exemplo do
Caesar Business, do Icone e do Amazon, projetos arquitetdnicos de Ivan Smarchevschi; e tém localizagio
privilegiada, a exemplo do Loteamento Aquarios, quase um bairro dentro da Pituba, ao lado da avenida
Magalhdes Neto, a meio caminho entre a Tancredo Neves e 0 mar.
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Desta forma, se atesta o direcionamento dos empreendimentos neste bairro para o publico que
atua no novo centro financeiro da cidade, a Avenida Tancredo Neves, chamada por alguns de
“Avenida Paulista Baiana”, e, portanto nao pretende perder tempo no transito cada vez mais

duro da metrépole.
Horto Florestal

Hortos Florestais sdo compreendidos como areas de preservacdo ambiental ou rica em
vegetacdo em meio a malha urbana de grandes cidades. Bairros com esta denominacdo podem
sem encontrados além de Salvador, em Belo Horizonte, em S&o Paulo capital e interior. No
caso de Salvador, o fato desta regido do distrito de Brotas ter permanecido com propriedade
rural até a década de 1970 ajudou a manter as suas caracteristicas naturais. E a partir desta
década que o bairro comeca a ser povoado por residéncias de alto padrdo, mansdes comegam

a ser construidas e a regido se valoriza.

Situado entre a Avenida Vasco da Gama, a Avenida Antonio Carlos Magalhées, o Acupe de
Brotas e o Candeal, o bairro se projeta sobre o Rio Vermelho e tendo como paisagem a
Chapada do Rio Vermelho, bairro popular incrustado entre os bairros valorizados da orla
Atlantica por um lado e o Engenho Velho da Federacdo por outro, é atualmente um dos

bairros mais nobres da cidade atras somente da Vitoria e da Graca.

Segundo as informacbes levantadas, as terras do atual Horto Florestal pertenciam a um
imigrante suico que prosperou e se destacou na exploracdo de minerais aqui no pais e que no
fim da vida resolveu investir na incorporagdo imobiliaria, num momento muito propicio e

com expectativa de demanda de longo prazo como na Pituba.

Otto Gervasius Billian [...] empresario suico veio ao Brasil j& interessado na exploracdo de minerais,
cristais de rocha e pedras preciosas. Em 1935, ele iniciou as viagens pelo interior do estado da Bahia e
acabou tornando-se representante da alema Carl Zeiss, interessada em quartos de alta qualidade para a
fabricacdo de lentes. Em 1937, fundou a Empresa Bahiana de Mineraes, e passou a trabalhar de forma
auténoma, se tornando um dos maiores exploradores de minerais do pais.

Nos anos seguintes, abriu estradas no interior para facilitar o acesso as minas, ajudando a integrar as
regides com a capital. A partir de 1959, dedicou-se apenas a Chacara Suica, terras da Fazenda
Misericordia, adquiridas em 1940. Depois disso, loteou as areas de sua fazenda, no que acabaria dando
origem ao bairro do Horto Florestal[...]. (OLIVEIRA, 2014)

Embora se encontre com dificuldades as referéncias para a configuracdo de alguns bairros de
Salvador, a nossa hipdtese € de que foi o prestigio da coldnia suica na Bahia e especialmente a

notoriedade do empresario Otto Gervasius Billian que garantiu a empreitada de lotear sua
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fazenda numa regido sem tradicdo de ocupacdo de alta renda o sucesso que alcangou. Por
outro lado, a saturacdo para construcdo nos bairros tradicionais no centro antigo da cidade e a
manutengdo dos terrenos da Pituba na reserva de valor ou na “engorda” como se fala
abertamente, pode ter oportunizado o sucesso do loteamento entre as camadas médias e altas

que chegavam a cidade para atender a industrializacdo recente do estado.

E também no entre o fim da década de oitenta e inicio da década de noventa que o bairro
comeca a se verticalizar. Como caracteristica daquele momento os empreendimentos verticais
ofereciam poucos itens de lazer e infraestrutura. Ofereciam elevadores, playground, saldo de
festas e piscina. As quadras e espaco para churrasqueira ao lado da Unica piscina forma sendo
acrescentados aos novos empreendimentos a medida que as ruas vao perdendo o status de
local de interacdo e tende-se a primar pela convivéncia com seguranca. Muitos prédios ndo
possuem guarita, nem portaria. Foi encontrado edificio com apenas recepgao para porteiro que
trabalha durante o dia, ou seja, ndo ha vigilancia 24 horas por dia.

Embora, hoje, seja reconhecido pelo alto padrdo e luxo que adquiriu nos ultimos anos, é
possivel encontrar no bairro prédios residenciais de classe média baixa e até empreendimentos

com apenas trés andares e sem elevador.
Imbui

O bairro no Imbui ndo é reconhecido como bairro nobre na cidade, no entanto tem vivido um
forte momento de valorizacdo local e de grande investimento imobiliario. A sua citacdo nesta
parte histérica da pesquisa é relevante para recuperar um aspecto importante presente no
bairro desde sua fundacdo e que ndo aparece nos bairros de alta renda que analisamos até

aqui.

Em primeiro lugar é importante destacar que o bairro estd localizado em uma regido da
Avenida Luiz Viana, proximo ao Centro Administrativo da Bahia, margeando o parque de
Pituacu. Deste modo, o bairro ¢ um dos mais antigos assentamentos da regido que em sua
maioria permaneceu na engorda até a primeira década do século atual. Outro aspecto
relevante € o surgimento do bairro estar ligado a criagdo de um condominio de prédios as
margens do Rio das Pedras, posteriormente conhecido como Canal do Imbui. E com a
fundacdo do Condominio do Rio das Pedras formado por 11 torres de 12 andares, além dos

condominios Parque Residencial Vivendas, possuindo 8 torres, e Moradas do Imbui, com 4
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torres que em 1978 o bairro comeca a tomar forma. Ou seja, 0 bairro do imbui nasce trazendo
uma tendéncia que tem se tornado dominante nos dias atuais, que tem sido os condominios de

edificios.

“Quando eu comprei isto aqui, ninguém queria! Eu era estudante de arquitetura ainda e no
Ipac os colegas comentavam deste conjunto que o Inocoop estava produzindo... era
baratinho, ninguém queria vir para o lado de c&, por que ndo tinha nada. Entdo eu comprei e
fui pagando devagarzinho e depois me mudei. No comeco isso aqui era um areal so, a gente
ainda teve que tirar do bolso para terminar a obra... ndo era murado ndo, as meninas
brincavam a vontade por ai” diz o Arquiteto do Ipac, morador do Imbui sobre 0 momento de

chegada ao bairro.

O bairro cresceu. Incorporou o conjunto Marback mais proximo a Boca do Rio. Estabeleceu-
se grande rede de servigos e conveniéncias e se configurou como opgdo acessivel a classe
média de moradia na regido entre a Orla Atlantica e a Paralela. Tendo como traco marcante 0s

inimeros condominios formados com mais de uma torre.

E relevante destacar que, no entanto, a estrutura oferecida desde aquela época aos futuros
conddminos ndo se compara aos condominios clubes que se tem empreendido no bairro. O
proprio condominio Rio das Pedras tem apenas portaria, elevador e saldo de festas. O
estacionamento a céu aberto é pequeno e nos ultimos anos o entorno do condominio foi

murado e construiu-se uma guarita com clausura para carros e pedestres.

Parece-me importante para entender a producdo da cidade de Salvador, no século XX, que se
esquadrinhe o Imbui tdo profundamente quanto fez a pesquisa de que foi objeto a Pituba.

**k*

Estes sdo os aspectos da formacdo e producdo da cidade de Salvador que me pareceu
relevante para compreender como ela chega ao século XXI. Embora tenha enfatizado o jogo
de oposigOes e contrastes na construgdo do lugar dos abastados e dos subalternos na cidade,
espero ter evidenciado como a parceria entre poderes publicos e interesses privados tem
conseguido, ao longo dos anos, configurar a Orla Atlantica, espaco escolhido pelos abastados,
ao sabor das suas vontades. N&o, é claro, sem resisténcia das popula¢des empobrecidas que se

alojaram em pontos desta regido cada vez mais valorizada.
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A regido entre a Avenida Paralela e a Orla Atlantica chega ao século XXI pronta para ser
explorada comercialmente apds cerca de 30 anos de espera ou “engorda”. Configurando-se
como 0 novo vetor de crescimento para moradia de classes médias e altas como veremos nos
proximos capitulos.
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CAPITULO 3 - A OFERTA IMOBILIARIA HOJE

A cidade de Salvador vive desde a primeira década do século XXI um novo ciclo de
transformacédo da sua materialidade, concretizando tendéncias de verticalizacdo e mudancas
nos padrdes de uso e de significado dos espacos publicos. Nesta se¢do apresentaremos uma
parcela do nosso trabalho de campo quando buscamos retratar e analisar quantitativamente e

qualitativamente o cenério da oferta imobiliéria habitacional no municipio de Salvador.

A forma como o produto habitacional é oferecido no mercado de imdveis, deixa transparecer
0 ideério sobre as formas de morar mais valorizadas em nossa sociedade e como se estrutura a
hierarquia socioespacial da cidade. A moradia é, no sistema socioeconémico sob o qual
vivemos, mais que um direito, € um meio de atribuicdo de status a quem o possui e este status
estd ligado ao conjunto de caracteristicas reunidas em cada unidade ofertada. Através da
forma em que a mercadoria habitacional é ofertada - discurso utilizado, simbologia das
imagens, forma de abordagem - podemos distinguir a que publico ela se dirige, bem como a

que faixa de renda pretende atingir.

Do espectro de ofertas abarcadas na amostra nos interessa aprofundar a analise das
caracteristicas dos produtos direcionados para as faixas de renda mais altas, na medida em que
¢ para esta parcela que 0s projetos apresentam propostas mais arrojadas e inovadoras que, se
bem sucedidas, reverberam para as demais faixas de renda. Entender melhor o que o0s
arquitetos e demais agentes do mercado propdem para o futuro préximo da habitacao formal,
e com alta valorizacdo de status social, é entender o que se propde de moradia e por extensao
0 que se propde para a cidade. Ja que, como foi dito por Christian Topalov em visita a cidade
de Salvador no ano de 2014, para proferir a palestra: “A aventura das palavras na cidade”, a
cada langcamento imobiliario para as classes abastadas, seus produtores tém que inventar as
palavras de distingdo, palavras que expressem diferencial e supremacia para Seus
consumidores de alta renda. Ao passo que 0 uso das novas palavras € bem sucedido como
representacdo do lugar da elite, esta nova palavra comega a ser disseminada e de tdo popular
ela se desvaloriza necessitando entdo que novas palavras sejam encontradas para expressar a

forma e o lugar de morar da elite.

Embora saibamos que o mercado tenha ganhado nova dinamicidade a partir do ano de 2006,
uma pesquisa realizada no periodo exiguo para a titulagdo de mestrado néo teria como abarcar

tal data até os dias atuais. O surgimento de novos veiculos de divulgacdo do gigantesco
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aumento na oferta de imdveis transforma a construcdo, coleta e categorizacdo da amostra

numa tarefa herctlea a ser executada no tempo estipulado.

Neste sentido, com o objetivo de evitar vieses mais grosseiros e garantir que a diversidade das
ofertas imobiliérias residenciais fosse destacada, decidi utilizar como fonte documental
principal o total de ofertas veiculadas por dois portais de relevo na oferta de imoveis: o Portal
Stand de Vendas e o Portal da Ademi-BA.

Segundo informacdes do proprio site, o Portal Stand de Vendas surgiu em 2006, como
alternativa de baixo custo e grande visibilidade para os empreendimentos lancados. Além do
portal na internet tem como veiculo de comunicagdo o guia impresso com edi¢cGes mensais. O
portal tem atuado com imoveis novos e usados e com a negociacdo de compra, venda e
aluguel. A preferéncia pelo site se deu pelo fato de ndo haver edi¢des suficientes do guia
impresso que cobrisse todo o periodo de interesse da pesquisa, de novembro de 2012 a maio
de 2014. Assim, utilizamos os dados disponiveis sobre todos os empreendimentos anunciados

514

na categoria “lancamento”" entre os dias 24 de setembro a 03 de outubro do corrente ano.

Esta amostra representa um conjunto de 105 empreendimentos.

Ja a Ademi Bahia tem centro de acdo na articulacdo dos agentes do mercado imobiliario,
representa cerca de 80% das construtoras e incorporadoras atuantes no estado. Foi fundada em
1975, década da profissionalizacdo da atividade imobiliaria. Através dos dados encontrados
no menu “imoveis” do site, construimos uma segunda base de dados. Neste menu estdo
dispostos todos 0s novos empreendimentos lancados no mercado e com unidades a venda. O
levantamento foi feito entre os dias 23 e 24 de setembro deste ano. Esta amostra representa

um conjunto de 143 empreendimentos.

Ao articularmos as informagfes obtidas nos dois bancos de dados temos uma amostra
representativa do que tem sido ofertado pelo conjunto do mercado imobiliario para a cidade
de Salvador, desde os produtos mais populares até os de luxo. Assim, além de possibilitar a
anélise mais aprofundada de todos os tipos de imdveis através da comparacdo, podemos
dimensionar efetivamente 0 que s@o e quais as caracteristicas dos produtos direcionados as
faixas de renda mais altas. As informacdes levantadas com estas amostras foram cruzadas
com outra fonte documental principal: as edi¢cGes semanais do Caderno Imobiliario do Jornal
A Tarde de dezembro de 2012 a maio de 2014.

14 . . e . ~ . T .
Empreendimento imobilidrio novo, ainda ndo habitado. Pode ser comercializado ainda planta.
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Como fontes documentais secundérias estdo as edigdes de 2012, 2013 e 2014 das revistas
Metro Quadrado e Ademi, edi¢des esparsas do jornal A tarde, Correio da Bahia, panfletos e
guias impressos do Stand de Vendas, reportagens de sites especializados em economia e

negocios imobiliarios além de material de mailing recebido por mim.

H4, ainda, as incursdes etnogréaficas realizadas desde o periodo anterior & minha entrada na
pos-graduacdo, quando comecei a pesquisar o mercado imobiliério, além de visita a stands de
venda, apartamentos decorados e ao 1V Saldo Imobiliario da Bahia realizado em 2014.

1 -0 NOVO MOMENTO DA PRODUCAO IMOBILIARIA NA CIDADE

Apo6s um longo periodo de estagnacdo com o encerramento das atividades do Banco Nacional
de Habitacdo e as inimeras crises econdémicas que marcaram as décadas de 1980 e 1990 do
século passado no pais, 0 mercado habitacional apresenta novo aquecimento e Salvador se
destaca entre as capitais do pais com grande salto na oferta. A seguir, Inaia Carvalho e
Gilberto Pereira (2013) apresentam as razOes para a nova dinamicidade do mercado
imobiliario:
Ao longo dos altimos anos, Salvador vem experimentando transformacoes [...], com destaque para 0 novo
protagonismo do capital imobiliario na sua dindmica urbana e metropolitana. Para um melhor
entendimento desse fendmeno, € preciso levar em conta como o crescimento econémico do Brasil, no
periodo mais recente, vem se refletindo especialmente no mercado imobiliario. As demandas por
infraestrutura e novos espacos para as atividades produtivas, habitacdo, turismo, consumo e lazer,
(especialmente para as camadas de média e alta renda), assim como a dimensao da demanda habitacional
reprimida, as politicas nacionais de incentivo a habitacdo de interesse social, e a ampliacéo do crédito, do

emprego e da renda, tornaram o mercado imobiliério brasileiro um dos mais dindmicos do mundo; s6 o
mercado de Hong Kong vem apresentando um melhor desempenho (Exame, 2010 e 2011).

Somado a recente crise financeira e imobiliaria dos paises centrais, isto vem tornando 0 mercado nacional
bastante atrativo para os capitais internacionais (The Economist, 2011 e Exame, 2011). Conforme dados
da SEI, citados pela Associacdo de Dirigentes de Empresas do Mercado Imobiliario (ADEMI), o setor da
construgdo civil entre junho de 2009 e junho de 2010 cresceu no Brasil 5,5%, e na Bahia mais do que o
dobro - 13,9%. Somente o mercado imobiliério residencial baiano saiu de 3.151 unidades vendidas em
2005, para uma previsao de 15.000 unidades em 2010 (ADEMI, 2010a).

O municipio de Salvador viveu a partir do ano de 2006 uma grande expansdo dos seus
negocios imobiliarios. Naquele ano, foram ofertadas o dobro de unidades do que havia sido
ofertado no ano anterior. O auge deste crescimento ocorreu no ano de 2008, quando foram
ofertadas 17.376 unidades e foram comercializadas 14.130. Ap0s relevante queda de 53% em
2009, oferta-se 14.619 unidades em 2010, ultimo momento de expansdo do mercado. Em
2011 ha reducdo de 9% na oferta, em 2012 h& uma grande retracdo com 53% menos

lancamentos em relagdo ao ano anterior, com apenas 5.199 novas ofertas. Em 2013 foram
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lancados apenas 3.257 unidades e, até julho do ano 2014, foram langados apenas 1.221. Este

movimento pode ser observado na Tabela 01 e no Gréfico 01.

Mesmo com estoque de unidades os precos continuam altos, porém estagnados. Dai a
importancia de se acompanhar os dados sobre lancamentos em cada ano, pois sdo eles que
puxam para cima os precos de lancamentos anteriores. Os Gltimos dois anos tem havido
grande mobilizacdo de campanhas promocionais por parte das construtoras e incorporadoras
para baixar os estoques. Mas a estabilidade dos pregos parece desafiar aqueles que creem estar
havendo um boom e aguardam a queda vertiginosa dos precos. Quem acompanha o noticiario
local sobre imoveis, percebe a atuacdo dos presidentes da Ademi no convencimento aos
possiveis consumidores sobre a auséncia de crise e a expectativa de manutencdo e aumento
dos precos dos imoveis, ou seja, ha um esfor¢co em convencer o mercado de que a compra de

imoveis continua sendo um investimento lucrativo.

A partir dos dados fornecidos somente pelo site da Ademi, que disponibiliza 0 nimero de
unidades comercializadas (¢ o Stand de Vendas ndo), o conjunto da amostra de
empreendimentos totaliza 23.133 mil unidades sendo comercializadas no municipio entre

imoveis prontos para morar, com obras iniciadas ou ainda na planta.

Segundo a dire¢do da Ademi, em conversa durante o Saldo Imobilidrio da Bahia, o lucro
médio dos empresarios incorporadores e construtores em um empreendimento é estimado
entre 10 e 15% do valor comercializado. A estagnacdo atual do mercado imobiliario fica

demonstrada pelos descontos acima da percentagem de lucro.

No Balanco de 2013 feito na Revista da Ademi-BA sdo apresentados os dados do recuo na
producdo e comercializacdo de moradias novas no municipio e regido metropolitana. Foram
lancados 3.327 unidades enquanto as vendas alcancaram 7.466 imoveis. Os nimeros indicam
uma reducdo de 30% e 10%, respectivamente, se comparados ao mesmo periodo do ano
anterior. Segundo a associacdo a causa foi a judicializacdo do PDDU desde 2012 que
ocasionou inseguranca juridica, retraindo os investimentos. Embora ainda ndo tenha dados
consolidados, os diretores da Ademi informam que no ano de 2014 houve menos langamentos
do que no ano de 2013. A entidade considera 0 momento mais propicio para vendas dos

produtos em estoque'® como sugere a edicdo do Saldo Imobilidrio de 2014, o qual,

> Unidades j& construidas
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inesperadamente, houve prorrogacdo do evento e mais de 18 mil pessoas j& visitaram 0s

stands do evento.

Tabela 01 — Desempenho anual do Mercado Imobiliario na Bahia'®

Desempenho Anual do Mercado Imobiliario na Bahia.2003-2014%,

Ano Lancamentos  Var. (%) Vendas Var. (%)
2003 2.975 -3 1.887 -41
2004 2.511 -16 2.285 21
2005 2.557 2 3.151 38
2006 5.098 99 4.357 38
2007 9.068 78 7.116 63
2008 17.376 92 14.130 a9
2009 8.157 -53 12,170 -14
2010 14.619 79 12.879 6
2011 13.241 -9 9.931 =23
2012 5.199 -61 8.253 -17
2013 3.257 -37 7.466 -10
2014* 1.221 -63 2.814 -62

Fonte:PESQUISA ADEMI-BA (Resuomo de Lancamentos e Vendas)

(*) Até Julho

Figura 01 — Unidades lancadas e vendidas ano a ano na Bahia

Resumo de Unidades Lancadas e Vendidas - ADEMI -BA . 2003-2013
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M Lancamentos MVendas Fonte: PESQUISA ADEMI-BA
* até Julho

Analisando as tabelas 5 e 6, no apéndice, podemos verificar que ha dispersédo e ao mesmo
tempo grande associacdo entre as incorporadoras: dispersdo porque ha um conjunto de mais
de 50 empresas atuando no mercado produzindo unidades de apartamentos. Das oito maiores

empresas em atuacdo no Brasil, segundo dados da bolsa de valores'’, as trés maiores

1 Informagdes divulgadas pelo Sinduscon-BA encontradas em: http://www.sinduscon-
ba.com.br/conteudo/pub/003/cont/001636/001636.pdf
7 Segundo a reportagem: “Salvador registra 7,5 mil iméveis encalhados”. Revista Exame de 25. 08. 2014
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apareceram na pesquisa: Cyrela, MRV e a Gafisa. As empresas mais agressivas na producéo e
divulgacdo de seus produtos em Salvador representam quase 40% da oferta, agindo
isoladamente. Somando-se a producdo das empresas André Guimardes, Consil, Norcom,
PDG, Sertenge, Syene e Via Célere, todas ofertando mais de 500 unidades cada uma, no
Portal da Ademi, temos 8.393 unidades.

No entanto, a estratégia adotada pelas grandes empresas com sede em Sdo Paulo, além de
multinacionais, foi de atuar associadas a empresas locais, terceirizando a construgdo da
maioria das obras, em alguns casos chegou-se a terceirizar até 80% da obra. Elas aparecem
ofertando quase 30% das unidades disponiveis neste modelo de associacdo, ou seja, 6. 631

unidades.

Entdo, os 30% restante sdo unidades ofertadas por empresas menores com empreendimentos
em bairros de classe média, ou grandes empresas que estdo ofertando para a classe média alta,
unidades de alto padrdo ou de luxo como a Fator Reality no bairro Aquarius ou ainda
empresas de construcdo que estdo entrando ou voltando para atuacdo imobiliaria como a
Odebrecht.

Segundo o empresario Luis Fernando Pessoa, dono da Sertenge, em reportagem ao Jornal
Estado de S&o Paulo, replicada por diversos jornais e portais de economia, as empresas
paulistas chegaram a Salvador com “muita sede ao pote” fazendo negocios para o qual o

mercado baiano néo estava preparado.

Pode-se observar, assim, que a maioria das empresas atua em mais de um segmento, nao
concentrando sua atuacdo numa faixa de renda ou bairro especifico. A maioria das empresas
que estdo ofertando mais de um empreendimento o faz para o publico de renda média alta e de

luxo ou de renda média alta e no econémico.

Entdo, a indefinicdo da legislacdo que disciplina a constru¢do imobiliaria na cidade pode ser
um forte fator de arrefecimento do mercado, mas, por outro lado, pode-se considerar que 0s
investimentos feitos em produtos equivocados tenha também influenciado a diminui¢do dos

lancamentos e a manutencgéo de estoques.

2 — O CIRCUITO/SISTEMA DE PRODUCAO E COMERCIALIZACAO DE
IMOVEIS

88
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A primeira vista poderiamos tragar um circuito em linha reta onde em uma ponta estaria a
incorporadora e na outra as corretoras imobiliarias passando pelos escritorios de arquitetura,
orgdos de fiscalizacdo governamental, agéncias de marketing e propaganda e construtoras. No
entanto, a incursao em campo demonstrou que a articulacé@o entre os entes deste processo sdo
maiores do que se pode evidenciar. Ha forte atuacdo de bastidores sustentada por um
instrumento de administracdo chamado de inteligéncia de mercado. Praticamente todos os
entes envolvidos na producdo e comercializacdo de imoveis possuem um setor de inteligéncia
de mercado que atua desde a prospeccao de terrenos, passando pela pesquisa de demanda por
produtos especificos até o acompanhamento do ritmo de vendas dos empreendimentos de

construtoras e imobiliarias concorrentes.

Como observou Carvalho (2015), o trabalho de delineamento de tendéncias ¢ um dos
artificios mais estratégicos na atuacdo competitiva propria do capitalismo:
seja para o0 lancamento de novos artigos, a identificacdo de interesses e habitos do consumidor ou a
melhor compreensdo de valores e cenarios sociais atuais e futuros. Constituem-se, portanto, como

indicadores de inovagfes na gramatica cultural (estilo de vida, representacdes, condutas e préaticas sociais)
seja no discurso de empresas ou nas agdes dos cidaddos e consumidores.

Assim, as informacdes de tendéncias produzidas especialmente pelos agentes préprios de
inteligéncia de mercado sdo instrumentos que balizam a atuacdo do mercado, sdo eles que
monitoram més a més o movimento de vendas, a alta ou estagnacdo dos pregos e repassam
informacdo para os agentes na atuacdo de vendas ou na formatacdo dos novos langamentos

verificando, ainda, as tendéncias que tem se consolidado e as que ndo estdo tendo aceitacao.

Segundo as informacBes de um ex-agente de inteligéncia de mercado, a cadeia de producéo e
comercializacdo de imoveis é “completamente integrada onde nenhuma informagdo ou dado
¢ perdido no mercado imobiliario”. Assim, cada possivel consumidor que visita um stand de
vendas de um empreendimento deixa seus dados cadastrados, ndo sé para continuar recebendo

informagdes de mailing, mas também para ser informante de futuras pesquisas de mercado.

E desta forma, por exemplo, que se chega a conclusdo de que ndo se deve oferecer mais
banheiras nas “suites master” de um empreendimento como o Mansdo Bahiano de Ténis,
empreendimento da Moura Doubeoux com metro quadrado estimado em torno de 10 mil
reais. “Pesquisas rigorosas nos deram conta de que tem se tornado um item sobressalente
nos Nnossos empreendimentos, vocé costuma usar banheiras?” me pergunta o gerente de
vendas do empreendimento, testando o argumento dele e a0 mesmo tempo testando o meu

estilo de vida, se compativel ou ndo com o empreendimento. Respondo que, realmente, sé uso
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em finais de semana. Tento ficar no meio termo, sem desmenti-lo e a0 mesmo tempo sendo

evasiva.

Através de mesmo mecanismo de pesquisa verifica-se qual a demanda atual por tamanho e o
formato da area de servico, a quantidade de itens de infraestrutura, 0 numero de vagas de
garagem, a quantidade de suites em cada unidade entre outras coisas.
Outra forte fonte de informac&o sobre a demanda e formato de novas unidades sao os préprios
corretores, o contato com os consumidores os transformam em informantes privilegiados
sobre que tipo de lancamento tera espaco no mercado e as chances de sucesso do
empreendimento. E este tipo de informante, ainda, que pode provocar a saturacio de um
bairro com um sé tipo de produto como nos informa um arquiteto de um escritério famoso na
cidade: “Vocé pergunta a um corretor que tipo de empreendimento vende no Horto Florestal
ele vai sempre lhe dizer: quatro quartos, quatro quartos, mas ele ndo tem como saber se
vende outro tipo de empreendimento porque ld sé tem quatro quartos.” ESte mesmo arquiteto
comenta sobre os itens de infraestrutura: “Na época do [lancamento do] Le Parc, todo
corretor falava dos itens de lazer, tem que colocar itens de lazer, ai vocé vé empreendimentos
com 40, 50 itens de lazer... depois que o Le Parc comegou a ser construido e a maioria das
pessoas comegou a ver que aquilo podia ndo dar certo, voltou-se a enxugar os itens de lazer e

’

infraestrutura. Apenas a parte de fitness continua forte.’

As corretoras imobiliarias, desta forma, longe de ter apenas um papel na parte final do
processo, que seria a comercializacdo, atuam de forma dinamica retroalimentando com
informacdes todo o sistema. Segundo 0 mesmo ex-agente de inteligéncia de mercado as
corretoras imobiliarias podem influenciar as incorporadoras: “olha, um empreendimento com
este e este formato vende mais facil”’, corroborando com a informagéo prestada pelo mesmo
arquiteto ja citado de que “os clientes chegam com uma ideia ja consolidada em mente do
formato do empreendimento que tem venda garantida com pouca margem para criacdo ou

inovacéo pelos escritorios. ”

As corretoras, ainda que vislumbrando fazer negdcios com terrenos, ajudam a distribuir os
possiveis empreendimentos na cidade. Antes da compra do terreno ofertado por uma
imobiliaria, a incorporadora solicita dos escritorios estudos preliminares para a viabilidade do
empreendimento, assim, “chegamos a fazer dois ou trés estudos para o mesmo terreno”

afirma o arquiteto. Desta forma, uma boa equipe de inteligéncia de mercado numa corretora
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imobiliaria vai conseguir uma otima fatia do negécio desde a venda do terreno até a

comercializa¢do das unidades de moradia ou comercio.

“Este é um trabalho [de inteligéncia de mercado] de extrema confianca. Uma fofoca, um
ponto errado na tabela pode derrubar um empreendimento. Nenhum profissional fica na
lideranca deste setor numa empresa por muito tempo, todo mundo leva uma rasteira, ja que €
um trabalho de muita visibilidade e de relevancia estratégica no setor. Eu mesmo, s
consegui ficar um ano a frente da inteligéncia de mercado de uma grande corretora. Levei
uma rasteira e perdi meu lugar, mas meu trabalho j& havia aberto portas para a atuacao em

construtoras e incorporadoras de grande porte no pais”, relata o ex-agente de inteligéncia.

Ele relata ainda que a concorréncia entre as empresas de correcdo imobiliaria pode colocar em
risco o sucesso de um empreendimento especifico: “quando ainda atuava nesta drea, a
corretora na qual trabalhava estava disputando a conta do Greenville, empreendimento da
Agre com a Gafisa e que depois foi repassado para a PDG, entdo, constantemente ela soltava
boatos de que as vendas ndo estavam decolando e maquiava dados nas tabelas de correcéo
para fortalecer seu argumento negativo sobre a empresa que coordenava as vendas, ela
queria dizer: olha, este empreendimento grande ndo pode ficar com uma corretora

pequena...”

E a equipe de inteligéncia que padroniza e categoriza os empreendimentos nos termos que
aparecem no discurso da midia e dos corretores, tais como “Econdmico” ou “Minha Casa
Minha Vida”, “Padrao”, “Alto Padrdao”, “Luxo” e “Alto Luxo”. Sdo eles que identificam os

novos vetores de crescimento da cidade.

Este mesmo agente vai descrever quais aspectos influenciam na formatacdo de um
empreendimento de Alto Luxo, inclusive na formagdo do seu preco: “Um empreendimento
como o Mansdo Wildberguer ou o Manséo Bahiano de Ténis ja nascem caro pelo dispéndio
na consecucao do terreno, dos processos judiciais e pelo projeto contratado. Num projeto de
luxo, o incorporador ndo esta preocupado com a capacidade de pagamento do consumidor,
ele vai se preocupar com a planta, que deve ter todo 0 espaco privativo necessario para o

’

futuro usuario. Para isto vai contratar um bom escritorio, num bom terreno.’

Por outro lado, um arquiteto do IPAC e ex-coordenador da antiga Camara de Arquitetura do
CREA aponta também o protagonismo dos escritdrios de arquitetura tendo como exemplo a

compra do terreno e definicdo do empreendimento Manséo Wildberguer: “Arquitetos de grife
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sdo alguns profissionais que tém nome, mas com alguns projetos até questionaveis como, por
exemplo, Fernando Frank, ele derrubou a Mansdo Wildberguer. A briga que eu, enquanto
Camara de Arquitetura, tive com ele. Ali era uma area nao edificante, o projeto era de duas
laminas (ou torres) de 35 andares, junto a um monumento tombado: a igreja da Vitoria. Eles
compraram a mansao. Ele molhou a méo de muita gente, todo mundo sabe que ele compra
mesmo, que ele é corruptor. Nés entramos na justica, junto com o sindicato e tudo e ele
conseguiu uma liminar numa sexta-feira a tarde, de madrugada ele veio e derrubou tudo,
guando a policia chegou ja nédo tinha mais jeito. Ficou na justica para la e pra ca. No fim das
contas o dinheiro falou mais alto. N&o deixaram ele fazer as duas Iaminas. Foi liberado uma
lamina de 42 andares. Eu fui na prefeitura junto com Paulo Ormindo do IAB defender
[contra o projeto]... eles levaram o pessoal da Vila Branddo para puxar palavra de ordem
contra 0 CREA, quando passaram a palavra para eles, eles disseram que nunca tinham feito
um projeto para a comunidade apreciar o por-do-sol. Ora, veja s6 se um projeto milionario
daqueles seria para a comunidade ir para o playground ver o por-do-sol? O padre da Igreja
também foi favoravel... Ele, Fernando Frank, participou de tudo, coordenou tudo. O projeto é
dele, ele articulou a compra do terreno, a incorporacao € de um dos ex-socios da OAS, mas o

projeto é dele! Ele que pega estes megaprojetos.”

No dia 25 de janeiro deste ano o empreendimento Mansdo Wildberguer publica uma peca
publicitaria no jornal A Tarde anunciando a entrega da Igreja Nossa Senhora da Vitoria
restaurada como uma das etapas da contrapartida do negdcio que contard ainda com a
requalificacdo do largo da Vitdria e a construcdo de um mirante com vista para a Baia de

Todos os Santos.

Sobre a atividade de incorporacdo segue a defini¢do de Souza (1994 p. 191)

o0 incorporador € o agente que correndo riscos muito grandes, desenvolve uma cadeia de a¢Bes: compra de
terreno, aprovacao da planta do edificio na prefeitura e registro da incorporagéo no registro de imaveis.
[...] Incorporar é realizar (0 dono, 0 compromissario ou o titular de opcéo de venda de um terreno) um
“contrato de constru¢do” de (edificio de apartamentos, lojas etc.) “em condominio, comeg¢ando logo a
vender, em prestagdes, as futuras unidades”.

Assim, quem arca com as maiores responsabilidades legais e econdmicas da producéo de um
empreendimento é o incorporador. E ele quem contrata 0 escritorio de arquitetura para o
projeto, a construtora, a corretora para a comercializacdo, € o responsavel legal perante os
entes governamentais e consumidores, € quem contrata as agéncias de marketing para a venda
do estilo de vida proposto pelo seu imdvel. Entdo, havendo problemas juridicos ou de

comercializacdo serd o incorporador o responsavel pelos possiveis prejuizos. Por isso €
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considerada uma atividade arriscada do ponto de vista econdmico. Mas, ainda assim, muito
lucrativa. Em Salvador, como mecanismo de protecdo dos seus empreendimentos e
consequentemente do capital incorporador, todos os empreendimentos sdo lancados e
registrados com CNPJ préprio. Assim, 0s eventuais prejuizos de um empreendimento nao

colocam em risco a incorporadora como um todo.

Em se tratando de empreendimento de alto padréo e luxo, a reputacdo das incorporadoras, sua
capacidade de realizagéo e qualidade dos servicos sdo condigOes essenciais para a aquisicao
de um imoével. Os consumidores s6 compram de gente de prestigio no mercado, assim como

sdo um publico muito reduzido e bastante assediado também.

Ja as construtoras, sdo empresas que podem ser também incorporadoras ou que simplesmente
prestam servicos a elas. Sao as construtoras que materializam o projeto arquiteténico. Com o
recente crescimento do mercado, assistimos a volta de grandes construtoras e empreiteiras
para o segmento de construgdo imobiliaria, tais como a Odebrecht, que criou a Odebrecht

Realizacdes Imobiliarias, e a OAS criou a OAS Imdveis.

Sobre a atividade da sua empresa, assim me contou a gerente comercial da Odebrecht
Realizagbes Imobiliarias em entrevista: “como incorporadores e construtores nés temos a
sorte de poder garantir a qualidade dos produtos que estamos oferecendo”, salientando a
qualidade reconhecida que a sua empresa tem e 0 riscos que incorporadores correm ao

contratar uma construtora de servi¢o duvidoso.

Em relacdo ao projeto do empreendimento, em geral, ele é feito por um escritério de
arquitetura, ja que poucos arquitetos autbnomos se enveredam por encomendas desta
magnitude, como salientou o arquiteto do IPAC, “a maioria dos arquitetos sobrevive de
projetos para a classe média, de desenhar uma casa de praia, uma casa de campo, uma
reforma. Poucos arquitetos conseguem entrar neste mercado dos grandes empreendimentos.

’

Ou estdo trabalhando no Estado ou estdo em projetos para a classe média.’

Em Salvador, os escritorios mais importantes, por concentrar um numero de projetos
relevantes, levam o nome do arquiteto que assina os projetos mesmo que com ele trabalhem
outros profissionais em forma de associagdo ou como funcionarios. Mais a frente

abordaremos o universo do escritério de arquitetura mais detalhadamente.
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Como ente regulador e fiscalizador temos os oOrgdos da Prefeitura e os oOrgdos de
licenciamento do Governo do Estado. No entanto, em muitos casos eles atuam como parceiros
da iniciativa privada na da producdo da cidade, enquanto propositores e implementadores de
politicas publicas. Alguns informantes chegam a falar em sociedade entre a iniciativa privada
e 0 Chefe do Executivo e os Vereadores que garantem a aprovacdo das pautas que lhes

interessam.

Desde a apresentacéo pelo Poder Executivo Municipal e debate na Camara de Vereadores do
novo Plano de Desenvolvimento Urbano — PDDU de Salvador em 2008 que pode ser
observada a atuacdo interessada do Poder Publico na constru¢cdo de mecanismos para o
favorecimento do mercado imobilidrio numa nova dindmica de crescimento da cidade. Todo o
gabarito da Orla Atlantica foi alterado, empreendimentos em &rea de preservacdo ambiental
foram aprovados, vias de ligacdo entre setores valorizados por empreendimentos foram
propostos pela prefeitura entre outros itens que receberam duras criticas dos érgédos de classe
e alguns setores dos movimentos sociais. Mais uma alteracdo do PDDU e da Lei Ordenacéo,
Uso e Ocupacdo do Solo — LOUOS foi colocada em discussdo em 2012 para atender os
interesses de quem queria aproveitar o periodo da Copa do Mundo da FIFA para investir na
cidade, o chamado PDDU da Copa, foi judicializado sob o argumento de que sua aprovacao
ndo respeitou os tramites necessarios estabelecidos pelo Estatuto da Cidade. A prefeitura e o
Ministério Pablico, autor da acdo, ja sentaram para entrar em acordo, mas até este momento o

novo PDDU e a nova LOUS ainda ndo entraram em vigor.

Ha ainda inimeros casos publicizados de corrupgdo envolvendo agentes publicos de diversos
escalBes sobre negociacdes de Transcons — Transferéncia do Direito de Construir e a Outorga
Onerosa, estes fatos dao conta dos expedientes utilizados pelo capital privado para dar cabo
aos seus propositos e da falta de compromisso dos agentes publicos com a producdo justa da
cidade.

Além das alteragdes legais, ha outros mecanismos de valorizagdo dos empreendimentos
imobilidrios executados pelo poder publico. Com a assuncdo do atual prefeito, foram
divulgadas uma série de acGes de requalificagcdo e de revitalizagdo da Orla de Salvador que
beneficiam diretamente os proprietarios dos imdveis préximos. Durante a visita ao stand de
vendas do Hemisphere 360° em Pituagu, nos foi mostrado, como recurso de venda, um video
em 3D do projeto de requalificacdo daquela parte da orla da cidade. A gerente de vendas da

Queiroz Galvao e a corretora explicavam gque muitos dos prédios de trés andares localizados
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na proximidade do empreendimento eram de posseiros e que a Empresa jé estava fazendo a
parte dela para retirar aqueles imdveis da frente do empreendimento. Do mesmo modo, o0
Circo Picolino ja estava com data de mudanca marcada e os bares e estacionamentos que sao
vizinhos do empreendimento ja estavam sendo assediados para que vendessem suas
propriedades a Queiroz Galvdo como mecanismo também de valorizagdo do imovel e garantia

de que a vista para 0 mar do empreendimento seja permanente.

No que tange a parte de marketing e propaganda, Loureiro e Amorim nos esclarecem:

E deste sonho e da recriagio constante de um ideal de morar que a indUstria imobiliaria se alimenta,
possibilitando a introducdo constante de novos produtos no mercado que venham satisfazer as
expectativas dos consumidores, bem como criar novas necessidades. Neste mercado, a propaganda exerce
um papel fundamental, a0 manter viva esta necessidade constante pela aquisi¢do de um lugar perfeito
para morar. (LOUREIRO & AMORIM, 2005)

Para tanto, uma série de recursos sdo mobilizados para convencimento do futuro comprador,
desde o uso de um conjunto de expressdo com palavras de distin¢do, passando pelo nome do

futuro condominio até a projecdo do futuro em 3D e producédo de apartamentos decorados.

Neste sentido, os aspectos simbolicos que permeiam a aquisicdo de um imovel sdo recheados
com atributos comportamentais e sinais de distincdo que garantem a diferenciacdo daquele
empreendimento frente aos outros. “As mensagens veiculadas retinem o sonho de uma vida
contemporanea, aliado a nobreza e tradicdo, amoldando o gosto da nova classe média,
oferecendo tanto uma vida de fantasia quanto um conjunto de valores culturais.” (IDEM, p.
05)

E comum vermos um conjunto de atribui¢des reunidas num combo do tipo: “Inspirador.
Nobre. Tradicional” ou “Lazer, comodidade e seguranga”, “privacidade e seguranga”,
“exclusividade”, “diferenciado”, compondo o sentindo contemporaneo das formas valorizadas

de morar.

Estes termos associados as referéncias utilizadas para nomear os empreendimentos reforgam o
desejo de impessoalidade, distanciamento e diferenciacdo buscados junto com a aquisi¢do do
imovel. O papel das agéncias de marketing é de condensar num produto, no caso 0 imovel,
um mundo de necessidades desde qualidade de vida a manutengdo ou aquisicdo de status,

além é claro, de um estilo de vida diferenciado.

Esclarece-nos Ivo (2012),
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Eles [o mercado imobiliario e as estratégias de marketing] recriam estilos de vida para segmentos de
renda elevada, que produzem e reproduzem a expansdo e a prevaléncia de relagBes sociais eletivas (com
guem se quer conviver) e seletivas (do convivio entre iguais), consolidando apropriacdes desiguais e
polarizadas do espago urbano. Essa polarizag@o se expressa espacialmente na forma de “ilhas urbanas”, e
a cidade se apresenta como um complexo de “Arquipélagos Carcerarios”, como analisa Davis (2006),
realizados, inclusive, sob formas e solucfes arquitetnicas e urbanisticas, a exemplo dos condominios
fechados verticais.

Assim, uma ferramenta mercadoldgica ilustra e recria o estilo de vida valorizado pelas
camadas médias e altas da sociedade, reforcando a moradia em condominios fechados em
oposicdo a moradia nas imediacOes das ruas e espacos publicos transformados cada vez mais
em nado-lugares.
Em sua maioria esses condominios recebem nomes estrangeiros, sem referéncia local, acrescentando
status e capital simbolico distintivos que reforcam a ideia de harmonia em contraposicdo a diversidade
existente na sociedade urbana. Residence, Club, Resort, Ville ou Villa sdo recorrentes na denominagéo

desses complexos, assim como os marcadores simbdlicos de apelo ecoldgico: Brisa, Horto, Park. (IVO,
2012, p. 137)

Os langamentos de anos mais recentes em Salvador tém feito referéncias mais rebuscadas até,
no nome de seus empreendimentos quando ndo fazem referéncias diretas a lugares e cidades
de status ao redor do mundo. Encontramos nomes como Jardin de Giverny, Residencial Mont
Saint-Michel, Horto Vernissage, Opera, Torre Madri, Horto Barcelona, Mar das Antilhas,
Mar de Vigo, 52 Avenida Residence, Biarritz Maison Patamares. Podemos mencionar ainda as
referéncias a nobreza e 4 realeza expressas nos nomes: Morada Imperial, Pallazo Montalcino,

Palazzo Tivolli, Serra Imperial da Graga, entre outros.

As pecas publicitarias utilizam, também, cada vez mais recursos de simulag&o do futuro como
as maguetes, que em alguns casos excluem algumas torres do projeto real para dar a sensacédo
de que as construcbes nao estdo tdo proximas umas das outras. A maquete do Hemisphere
360° esta construida desta forma. Foi a utilizacdo deste recurso que ajudou a desvalorizar o Le
Parc a medida que ele foi sendo construido e comegou-se a perceber que as torres estavam

mais proximas gue nos projetos apresentados.

H4& ainda as apresentacdes em 3D, que praticamente todos os empreendimentos utilizam hoje
em dia, ndo representando mais diferencial, como observou o arquiteto entrevistado. Todo

empreendimento apresenta ao menos algumas areas ou cémodos com imagem em 3D.

Muitos empreendimentos utilizam, ainda, o recurso do apartamento decorado como uma das
opcodes de planta para que o consumidor de classe media e classe média baixa tenha uma boa

impressdo do imdvel, na maioria das vezes bastante pequeno no qual a atuacdo do design € a
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de conseguir aumentar a sensagdo de espaco. Este € um recurso caro e que € embutido no

preco do imdvel. A maioria dos imdveis de luxo néo utiliza este recurso.

Por ultimo, as pecas publicitarias utilizam alguns meios de maquiar a localizagdo do
empreendimento. Muitas excluem de suas imagens em 3D as torres vizinhas, preenchendo ao
redor com dareas verdes inexistentes. Outras empregam expressdes “pertinho de”, “ao lado
de”, quando na verdade estdo a alguns quilémetros de distancia, seja do mar, parque ou rede

de servigos.

Neste sentido, a producdo formal do espaco urbano envolve uma rede de profissionais e de
investidores, muitos inclusive ndo foram tratados aqui como agéncias de financiamento,
empresas de seguranca, entre outras, que se articulam para manter a atividade imobiliaria
aquecida, gerando dividendos para os envolvidos na atividade econbmica. Como resultado
desta articulacdo e do empreendedorismo pelo lucro temos a producéo de imdveis no espaco
urbano representando cada vez mais a entrega de produtos que fragmentam e se opdem a

cidade real.

3 - A SEGREGACAO SOCIO-ESPACIAL DA CIDADE E OS NOVOS VETORES DE
CRESCIMENTO

7’18. Como

“O bairro valoriza seu investimento. A localizacdo valoriza a sua vida
exemplificado por este texto de peca publicitaria de langcamento imobiliario, a localizacdo
permanece como o primeiro e principal atributo de diferenciacéo de habitacdo. Os agentes do
mercado imobiliario estabelecem algumas estratégias para reforcar e estender a valorizacdo de

bairros ja consolidados e de construir reputacdo para regides de novos empreendimentos.

Segundo Loureiro e Amorim (2005) a primeira estratégia é de ampliar os limites de bairros
tradicionais ou de boa reputacdo. E o que observamos, por exemplo, em Salvador, entre 0s
bairros limitrofes Imbui e Boca do Rio ou Pituba e Nordeste de Amaralina. A acao consiste
em anunciar um empreendimento em regido limitrofe como sendo territorio do bairro mais
prestigiado podendo, assim, aferir maiores rendimentos. Por outro lado, a medida que o
empreendimento se consolida tais limites territoriais podem ser efetivamente ampliados com a

substituicdo da populagéo.

' Texto de peca publicitaria do empreendimento Neo Itaigara Life encontrada no Guia de Imdveis Stand de
vendas, Julho de 2012.
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A segunda estratégia consiste em atribuir novos nomes para regides ou “bairros que carregam
um certo estigma social” (IDEM). Assim, observamos o surgimento do Horto Bela Vista na
regido do Cabula, area com forte caracterizacdo de populacdo de classe média baixa e
popular, como uma possibilidade de diferenciacdo aos seus moradores, em geral, familias que
ascenderam e necessitam de novas tradi¢Ges para serem identificadas. Este mesmo raciocinio
que orienta acOes da Prefeitura de Salvador que na gestdo anterior pretendia refundar o atual
bairro Dois de Julho no centro antigo da cidade com o nome de bairro Santa Tereza no intuito
de afastar o estigma de decadéncia atribuido ao local e estender a area de valorizacdo que a

regido da Avenida Contorno tem recebido com a criacdo de empreendimentos de luxo.

Assim, ao observarmos a distribuicdo geografica dos novos empreendimentos percebemos
que quase todas as regides da cidade recebem empreendimentos, somente a regido do
Suburbio Ferroviario ndo é citada em nenhum dos veiculos utilizados como fonte nesta

pesquisa.

Entretanto, mesmo havendo distribuicdo de empreendimentos por muitas regiGes da cidade,
alguns bairros concentram a oferta de empreendimentos além de cada regido, atrair um tipo
investimento especifico. Podemos verificar pela tabela 03, no apéndice, que o bairro de
Patamares é 0 que concentra maior oferta de empreendimentos com 17 ofertas no Portal Stand
de Vendas e logo em seguida vém os bairros do Horto Florestal, Pituba e Jardim Armacéo
com oferta de 07 empreendimentos cada um. Porém, ao observarmos a tabela 04, também no
apéndice, percebemos que o bairro da Pituba lidera o ranking de ofertas com 13
empreendimentos, seguido por Patamares com 12 e por Pituacu com 09 empreendimentos

durante o periodo analisado.

Embora parecam contraditdrias, as informagdes que emergem da amostra ddo conta dos
principais vetores de investimento do mercado: Patamares se destaca como novo vetor de
expansdo vertical da cidade, havendo grande disponibilidade de terrenos e reservas naturais.
Ja a Pituba representa um investimento seguro num bairro simbolo de ascensdo social na
cidade, além de compreender uma regido muito grande com limite no atual centro financeiro

da cidade, a Avenida Tancredo Neves.

Em 2013 a Ademi divulgou através do Jornal A tarde a distribuicdo das unidades disponiveis
por regido da cidade e a regido proxima a Avenida Tancredo Neves, no Caminho das Arvores

era a lideranca em langamentos. Como a comparagdo incluia imoveis residenciais e
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comerciais deduz-se que a quantidade de imdveis comerciais tenha ajudado a elevar o indice

naquela regiéo.

Ja segundo a edi¢do do mesmo jornal de 14.02.2014 seis bairros de Salvador concentram 40%
da oferta de imdveis residenciais novos no municipio de Salvador, sdo eles: Patamares com
1.200 unidades, Caminho das Arvores com 706 unidades, Pituba com 499 unidades, Imbui

com 349 unidades, Aquarius com 292 unidades e Jardim Armag&o com 122 unidades.

Segundo as falas de agentes do mercado imobiliarios a reportagem do A Tarde estes bairros
de configuram como vetor de expansdo do crescimento da cidade e que ha expectativa de que
estas regides se valorizem em 30%. “A localizagdo estratégica, o potencial de valorizacéo, as
areas consideradas nobres e ja consolidadas sdo os principais aspectos observados pelo
investidor que busca imdveis”, diz a reportagem. Além disso, ha algumas caracteristicas que
pesam a favor de alguns bairros como é caso de Patamares, maior concentrador de
investimentos. “Patamares é talvez o Unico bairro de Salvador que ndo é rodeado de favela.
Vocé vé o mar por todos os lados ” disse Marcio Bulhdes do Sindiméveis'® & reportagem de A
Tarde.

E importante notar que o corretor destacou uma das maiores caracteristicas da estrutura
urbana da Salvador, da qual o bairro de Patamares é excecdo: a proximidade territorial entre
bairros de classe média alta e bairros populares, que a faz destoar de outras capitais
brasileiras, principalmente de Sdo Paulo cidade que em geral é tomada como paradigma nos
estudos urbanos, na qual prevaleceu durante grande parte do século XX o padrdo de
organizacdo centro-periferia. J& a cidade do Rio de Janeiro tem convivido na
contemporaneidade com a proximidade entre bairros urbanizados e favelas, fato que tem
influenciado na formacao do valor de imoveis em regides limiares. Cavalcanti (2010) chama a
atencdo para as dificuldades de se entender a dindmica das relagdes nestas regides limiares
pela forma engessada em que se dicotomizaram os estudos da cidade separando os estudos da
cidade formal e informal.

Ou seja, a perspectiva ampla e generalizante que estrutura a mirada do urbanismo ndo permite capturar

um processo social como o surgimento de mercados “limiares”, porque fendmenos como o medo da

criminalidade violenta, sutilezas como a vista da favela e as relagdes sociais, conflitos e afinidades em
torno do espago urbano ndo figuram como varidveis nestes estudos. (CAVALCANTI, 2010, p. 22).

19 . . , .
Sindicato dos Corretores de Imdveis
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Em Salvador encontramos, sim, bairros com pouca infraestrutura ocupados por camadas
populares distante dos centros, a exemplo de quase todos os bairros do Suburbio Ferroviério e
do Miolo, no entanto, em todas as regides da cidade, hd ao lado de bairros de classe média
alta, enclaves de moradias populares. A relacdo entre o Nordeste de Amaralina e a Pituba e do
Calabar com a Barra/Ondina séo exemplos das tensdes provocadas por esta proximidade entre
grupos sociais dispares. E justamente esta tensio que nio pode ser observada na regido de
Patamares e que contribui para a sua valorizacdo ja que a seguranca®® é um dos itens mais
procurados por quem deseja residir em condominios fechados e é corrente a ideia de que a

criminalidade parte dos bairros populares.

E importante notar, como veremos mais detalhadamente a diante, que ndo ha uma escolha
aleatoria sobre que tipo de empreendimento sera erguido em cada bairro da cidade. A
definicdo dos vetores de crescimento e de como e por quem estes vetores serdo ocupados
segue a ldgica estruturada durante o século passado no qual foram estabelecidos os bairros e
lugares dos abastados e os lugares da parcela popular e trabalhadora. A atual configuracdo da
cidade e os vetores de crescimento que se estabelecem atendem a um mapa social (VELHO,
1989) ja estabelecido e que também suscita pressao por deslocamento de setores populares de
areas consideradas nobres como é exemplo o Calabar e a Boca do Rio na Orla Atlantica da

cidade.

Nas areas reconhecidas como nobres estdo 0s empreendimentos mais arrojados, com projetos
mais detalhados, nomes soberbos, maiores &reas privativas, mais vagas de garagem e mais
itens de lazer. Nas regifGes reconhecidas como populares ou de faixa de renda média baixa
serdo empreendidos condominios que primam pelo aproveitamento maximo da possibilidade
de insercdo de unidades, com areas privativas reduzidas, poucas areas comuns, poucas vagas
de estacionamento, projetos sem inovagdo com nomes que inspiram simplicidade além de
revestimentos e materiais de baixo custo.
Este processo [de hierarquizacdo e valorizacao espacial da cidade] é regulado por algumas regras de ouro:
a) 0s aspectos paisagisticos, tais como a proximidade de praias, rios e montanhas; b) a existéncia de
equipamentos coletivos em quantidade e qualidade necessarias ao consumo, tais como escolas,
supermercados, estrutura viaria, etc.; ¢) distancia e facilidade de acesso aos locais de trabalho; d) divisdo

simbolica da cidade, que classifica socialmente as pessoas segundo sua localizagdo no espaco da cidade.
(LOUREIRO & AMORIM, 2005)

20 . s g .
O aspecto “seguranca” foi citado 40 vezes como caracteristica dos empreendimentos ofertados no Portal

Stand de Vendas.
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Desta forma, a nova configuracdo que os condominios oferecem a cidade ndo conflita com a

hierarquia socioespacial ja estabelecida, antes, a reforga.

Outro aspecto relevante sobre a localizacdo dos empreendimentos é observar certo
deslocamento dos empreendimentos para regides mais valorizadas ou pegando carona na
valorizacdo de empreendimentos maiores. Esta maleabilidade dos limites entre os bairros
permite a apropriacdo dos valores positivos encontrados nas redondezas. O Cloc Marina
Residence estd localizado no Centro no anuncio do Portal Stand de Vendas e na Avenida
Contorno no andncio do site da Ademi. O Salvador Ville esta localizado distante, mas se
anuncia como estando no Alphaville. O empreendimento Horto Bela Vista esta localizado no
Cabula, ja o Palazzo Bela Vista se localiza no Horto Bela Vista. Por outro lado, estas
empresas se beneficiam da publicidade mais agressiva que estes grandes empreendimentos
fazem na cidade. E a oportunidade, por exemplo, de pagar menos para morar proximo de

empreendimentos de padrdo mais alto.

E interessante notar que a estratégia das empresas acompanha um comportamento comum
entre brasileiros, e entre soteropolitanos em especial, de relatar morar na parte mais valorizada
da regido onde se mora. Gilberto Velho ja havia observado em seu estudo seminal Utopia
Urbana (1989), sobre a moradia no bairro de Copacabana no Rio de Janeiro, que o fato de

morar num bairro prestigiado € mais importante que as condi¢cGes da moradia:

Se, por um lado, morar em Copacabana é encarado como atributo altamente positivo, algo a ser ostentado,
muitos moradores tém uma certa “vergonha” de morar num “balan¢a [mas ndo cai]”. Esta atitude se
solidificard a medida que as experiéncias cotidianas e seus contatos com outras pessoas venham a indicar
que seu local de residéncia tem “ma fama” e que o fato de ali morarem possa ser interpretado como um
lado negativo, um mau indicador ao seu respeito”. (VELHO, 1989, p.37)

Um exemplo deste fenbmeno observavel em Salvador ocorre com a Pituba, considerado como
um bairro de interesse de quem mudou de status social, ascendeu sdcio e financeiramente. Na
Pituba, o Condominio Julio César, construido na década de 1970 com 19 torres, € sinbnimo de
superpopulacdo e de moradia ma vista. Entre os novos empreendimentos do bairro, ao
observarmos o numero de unidades com 2 dormitorios, podemos depreender que estes
empreendimentos tém por pablico uma classe média baixa que aumentou o poder aquisitivo

na ultima década e que pode e quer demonstrar a sua ascensao mudando-se para la.

Na edicdo do Jornal A Tarde de 25.01.2014 a atencédo se volta para o bairro do Cabula que
tem tido grande valorizacdo desde que se noticiou a chegada do empreendimento Horto Bela

Vista propagandeado como um novo bairro planejado num dos ultimos espagos vazios da
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cidade, nas imedia¢des do Shopping Iguatemi. Em oito anos a regido valorizou 210%. “O
metro quadrado valia 1.450 reais em média em 2006 e agora custa 4.500 reais em meédia.” Em
6 anos foram construidos cerca de 30 novos empreendimentos com 60 mil unidades custando
a partir de 200 mil reais. Até o ano de 2016 havera 1,6 mil unidades disponiveis, a partir de

200 mil e &rea acima de 47 m2.

Na edigdo de 15.02.2014 o Jornal A tarde traz noticias sobre a valorizagdo da Avenida
Contorno, localizada no Centro Histérico, que vem ocorrendo desde a implantacdo da nova
marina e de empreendimentos de altissimo padrdo com unidades chegando a ter 800m?2 e
custando até 6,3 milhdes de reais possuindo itens como atracadouro privativo, guarita
blindada e piscina com borda infinita. Assim, o Cloc Marina Residence com imdveis de 1
dormitdrio custando a partir de 400 mil reais surge como oportunidade mais acessivel de
adquirir iméveis numa regido em ritmo intenso de valorizagdo. “O publico [que procura o
Cloc Marina] vai desde baianos que querem em local onde possa receber hdospedes até
investidores de outros estados e paises que frequentam a cidade”, disse Fabiane Vivas, da

Imobiliaria Nova Dimensao, a reportagem de A Tarde.

Os bairros de Patamares e Pituagu representam a nova fronteira de expansdo da producdo de
imoveis de alto padrao. A grande “disponibilidade” de &reas para serem exploradas, a
proximidade de elementos de valorizacdo do imoével como o Parque de Pituagu, a praia e as
vias de acesso através da Avenida Paralela fortalecem a tendéncia. O crescimento destes
bairros, assim como da Paralela, Piatd, Alphaville, Horto Florestal entre outros, pretendem
fundar outro padréo de relacionamento com a cidade, diferente do estabelecido em bairros
como Barra e Graca, onde as redes de servi¢cos sdo muito préximas as residéncias e podem ser
acessadas caminhando. Agora, a distancia da rede de servicos € intermediaria: nem tdo longe
que se perca tempo no transito, nem tdo préxima que se possa acessa-la sem carro. Numa
cidade cada vez mais dependente do automdvel e onde as ruas e avenidas estdo cada vez mais
se transformando apenas em vias, ou ndo-lugares (AUGE, 2012), o acesso a pé é de alguma
forma estigmatizado e pode suscitar suspei¢do sobre o individuo que o faz, além é claro, de

indicar de forma direta a que grupo socioeconémico pertence.
4 - AVERTICALIZACAO DA CIDADE: A MORADIA EM TORRES

A tabulacdo dos dados encontrados nos dois portais demonstra, logo de saida, a

predominancia dos empreendimentos verticais. Ha apenas um empreendimento horizontal, de
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casas, sendo ofertado nos dois portais utilizados nesta pesquisa, trata-se do Villa Ferrara no
bairro de Stella Maris. Langado em 2011 o condominio clube oferece 135 unidades de 135m?

com 4 suites e 2 vagas de garagem. Sao casas duplex em um clube de mais de 3 mil m2,

No Portal Stand de Vendas sdo ofertados 105 empreendimentos na categoria langcamento, 104
sdo empreendimentos verticais. Ja o site da Ademi oferece 143 empreendimentos e 142 séo
verticais. Assim, percebemos que falar da producdo formal da cidade neste momento é falar
da verticalizagédo da cidade.

Como SOUZA (1994) nos chama a atencdo, a verticalizacdo para moradia € um fendmeno
especifico da urbanizagdo brasileira. “Essa fun¢do habitacional, ligada a verticalizagdo, por si
s6 da uma identidade e, repetimos, uma especificidade ao processo de urbanizagao brasileiro.”
(p. 129). A autora explica que além da escolha do capital financeiro na divisdo social do
espaco ainda ha mais duas questdes que influenciam na forca que a verticalizagdo adquire, em
especial no caso de S&o Paulo, cidade objeto de seus estudos. O primeiro fator seria a
“vontade da classe média de possuir em certo espaco” (SOUZA, 1994, p. 130) e esta demanda
por espaco imprime um certo valor de uso e consequentemente um valor de troca para cada
bairro. A segunda questdo é o valor da terra que compete com o capital produtivo para obter o
maior preco possivel com a comercializacdo deste bem. Segundo informag6es veiculadas em
diversos meios de comunicacéo, o valor do terreno em alguns bairros tradicionais de Salvador
pode chegar até 15% do valor do empreendimento. Muitas incorporadoras tém optado por
comprar dois ou trés imoveis para, derrubando-os, poder construir seus empreendimentos

verticais.

Segundo reportagem do A Tarde de 25.04.2014, o preco médio de terreno em Salvador gira
em torno de 1,5 mil reais por m2. J& na Barra ou Graga o valor vai para 2,5 mil reais,
chegando até 5 mil reais por m2. A Odebrecht arrematou por 7,5 milhdes uma area em
Jaguaribe onde funcionava uma sede de praia de um time de futebol com 5,2 mil m2. No local
foi lancado, recentemente, um residencial de alto padrdo. Na praia do Buracdo a
Incorporadora Espaco R2 adquiriu a casa do cantor e compositor Carlinhos Brown com 1,8
mil m2 e esta para entregar um empreendimento com 18 apartamentos de 288 m2 4 suites e 4

garagens neste terreno.
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O preco da terra® dificulta a construgdo horizontal em &reas ja urbanizadas e perto do centro.
Por outro lado, o deslocamento dificulta a permanéncia em regides distantes. Sabendo que ha
0 desejo da maioria em morar em alguns bairros especificos e ndo em qualquer bairro, se ndo
hd espaco para todos nestes bairros valorizados, o0s espacos disponiveis devem ser

conquistados para a verticalizagéo.

Citando Somelb (1987), Souza (1994) sintetiza que a verticalizagdo “é o resultado da
multiplicagdo do solo urbano”, mas que também pode ser definida como a resultante no
espaco produzido, de uma estratégia entre maltiplas formas de capital — fundiério, produtivo,

imobiliario e financeiro que cria espaco urbano.

Segundo Villacga (1998) citado por Silva (2012):

[0 espaco urbano] E produzido pelo trabalho social despendido na produgéo de algo socialmente dtil.
Logo esse trabalho produz um valor. Uma pergunta fundamental que poucos se fazem: qual é o produto
desse trabalho? Ha dois valores a considerar. O primeiro é o dos produtos em si — 0s prédios, as ruas, as
infraestruturas. O outro é o valor produzido pela aglomeracdo. Esse valor é dado pela localizagcdo dos
edificios, ruas e pracas, pois é essa localizacdo que os insere na aglomeracéo [...]. Como qualquer valor, o
da localizacdo também é dado pelo tempo de trabalho socialmente necessario para produzi-lo, ou seja,
para produzir a cidade inteira da qual a localizacéo é parte (VILLAGCA, 1998, p 72 apud SILVA, 2012, p.
103).

Entdo, na producdo do espaco urbano a localizacdo em relacdo a bens e servigos consolidados
é parte do valor agregado ao terreno em si. Assim, além de pagar o valor pela utilizacdo do
espaco, pelos custos da producdo (mao-de-obra, cimento, tijolos, etc.) ao adquirir um imdvel
também estd se pagando pela localizagdo do mesmo em relagdo ao conjunto de bens e
servicos aglomerados na vizinhanca, além do capital simbolico e status social engendrado em
cada bairro. Desta forma, duas torres de padrdo arquitetbnico ou conjunto de infraestrutura
diferentes localizados no mesmo bairro tendem a ter valores distintos, assim como dois
edificios com padrfes arquitetdnicos semelhantes em bairros diferentes também tendem a ter
precos diferenciados.
Da mesma forma, a visdo da terra como um bem produzido permite a conclusdo que a sua oferta pode ser
controlada, e nesse sentido se destaca o papel dos promotores imobiliarios e do Estado. E é verdade que
esses dois agentes, entre outros, tém ao longo do tempo despendido grande quantidade de recursos na
formacdo de areas diferenciadas dentro do tecido urbano. Assim, os efeitos Uteis de aglomeracdo,
utilizados por Ribeiro (1997), ganham um novo sentido. Tais efeitos ndo seriam resultado da reunido ao
mero acaso de elementos que permitem a formacdo de efeitos Uteis de aglomeracdo, mais da acdo

convergente de diversos agentes, que ao longo de um tempo que pode ser mais ou menos longo, leva a
concentragdo de grandes somas de trabalho social numa mesma &rea. A valorizagdo de uma é&rea

2! Utilizamos aqui a ideia de valor da terra urbana baseada nas nocdes de Villaga (1998) sobre a formagéo do
preco da terra como um dos elementos da concepcdo do espaco urbano como um produto social e ndo como
apenas suporte para a circulacdo do capital através da producdo como encontramos na obra de Ribeiro (1994).
Entretanto, deixamos claro que este aspecto ndo compde o cerne da pesquisa aqui realizada.
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representaria, portanto, nada menos que o acumulo de valor-trabalho, materializado em forma de objetos
espaciais, numa determinada area ao longo do tempo. (SILVA, 2012, p. 104)

Por esta fala de Silva, depreendemos que a constitui¢do da localizagdo como valor se da pela
acao direcionada, e ndo aleatdria, dos agentes imobiliarios e do Estado. Séo eles que elegem
as areas a serem valorizadas e atuam de forma associada para garantir o retorno lucrativo
desta area. Como ilustracdo podemos utilizar a atuagdo do Governo do Estado da Bahia ao
construir a Via Expressa na regido da Roétula do Abacaxi como uma melhoria no acesso a
regido do Iguatemi, além da construcdo da estacdo do metrd na mesma regido e na qual alguns
anos depois foi lancado o bairro planejado Horto Bela Vista, que além de torres para moradia
conta com um novo Shopping Center de mesmo nome e tem no seu projeto a instalagdo de
colégios e faculdades que atendem ao publico de renda média alta da cidade. A Via Expressa
também ajudou a valorizar os empreendimentos do bairro Vila Laura, regido também ja
bastante verticalizada de Brotas. Assim, a soma do valor-trabalho social concentrado como
investimento publico e privado em areas especificas da cidade tende a ser apropriado por uma

parcela restrita da populacéo.

Souza (1994) ainda chama a atencdo para o fato de que aumentando a oferta de imdveis novos
acompanha-se uma escassez de imdveis para locacdo e aumento dos precos para alugar e
comprar imdveis usados ou mais antigos. Este fenbmeno é plenamente observavel nos ultimos
anos em Salvador para quem acompanha os anuncios no caderno classificados dos maiores
jornais em circulacdo na cidade, como eu que resido em imdvel de aluguel, percebe a
diminuicdo de ofertas para aluguel e a crescente oferta de imoOveis usados para a venda.
Observa-se, ainda, a utilizacdo deste espaco de comunicacdo por incorporadoras e imobiliarias
que anunciam imoveis novos, fato novo, visto que até o inicio do novo ciclo de expansdo do
mercado anunciava em publicacBes direcionadas ou em panfletos especificos. O espago do
jornal era, até pouco tempo, praticamente exclusivo para compra e venda dos imoveis usados

e para locacdo.

Caldeira (2000) destaca o fato de que, historicamente, morar coletivamente ndo era uma
situacdo valorizada. A proximidade entre vizinhos era considerada, até a década de 1980, falta
de privacidade, propiciava a promiscuidade (visdo geral sobre 0s corticos) e representava a
falta de liberdade que a casa individual oferecia. Ndo encontramos ainda, de forma nitida,
guando aconteceu esta virada na imagem das moradias coletivas até chegarem ao que sdo
hoje: formas de habitar extremamente valorizadas e almejadas.-Entretanto, quando as torres

estdo muito proximas uma das outras e as unidades sdo muitas ha uma desvalorizacdo do
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empreendimento, como tem sido o caso do Le Parc citado pelo corretor do Mansdo Bahiano
de Ténis e pelo arquiteto do escritério famoso como empreendimento comparavel ao Parque

Julio Cesar na Pituba ou a uma “casa de pombos”.

Por seu turno, LOUREIRO & AMORIM (2005) nos informam sobre o fato da moradia em

apartamento ter se tornado a forma de habitar ideal na contemporaneidade:
Hoje, a sociedade urbana contemporanea reflete a complexidade de nossa era, sendo multifacetada,
formada por uma diversidade de arranjos familiares (familias uniparentais, casais do mesmo sexo, casais
sem filhos, ou as familias estendidas, geradas por matrim6nios consecutivos e divorcios, por vezes
formada por sucessivos filhos Gnicos, com muitos irmaos), além da tendéncia de envelhecimento da
populagdo. Também é caracterizada por altos niveis de violéncia urbana. A combinacdo destes fatores
contribuiu para dar ao condominio vertical de apartamento o status de forma ideal da habitacfo. Protecéo
coletiva, alcangada por meio de estruturas de condominio organizadas, substituiu a casa isolada individual

como o simbolo de protecdo e seguranca, valores estes compartilhados e desejados por tipicas familias
modernas.

Ainda sim, permanece a questdo a ser resolvida em trabalho etnografico subsequente a esta
dissertacdo: se a moradia em condominios horizontais fechados é mais valorizada ou ndo que
os condominios verticais fechados e como vivem os moradores de residéncias unifamiliares

isoladas situadas em ruas comuns.

5 - O FORMATO DAS NOVAS RESIDENCIAS: A RELACAO ENTRE A
METRAGEM, O NUMERO DE QUARTOS E OS VALORES COBRADOS

Ao contrario do que possa pensar um consumidor comum, em que dimensiona primeiro suas
necessidades de espaco e de localizacdo em relacdo ao trabalho ou rede de servigos e
encontrando o bairro e o tipo de imdvel ideal vai procurar pelo pre¢co adequado ao seu
orcamento, a oferta de imdveis residenciais esta organizada por faixas de preco ou capacidade
de pagamento do possivel consumidor. E a relagio entre capacidade de pagamento e a

localizacdo na cidade que vai orientar a oferta.

Embora em conversa o diretor da Ademi tenha afirmado que ndo ha critérios nitidos para
caracterizar imoveis de alto padrdo ou de luxo ficando esta perspectiva mais ao sabor da
expectativa do consumidor com o negocio que esta fazendo do que de quem esta ofertando:
“0 comprador, as vezes esta mudando para um bairro melhor, entdo ele diz que aquele

’

imovel é de alto-padrdo, mas ndo existe esta categoriza¢do da nossa parte, ndo.”, 0 ex-
agente de inteligéncia de mercado, foi muito enfatico em afirmar que “existem pelo menos
guatro faixas de renda aplicado aos imoveis: a econdmica, a padrdo, a alto padréo e o de

luxo ou alto luxo”. Por seu turno, o gerente de vendas da Moura Doubeaux também deixa
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transparecer ao falar sobre a atual crise econdmica do pais a categorizagdo que utiliza para
seus empreendimentos: “Na verdade a crise afeta a classe média, se vocé me perguntar hoje
se eu tenho apartamento econdmico de um, dois, ou trés quartos até 300 mil reais, eu tenho,
se me perguntar se tenho imovel para a classe alta, luxo, a partir de 1 milh&o, eu tenho, estes
setores ndo sdo afetados pela crise, sempre tem comprador. Mas se vocé me pedir um
apartamento padréo, entre 500 mil e 700 mil eu ndo vou ter. S&o estes setores que séo logo

afetados pela crise economica.”.

Deste modo, o que estas trés falas nos fazem entender é que ndo h& uma classificagdo oficial,
organizada por legislacdo ou regimento especifico do setor, mas hd uma categorizacdo
oficiosa, cotidiana que dimensiona os locais de insercdo e oferta de cada empreendimento em
acordo com a faixa de preco e renda do comprador e por extensdo a sua capacidade de

pagamento.

Assim, os chamados imdveis econémicos estdo subdivididos em duas faixas, uma com até
60m2 com valores até 150 mil reais e outra um pouco acima com o0s imoveis de mesma
metragem, mas com valores até 250 ou 300 mil reais. Eles representam 17% dos
empreendimentos ofertados no Portal da Ademi, s&o 20 empreendimentos com total de 6.334
unidades, 27% de do total de unidades, e estdo localizados nos seguintes bairros: Alphaville?,
Barbalho, Brotas, Cabula VI, Cabula, Itapud, Jardim das Margaridas, Jardim Nova Esperanca,
Mussurunga, Narandiba, Nova Brasilia, Paralela, Pernambués, Sdo Cristovdo e Sussuarana.
No bairro de Mussurunga foi encontrado o menor imével econémico: apartamento de 02
dormitdrios com 39m2. O valor de metro quadrado mais barato foi encontrado no bairro de

Jardim Nova Esperanca: 2.169 reais.

Quando se compara o valor do metro quadrado do apartamento chamado de “econdomico” com
outros tipos percebemos a que publico cada uma esta sendo direcionado:
[0 metro quadrado do] Apartamento quarto e sala: R$ 4 mil; unidade com dois quartos: R$3.530;
por ultimo, um imével com quatro quartos: R$ 6.780. “Os niimeros revelam que imével com
quatro quartos € voltado para um publico de alto padrdo, assim como um apartamento de quarto e

sala é um produto compacto para a classe média. Ele ndo é econdmico”, diz Jodo Paulo Galvio, da
Imobiliaria Lopes, a reportagem do jornal A Tarde em edicéo do dia 17.08.2013.

A afirmacéo pode ser facilmente verificada no conjunto de ofertas encontrado nos dois Portais

utilizados na pesquisa, como veremos a seguir os imoveis de quarto e sala podem chegar a ter

%2 Como ja reportado, quem informa o bairro ou regido onde esta situado o empreendimento é o ofertante e ele o
faz de forma a valorizar o negécio. N&o ha indicios de que o Alphaville esteja diversificando o seu publico
consumidor.
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0 dobro da metragem dos imoOveis chamados de econémicos. Por outro lado, ndo foi
encontrada nenhuma unidade com quarto quartos em bairros considerados populares,

confirmando a afirmacéo do corretor.

Assim, temos uma das primeiras caracteristicas dos imoveis de alto padréo: sdo compostos em
sua maioria por 04 dormitorios. Qutra caracteristica € que nao estdo disponiveis em bairros
considerados de classe média baixa ou popular. Ndo foi encontrado no conjunto de ofertas
analisado nenhuma unidade de 4 quartos com menos de 100m2. A menor metragem
encontrada em unidade de 4 quartos foi no bairro de Brotas no empreendimento Patio
Arvoredo. A maior metragem encontrada estd no bairro da Graca e possui 561m?2 no

Riservatto Graca, empreendimento lancado este ano pela Moura Dubeaux.

As faixas de preco determinam ainda a tipologia do apartamento e a sua quantidade de
dormitdrios. Deste modo, unidades de 02 e 3 quartos que tenham metragem e precos
préximos passam a competir entre si e ndo apenas dentro da sua categoria. Entdo para garantir
gue os empreendimentos concorram entre suas faixas de preco, alguma padronizacao deve ser

mantida na sua oferta, como podemos verificar no decorrer dos subitens a seguir.

Sobre o programa das plantas dos imoveis ofertados observamos na nossa cidade um padréao

apontado por Loureiro e Amorim (2005b) para a cidade de Recife.

Estes estudos demonstram que a organizacdo setorial e a definicdo de certas relagGes entre os setores, ou
seja, entre atividades domésticas e seus agentes, constitui-se em um estilo de bem morar, que vem sendo
reproduzido, também, pela forca da divulgacdo promocional, adquirindo o carater de modelo a ser
reproduzido, mesmo que algumas normas prescritas pela estrutura setorial sejam pervertidas no uso
familiar cotidiano. Tal modelo é definido pela classificacdo e agrupamento de atividades domésticas em
trés grandes setores — social, privado e servi¢os — organizados de forma a permitir ndo somente maior
centralidade ao setor social, mas também, facil acesso ao setor de servigo e isolamento ao setor privado.

Sobre a disposi¢do dos comodos no imovel, o arquiteto do escritério famoso corrobora esta
ideia apresentada pelos autores citados: “A organizag¢do dos comodos ndo muda muito porque
a gente tem uma questao cultural que orienta que ao entrar em casa deve-se acessar logo o
living, mais ao lado deve ficar a sala de jantar, que antes era um ambiente separado e agora
¢ continuo ao living e os dormitérios estdo numa area mais intima e reservada do
apartamento. Mas, um habito recorrente, principalmente em apartamentos grandes de quatro
suites é a alteracdo completa da planta. Por exemplo, quase todos quatro quartos
transformam um destes em living ampliado, mas querem ter o status de dizer que adquiriu um

quatro quartos.”
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Para garantir maior possibilidade de comparagdo entre as ofertas encontradas vamos
apresentar graficos comparando as metragens e os valores entre as unidades de 01 quarto
(quarto e sala e lofts), 02 quartos, 03 quartos, e 04 quartos. Apresentando as caracteristicas
mais fortes destes tipos e as transformacdes que a atual oferta tem apresentado em relacdo a

periodos anteriores.
5.1 - Apartamentos Quarto e sala, 1/4 e lofts

No conjunto da amostra analisada os imdveis de quarto e sala tem participacdo bastante
restrita, correspondendo a 20 empreendimentos, sem esquecer que poucos empreendimentos
ofertam uma tipologia Unica de apartamento; assim, mesmo onde ha quarto-e-sala sendo

ofertado também ha oferta de 2 quartos, 3 quartos ou 4 quartos.

Figura 02 — Gréafico comparativo da metragem das unidades com 01 quarto
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Fonte: Ademi/ Elaboracdo da autora

A sistematizacdo dos dados e a comparacdo com a localizacdo dos empreendimentos nos
levam a perceber o que ja havia sido afirmado pelo corretor a reportagem do A tarde: apenas
02 empreendimentos com 01 quarto estdo localizados em bairros populares no miolo do
municipio, o Jardins Cajazeiras e o Formula Residencial Cielo e somente 01 esta em um
bairro de classe média: Villa Privilege em Brotas. As outras 17 ofertas estdo ao longo da orla

da cidade, desde a Avenida Contorno até o Jardim Armacao.

Os apartamentos com apenas 01 quarto sdo, desta forma, opcGes compactas para a classe
média, para jovens profissionais liberais e pessoas adeptas do turismo de apartamento, opcéo

para quem vem sempre a cidade e ndo quer ficar em hotéis. Muitos empreendimentos
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oferecem a possibilidade de locar o imével pelo periodo que o proprietario ndo estiver no
imével. O Cloc Marina Residence é exemplo desta nova modalidade de servico condominial.

Neste mesmo empreendimento os apartamentos de um quarto sdo chamados de single.

Outra modalidade de apartamento quarto e sala é o loft, ele é caracterizado da seguinte forma
na edicdo de 03.09.2013 do Jornal A Tarde:
“E um conceito nova-iorquino, surgido entre os anos 60 e 70, quando a prefeitura passou a investir
urbanisticamente em espacos antes degradados, préximos a areas industriais, incentivando que

fossem habitados galpOes inicialmente comerciais. Por isso, o pé-direito alto, os janeldes, a
tubulagéo e tijolos aparentes”, afirma a arquiteta Margarete Iglesias, & reportagem do jornal.

Segundo a designer de interiores Liana Barros Daiha, a “novidade”, 14 no inicio, logo virou
tendéncia entre os mais “modernos”, musicos, artistas e profissionais liberais que foram, a
principio, “motivados pelo baixo custo do aluguel se comparado a outros apartamentos na ilha de
Manhattan”. “O ambiente era todo integrado, sem divisérias entre os comodos. Bairros industriais
e fabris foram comegando a dar lugar a residéncias.”

Assim, a iniciativa da prefeitura de Nova lorque, nos Estados Unidos, de substituir a fungéo
de bairros industriais decadentes transformando-os em bairros residenciais, ideia assimilada
por artistas e profissionais liberais formadores de tendéncias de comportamento, lancou no
mercado um novo formato de moradia, onde ndo héa divisorias entre os cdmodos e o pé-direito
alto possibilita a construcdo de um mezanino que pode ser utilizado como quarto ou
escritorio.

“Hoje, o estilo loft de viver alcangou status de modernidade e 0s pregos ja ndo correspondem a

expectativa de baixo custo aparentes”, explica Liana Barros Daiha. “Em todo o mundo, no entanto,

e, principalmente no Brasil, o conceito ganhou melhorias, sofreu adaptagdes — como pequenas

divisérias e mezaninos—, e a construcao civil passou a apostar nesse tipo de empreendimento, de
forma que os lofts hoje séo projetados.”

Mesmo sofrendo adaptacdes na ideia original, o publico consumidor deste tipo de imdvel
continua muito parecido, sdo pessoas solteiras, profissionais liberais, com estilo de vida com
inspiracdo cosmopolita, conectadas com o hd de mais novo em termos de tendéncias de
comportamento: “[sdo] destinados a solteiros, executivos, empresarios ou casais sem filhos.
Ndo é para quem tem familia, por exemplo, pois ndo ha divisdo ou paredes, entre 0s
comodos” diz Margarete Iglesias, a reportagem do jornal, evidenciando a necessidade de se

reservar a intimidade como num programa residencial comum.

Deste modo, o loft ndo tem mais nada da ideia de economia e apropriacdo do espago para
novos usos, na verdade, com o imovel vai junto um simbolo de um estilo de vida adotado por

um publico especifico. Como afirmado na edi¢do de A Tarde de 04.02.2012, o loft é “um
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produto embalado para tempos modernos custam entre 350 e 700 mil reais e tem entre 40m? e
120m?”.

Pela anélise do gréfico percebemos que a metragem média de unidades de 01 quarto é de
58,25m2, o ponto mais alto acima da faixa média de metragem corresponde a um loft com
121m? ofertados pelo empreendimento icone no Caminho das Arvores. Além de loft, no
mesmo empreendimento h& 02, 03 e 04 quartos e o loft tem &rea maior que o apartamento de
02 quartos com 86m>.

Analisemos agora a comparagéo entre os valores de unidades de apartamentos de 01 quarto. A
tabela 05 apresenta os valores médios das unidades com 01 dormitério. O menor valor médio
encontrado para este tipo de unidade foi R$93.271,00 reais no empreendimento Jardins
Cajazeiras, no bairro Nova Brasilia, e o maior valor médio encontrado estd no
empreendimento Costa Espafia, no bairro de Ondina: R$763.779,00, ou seja, R$13.168, 00
por metro quadrado. Ja o loft do icone, custa R$4.116,00 o metro quadrado. O valor médio
para unidades de 01 quarto em Salvador é de R$374.179,00.

Figura 03 — Valor médio das unidades de apartamentos com 01 quarto em reais
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Fonte: Ademi/elaborado pela autora

5.2 Apartamentos com 02 quartos

As ofertas das unidades de 02 quartos se dividem basicamente em dois grandes grupos: o
primeiro € majoritariamente concentrado na chamada categoria econémica e sdo direcionados
para as faixas de renda contempladas no Programa Minha Casa Minha Vida do Governo
Federal e também da chamada “Classe C”, estdo localizados, em sua maioria em bairros

populares na regido do Miolo do municipio e tem até 60m2.
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O segundo grupo é formado por empreendimentos para a classe média e tem por localizac&o
principal bairros ja tradicionais com rede de servigos consolidada como Brotas e Cabula,
Pituba e Imbui, pode medir em torno de 90m2. Esta é uma das faixas mais procuradas para

financiamentos por familias com filhos ainda pequenos.

Como ja citada, a menor metragem de unidade com 02 quartos foi encontrada em
empreendimento no bairro de Mussurunga, o Residencial Verde Vida com 39m2. A maior
metragem foi encontrada no bairro da Pituba no empreendimento Residencial Costa do

Marfim com 95mz2.

Figura 04 — Grafico Comparativo da metragem de unidades de apartamentos com 02
dormitorios em Salvador (BA)
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Fonte: Ademi/ Elaborado pela autora

Quanto aos precos praticados para as unidades com 02 quartos, podemos observar no gréafico
03 que a divisdo em dois grupos permanece: duas faixas de precos para o publico de menor
renda até 150 mil reais e para a chamada “classe C” em torno de 250 mil reais e uma faixa de

valores para a classe média entre 300 e 500 mil reais.

O destaque neste quesito vai mais uma vez para o empreendimento Costa Espafia que aparece
completamente fora da curva de valores. Custando, 999. 957,00 reais a unidade e com metro
quadrado custando 15.313,00 reais. Este valor s6 perde para o metro quadrado do
empreendimento de 04 e 05 quartos na Vitéria, a Mansao Wildberger com metro quadrado em
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torno de 16.700, 00 reais. O Costa Espafia tem o segundo metro quadrado mais caro
encontrado na pesquisa. A média de precos das unidades analisadas com 02 quartos € de
327.602 reais.

Figura 05 — Comparativo dos valores medios das unidades com 02 quartos em Salvador (BA)
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Fonte: Ademi / Elaborado pela autora

5.3 Apartamentos com 03 quartos

Os imdveis com 03 quartos representam um ponto intermediario na oferta imobiliaria, tanto
podem ser unidades para classe média com metragens em torno de 70m2, quanto podem ser de
alto padrdo com metragens acima de 100m2. Como podemos analisar mais uma vez € a
localizacdo do bairro que vai orientar qual metragem vai ser oferecida e consequentemente

qual publico consumidor vai acessar estes imoveis.

Como podemos observar no grafico da Figura 07 o valor médio de uma unidade com 03
quartos se concentra entre 300 mil reais e 600 mil reais. Ha apenas dois empreendimentos
com valores abaixo de 200 mil reais e seis valendo mais de 1 milhdo de reais. Segundo a
classificacdo do ex-agente de inteligéncia esta faixa de renda é considerada apartamento

padrdo para atendimento da classe média.
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Figura 06 — Metragem das unidades com 03 quartos em Salvador (BA)
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Figura 07 — Valores em reais das unidades com 03 quartos em Salvador (BA)
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Segundo reportagem do Caderno Imobiliario do A Tarde de 26.04.2014 o apartamento de 03
quartos tem passado por transformacdes reflexo das mudancas no perfil do consumidor destes
imoveis. “O apartamento de % antes tinha 100 m?, hoje tem 80 m2. Ele também custa cerca de

20% menos para que mais pessoas possam comprar. Areas como cozinha e a de servico, que
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antes costumavam ter 12 m2 e 8 m?, respectivamente, agora tem 7m2 e 3,5 m2 em média, ja o

quarto de empregada (5 m?) foi eliminado.”

Outra mudanca citada na mesma edi¢&o do jornal pelo diretor da Ademi Marcio Vieira Lima é
a diminuicdo e extingdo das dependéncias de empregada domestica, ficando restrita ao
banheiro. Os brasileiros, e em especial os baianos, ainda ndo adquiriram o habito de
compartilhar o comodo do banheiro com quem lhe serve, assim como seus elevadores (os

“elevadores de servigo” continuam a se multiplicar pelos novos empreendimentos).

Para suprir a auséncia das dependéncias muitos empreendimentos estdo prevendo vestiarios
coletivos para as trabalhadoras domesticas. “Assim como a bicicleta ndo podia mais ficar em
casa ou na escada de incéndio criou-se no playground, garagem ou mezanino um vestiario
para trabalhadores domésticos.” Disse Marcos Vieira Lima da MVL Incorporadora a
reportagem de A Tarde de 26.04.2014.

Sobre as dependéncias para empregadas domeésticas € necessario abordar através das
mudancas na arquitetura doméstica as mudancas nas relagdes trabalhistas e sociais vigentes

no ambito da vida doméstica brasileira.

Como evidencia Freyre (1985) as atuais dependéncias, que estdo se transformando em
vestiarios, sdo descendentes diretas das senzalas do periodo colonial. A medida que o pais foi-
se urbanizando as senzalas transformaram-se em casas anexas ou dependéncias no prédio
principal, o sobrado urbano. Desta forma, reconhecemos nas dependéncias de empregados
uma sobrevivéncia arquiteténica das relacdes senhoris que remontam ao periodo colonial do

pais.

As atuais mudancas propostas nos novos projetos, como extincdo do quarto de dependéncia
ou como ¢ muito chamado, “quarto de empregada”, revelam as transformacdes
contemporaneas pelas quais o pais tem passado. A populacdo com faixa de renda que pode
adquirir um imovel com 03 quartos é a mesma que tem perdido o status social e as condic¢des
econbmicas de manter um profissional deste tipo que se dedique integralmente a familia, a
ponto de morar com ela. E esta chamada classe média que tem tido dificuldade de se adaptar &
perda de status com a ascensdo econémica de estratos inferiores da sociedade na ultima

década.
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Na maioria dos iméveis com 02 quartos de padrdo econémico, nem o sanitario de empregada
observamos, como indicio de que seus moradores mesmo é que cuidardo da higiene e assepsia
de sua residéncia. A manutencdo do banheiro e elevador de servico, além da novidade dos
vestiarios parece ser uma tentativa de manutencdo de diferenciacdo na medida em que o poder
aquisitivo ja ndo é tdo maior e outros itens diacriticos jA ndo podem ser sustentados como
roupas, calcados, alimentagdo, perfumes ou veiculos.”® E evidéncia, ainda, do tratamento
desigual e antiprofissional reservado a estes trabalhadores, ja& que outras profissdes nédo

observam este nivel de separacéo espacial.
5.4 Os empreendimentos de 04 quartos

Segundo informacGes apuradas nos jornais e revistas pesquisados a modalidade de imovel de
04 quartos € direcionada exclusivamente para as faixas de renda mais altas. Quase todos 0s
empreendimentos deste tipo sdo considerados de luxo e alto luxo. S&o apartamentos a partir
de 100m?2 localizados em bairros consolidados do ponto de vista dos servigos disponiveis ou

bairros planejados para atender a nova demanda por habitacdo deste porte.

Podemos notar pela Tabela 10, no apéndice, que a maioria das unidades captadas pela
pesquisa estdo localizadas na orla atlantica ou nas proximidades da Avenida Tancredo Neves,
um dos vetores de expansdo imobiliaria solidificado nos Gltimos anos na capital baiana. As
outras regibes com empreendimentos deste tipo estdo em de Brotas, Candeal, Federagéo,
Horto Florestal, Graca, Itaigara e Paralela. Destes bairros a maior concentracdo esta no Horto

Florestal, bairro conhecido pelo preferencial das classes médias e altas.

Segundo o site da Petram, construtora do Diamond Alto do Itaigara, o momento é propicio
para o investimento em imdveis de luxo e estabelece a diferenciacdo ente os imoveis de alto
padréo e de luxo: “Existem diferencas entre o alto padrdo e o alto luxo. A principal delas esta na
faixa de precos. No alto padréo, o preco das unidades varia dos R$ 700 mil a R$ 1 milhdo. Acima

disso, considera-se luxo.” diz a reportagem no site.

Usando este parametro podemos verificar que apenas o Patio Arvoredo custando em média 444 mil
reais ndo se enquadra nem em alto padrdo nem em luxo. O Residencial Patamares Il e o

Residenza Paradiso Reale em Patamares estdo proximos ao limite minimo de 700 mil reais.

% No programa Mulheres Ricas exibido pela Rede Bandeirantes em 2012 a socialite Val Marchiore disse que
ndo usava mais bolsas Louis Vuitton grande porque até baba tinha.
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Todos os outros empreendimentos estdo no pardmetro de alto padréo e alto luxo, com a
unidade do Mansao Wildberger na Vitdria sendo a mais cara encontrada.

Figura 08 - Metragem dos apartamentos com 04 quartos em Salvador (BA)
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Fonte: site da Ademi/ Elaboragdo pela autora

Figura 09 - Valores médios dos apartamentos com 04 quartos em Salvador (BA)
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Podemos observar pelas Figuras 08 e 09, acima, que a metragem media dos apartamentos de 4
quartos estdo situados entre 100 e 200m2. Poucos ultrapassam esta margem e 0 maior tem
450m2,

A grande maioria dos imoveis de 04 guartos tem dependéncia completa e varandas circulando
o imovel, em alguns casos ha varandas nas areas sociais e intimas. Este é o produto que mais

status empresta ao seu adquirente. Eles oferecem a maior area privativa possivel e a menor
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possibilidade de convivéncia entre seus moradores e vizinhos, sendo muito destacado o
ndmero de apartamentos por andar, no qual a possibilidade viver sozinho em um andar é a
possibilidade mais valorizada. Mas a maior parte dos empreendimentos oferecem duas
unidades por andar. No Mansédo Bahiano de Ténis com dois apartamentos por andar oferece-
se 0 uso de elevadores exclusivos para cada lado da torre, ou seja, 0 morador podera ter mais
sociabilidade com seus vizinhos de baixo ou de cima do que com 0 seu vizinho de andar.
Segundo o corretor autbnomo que me levou para conhecer o stand, a caracteristica mais forte
destes imoveis é a possibilidade de isolamento em relacdo aos seus vizinhos, de modo que
muitos ndo tém nem utilizado o saldo de festas para ndo ter que convidar os vizinhos para as
comemoracdes. Esta € uma sinalizacdo, também, dos padrdes de usos dos espacos comuns
deste tipo de empreendimento. A privacidade tem se tornado o componente mais importante

para os futuros consumidores destes imoveis.

Por outro lado, as opg¢des de plantas oferecidas pelos empreendimentos tentam dialogar com
um perfil de consumidor que rejeita a massificacdo e padronizacdo dos imoveis e indicam a
necessidade de diferenciacdo que esta camada social tem. Como relata o arquiteto
entrevistado, “este € um publico que ndo tem pressa para entrar no imovel, em geral eles
levam seis meses para derrubar tudo, levantar novas paredes e fazer toda a arquitetura de
interior, é gente que gasta quase o mesmo valor do imoével na decoracéo, entdo vocé tem o
status de morar num 04 quartos, mas o living é ampliado, a varanda virou living, mas esta

num 04 quartos”.

**k*

Considerando as quatro tipologias de unidades investigadas nesta pesquisa, onde 20 ofertas
sdo para unidades de 01 quarto, 75 s@o para 02 quartos, 59 oferecem opcdes de 03 quartos e
40 empreendimentos oferecem op¢des 04 quartos, podemos inferir que o setor tem investido
no segmento econdémico e de classe média baixa, principais consumidores dos iméveis de 02

quartos localizados em bairros populares distantes da rede de servigos e lazer.

Esta constatacdo nos leva a crer que muitas incorporadoras estdo investindo no segmento
contemplado pelo Programa Minha Casa Minha Vida — PMCMYV, do Governo Federal. Este
programa foi lancado em 2008 como estratégia de superacdo da crise que atingiu o mercado
financeiro da Europa e Estados Unidos e consiste em transferir recursos da Unido para a

construcdo de imdveis novos que atendam ao déficit habitacional brasileiro dividido em faixas
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de renda de até 10 salarios minimos. A faixa 1 do PMCMYV atende a demanda de moradia
para quem ganha de 0 a 3 sal&rios minimos e ndo conseguiria adquirir um imdvel no mercado
formal. A faixa 2 do programa atende quem recebe entre 3 e 5 salarios minimos e tem direito
a receber um boénus financeiro quando da aquisicdo do seu imoOvel. Embora os imdveis
produzidos para atender o PMCMYV né&o sejam o objeto principal deste trabalho, ndo podemos
deixar de destacar que em Salvador e em muitas cidades do interior o programa tem servido
para reforcar a segregacdo socioespacial da cidade, empurrando para cada vez mais longe as
parcelas na faixa de renda inferior. Os empreendimentos sdo localizados em regiGes sem

infraestrutura urbana, rede de servicos ou vizinhanca.

Falar do PMCMV é interessante para abordar algo que estd subjacente a oferta imobiliaria e
que poucos agentes verbalizam: embora o discurso da oferta esteja organizado associando o
namero de quartos ou suites, sua metragem ao valor do imovel além de seus diferenciais de
itens de lazer, a oferta na verdade, obedece a um mapa social, no sentido de Gilberto Velho
(1989), da cidade, no qual a hierarquia socioespacial construida durante o século XX orienta o

tipo de empreendimento a ser produzido em tal ou qual bairro.

Desta forma, ndo ha estranhamento algum em ndo encontrar empreendimentos com lofts ou
com 4 suites na regido do Miolo do municipio. Assim, como ndo visualizamos também
nenhum empreendimento do PMCMV na regido da Orla Atlantica, por exemplo. Neste
sentido, a organizacdo da producdo formal continua obedecendo aos padrbes delineados

durante a modernizacao da cidade.

Entdo, ainda que os condominios estejam se constituindo como novos meios de atribuicédo de
prestigio e status, eles vém na trilha deixada pelos bairros e pela estratificacdo socioespacial
existente. Uma pesquisa posterior podera verificar a distribuicdo de status de diferentes
condominios dentro de um mesmo bairro, para testar como se estabelecem hierarquias de

valor para os empreendimentos de uma mesma regiao.

Podemos resumir, assim, a oferta imobiliaria atual em Salvador:
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Tabela 02 — Resumo das caracteristicas da oferta imobiliaria em Salvador

Faixa de renda/ | Valores Quartos ou Metragem Bairros
Tipo de imovel suites
“Econdmico” Até R$150.000 | 2 quartos Média de 60 m2 | “Populares”
“Classe C” Até R$300.000 | 2 ou 3 quartos | 80m? “Populares”
“Padrao” Entre 1,2 e 3 quartos | 40 e 80 m2 Classe Média
R$300.000 — ou
700.000 consolidados®
“Alto padrao” Entre R$ 4 suites +100 m2 Consolidados
700.000e R$ 1 ou
milho planejados?
“Luxo” Maisde R$1 | 4 ou mais 200 m2 ou mais/ | Tradicionais®’
milhdo quartos Coberturas ou planejados
Fonte: elaborado pela autora
*k*

Ao utilizarmos as informacgdes sobre o preco do metro quadrado podemos, através da
comparacao, visualizar a escala de valor entre os bairros da cidade e constatarmos que 0s
bairros consolidados e tradicionais da cidade continuam na lideranca de valorizacdo
imobilidria como a Vitéria e Ondina. Em terceiro lugar aparece a Avenida Contorno
reafirmando a tendéncia de valorizacdo da regido. Em quarto lugar aparece a regido de
Aquarius entre a Pituba e o Caminho das Arvores sinalizando a estratégia de oferta neste
bairro para o publico de executivos e empresarios que trabalham na Avenida Tancredo Neves.
O Aquarius se tornou uma opgao para quem nao quer perder muito tempo no transito. Em
quito lugar aparece a Barra, bairro tradicional também e fonte de grande demanda por
moradia. O Rio vermelho aparece em sexta colocagdo pela concentracdo de poucos imdveis
de alto luxo na oferta deste bairro. Amaralina aparece no sétimo lugar pela oferta de apenas
um empreendimento de alto padrdo no bairro. Possivelmente esta ndo deve ser uma medida

aproximada de valores para o bairro. O Itaigara aparece em oitava posi¢do pelo predominio da

24 Neste estudo estamos considerando como bairros populares aqueles ocupados por faixas de renda subalterna
ocupados como trabalhadores em atividade de escolaridade inferior e média a exemplo do Suburbio Ferroviario e
0 Miolo.

% Como bairro de classe média ou consolidados estamos considerando os bairros de formagéo e adensamento na
segunda metade do século passado e que conta, hoje em dia, com infraestrutura de servigos para atender aos seus
moradores de ocupagdo média-superior, tais como pequenos empresarios e funcionarios publicos de médio
escaldo. Como exemplo temos a Pituba e Brotas.

% Por bairros planejados estamos considerando os novos empreendimentos surgidos durante o boom imobiliario
e que se reportam como tais. Como exemplo temos o0 Horto bela Vista e o Greenville.

2" Por bairros tradicionais estamos considerando os bairros com formacao e adensamento no final do século X1X
e inicio do século XX, sendo ocupados desde o inicio pelos estratos superiores da sociedade, setores que, em
geral, reivindicam tradicdo e o ber¢co como elementos de distingdo. Nesta caracterizagdo se enquadram a Barra, a
Graga, a Vitdria e o Canela.
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oferta de luxo e alto padrdo também. Pituacu tem se consolidado como vetor de expansao da
cidade e com valores proximos ao do Horto Florestal em décima colocacdo. Patamares

aparece na vigésima terceira colocacdo com o valor de metro quadrado médio de R$5.511,94.

A amostra confirma algumas tendéncias ja apontadas em alguns veiculos jornalisticos como o
aumento do valor médio no metro quadrado no Cabula, por exemplo, mas distorce a
informacdo sobre alguns bairros que participam da amostra com nimeros muito reduzidos de

empreendimentos como é o caso de Amaralina e Vitoria.

6 — AS TENDENCIAS DE CARACTERIZACAO DOS PRODUTOS DA NOVA
OFERTA IMOBILIARIA NO INICIO DO SECULO XXI

6.1 - CONDOMINIO E SERVICOS OU MORADIA COMO HOSPEDAGEM: OS
ELEMENTOS QUE TEM HIBRIDIZADO A FORMA DE MORAR EM
CONDOMINIOS EM SALVADOR

Entre as inovacgdes que tem surgido na oferta imobiliaria da capital baiana estdo o conjunto de
servicos que sdo oferecidos ao condémino mediante pagamento em separado, S40 0S
chamados pay-per-use, que podem incluir desde servigos domésticos antes realizados por
trabalhadores domésticos como lavanderia, passagem de roupas, assepsia dos apartamentos,
até a locacdo dos espacos de negdcios chamados de business center, salas mobiliadas como
escritério ou sala de reunido de empresa para ser utilizado por quem é profissional autbnomo

e precisa de local para fechar negdcios.

Pellissier (2015) chama atencdo em sua narrativa sobre a incursdo etnografica ao
empreendimento Greenville para a explicagdo dos corretores sobre o diferencial e importancia

destes novos servigos:

ter uma empresa terceirizada para cuidar dos empregados é sempre valorizado, ela permite aos moradores
mais seguranca gracas a avaliagéo dos servidores, que sdo controlados com rigor ou até revistados na
saida do trabalho — pratica habitualmente ndo aceitavel nas relagdes com empregados domésticos.

Percebo esta inclusdo de novos servicos como uma forte tendéncia na forma de morar de
profissionais liberais e executivos de grandes empresas ao se desvencilhar de tarefas e
compromissos domesticos, 0s quais podem ser terceirizados e suas refeicdes podem ser feitas
cotidianamente fora de casa em restaurantes proximos do local de trabalho, deixando para ser

realizado por ele mesmo apenas aquelas atividades tidas como hobby.
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Outros empreendimentos, como o Cloc Marina Residence, ja incluem no sistema de
condominio o servico de corretagem dos imdveis dos moradores no periodo em que eles ndo
estiverem utilizando-os. Este tipo de servico sugere a ampliagdo no municipio do chamado
turismo de apartamento e tem muitos empreendimentos como exemplos no bairro de Jardim
Armacdo com empreendimentos de quarto e sala e lofts de frente para o mar, além da inclusdo
de Salvador no roteiro dos clubes de rodizio de residéncias turisticas, sistema onde a
propriedade € vendida por cotas e cada proprietario tem o direito de desfrutar por um periodo
por ano. O Litoral Norte da Bahia tem se destacado no lancamento de empreendimentos deste

tipo.
6.2 - AS COBERTURAS: A CEREJA DO BOLO DOS EMPREENDIMENTOS

Sdo chamadas de coberturas as unidades de apartamento que se encontram no Gltimo andar,
no andar mais alto de um edificio. Com a expansdo do mercado imobiliario as coberturas se
multiplicaram em conceitos e itens de diferenciacdo frente os apartamentos padrdo e outras
coberturas. Elas sdo a cereja do bolo dos empreendimentos alto padrdo e luxo. Ao
considerarmos que as unidades de apartamento se valorizam enguanto se distanciam do térreo,
este fato por si s6 ja confeririam as coberturas elementos de distin¢do. H& algo de simbdlico
em morar acima de todos 0s outros e estes elementos sdo objeto do documentario Um Lugar

ao Sol do cineasta Gabriel Mascaro.

As caracteristicas basicas das unidades de coberturas continuam sendo a de ser duplex e
alguns casos triplex, dispor de piscina, terraco, paisagismo, entre outros itens. Atualmente se
destaca também a quantidade de varandas que acompanham quase todas as suites desta
modalidade de unidade. Ha a possibilidade de oferecer mais suites que a unidade padrdo do

empreendimento e dependéncias completas também.

Alguns empreendimentos tem oferecido outro tipo de cobertura chamada “cobertura
horizontal”, oferecem mais metragem e mais equipamentos sem dividir o empreendimento em
pisos distintos. Junto com este conceito de cobertura horizontal tem-se observado o aumento
de oferta de coberturas em alguns empreendimentos. A Mansdo Wildberguer oferece 0s cinco
ultimos apartamentos com estrutura de cobertura com o dobro da metragem do apartamento
padrdo sendo apenas um por andar. Outro diferencial desta unidade é que ela oferece

dependéncias com até dois quartos para os empregados além de uma pequena sala de estar.
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Figura 11 — Planta do apartamento linear do 35° ao 40° andar do Mans&o Wildberguer

Apartamento Linear

MANSAO WILDBERGER

35° ao 40° Pavimento

Aptos 3501, 3701 ¢ 3901 - 992,92m*
Aptos 3601, 3801 ¢ 4001 - 993,00m*

Fonte: Mailing que circulou entre corretores

Observemos os itens das duas unidades de cobertura do empreendimento Capri no loteamento
Aquarius:
Apartamento Cobertura: 327,98 m?;
o Nivel inferior: cozinha, &rea de servico, dependéncia de empregada completa,
deposito, lavabo, sala, home, banheiro, 2 varandas, varanda gourmet e escada de acesso ao nivel superior;
o Nivel superior: 4 suites,

2 varandas, circulagdo e area técnica para instalagdo deequipamentos de arcondicionado e é&rea destinada
a casa de maquinas dos elevadores, barrilete e telhado;?®

As figuras 12 e 13 apresentam as plantas baixas da cobertura do empreendimento Capri e
podemos perceber que o formato duplex com dormitdrios na parte superior e 0os ambientes de
convivéncia e de cuidado da familia como sala de estar e cozinha permanecem na parte
inferior. Nota-se também, a existéncia de dependéncia completa onde se inclui dormitério e
banheiro para empregada, esta caracteristica tem permanecido em unidades de quatro suites
como um traco de moradores de alto padrdo, ou seja, quem tem mantido as condicdes de
empregar trabalhadores domesticos que durmam no servico s80 0S mesmos que podem
usufruir de empreendimentos deste porte. No pavimento inferior destacam-se quatro varandas,
uma piscina com borda infinita e deck seco. A organizacao dos espacos ndo apresenta muitas
inovacOes, poderia ser considerada uma unidade de cobertura tradicional.

®Encontrado em : http://www.Irvimoveis.com.br/e/capri-aquarius#.VHUAhvnF9qU
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Figura 12 — Unidade de apartamento de cobertura do empreendimento Capri — pavimento
inferior

4/4 COBERTURA
PAVIMENTO INFERIOR
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1A e ios sdo meras

2. As dreas e as medidas poderdo sofrer alteragdes de 5%

e a espessura das paredes poderd variar de acordo com o
projeto estrutural;

3. As esquadrias, as cores dos materiais e pilares nesta planta
poderdo sofrer alteragdes;

4. 0s materiais de acabamento indicados nesta planta sio
merarente ilustrativos;

5.0s pilares poderao sofrer alteragbes de acordo com o projeto

(R

Fonte: http://ivanlapaimoveis.blogspot.com.br/2012/06/capri-loteamento-aquarius-pituba.htmi

Figura 13 — Unidade de apartamento de cobertura do empreendimento Capri — pavimento

superior

4/4 COBERTURA
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1. A decoracdo e acessorios sdo meras sugestdes;
2. As dreas e as medidas poderao sofrer
alteragbes de 5%

e a espessura das paredes poderd variar de

acordo com o projeto estrutural;

3. As esquadrias, as cores dos materiais e pilares
nesta planta poderao sofrer alteracoes;

4. Os materiais de acabamento indicados nesta
planta sio merarente ilustrativos;

5.0s pilares poderao sofrer alteragoes de acordo
«com o projeto estrutural

“ u 3 "

A

Fonte: http://ivanlapaimoveis.blogspot.com.br/2012/06/capri-loteamento-aquarius-pituba.htmi

A seguir temos imagens perspectiva futura do empreendimento Orizon View Houses. Este
empreendimento possui duas opcOes de cobertura duplex que inclui piscina de borda infinita,

terraco e jardim.
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Figura 14 — Perspectiva ilustrada da cobertura da torre Cristo do empreendimento Orizon
View Houses

Fonte: http://www.qgdi.com.br/rj/imovel/i/125/orizon#imagens

Figura 15 — Planta baixa do pavimento inferior e superior da unidade de cobertura da torre
Cristo do empreendimento Orizon View Houses

Fonte: http://www.qgdi.com.br/rj/imovel/i/125/orizon#imagens

Nesta cobertura observamos uma area de lazer privativa muito grande no pavimento superior
com piscina de borda infinita, deck molhado, terraco, espaco gourmet, varanda, estar e um

home theater. No pavimento inferior h& quatro suites com varanda, varanda social, living, sala
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de jantar, cozinha e dependéncias completas. O charme dos comodos fica pelas formas
boleadas.

6.3 - AS VARANDAS

Desde a realizacdo do projeto de pesquisa que o crescimento das varandas tem chamado a
atencdo. A adjetivacdo que elas ttm ganhado, principalmente o gourmet tem sido uma das
palavras de distincdo incorporada ao texto dos imoveis mais valorizados na cidade. A chegada
das varandas gourmets, em Salvador, esta associada ao momento do lancamento do Le Parc.
No entanto, o corretor autbnomo e o arquiteto do escritdrio famoso sdo unanimes em afirmar
que o crescimento das varandas ndo tem nada de muito glamoroso. Na verdade, ap6s alteragdo
na legislacdo que calcula o coeficiente basico de construcdo dos empreendimentos, as
varandas sairam deste calculo, ou seja, as incorporadoras podem calcular 0 maior tamanho

possivel para suas unidades e ainda acrescentarem as varandas.

Pela visita as unidades decoradas percebe-se que a ideia das varandas € mesmo de
continuidade com o living, neles ndo havia nem esquadrias que separassem um ambiente do
outro. Mais um aspecto que revela a continuidade dos ambientes € a crescente adesdo ao
sistema de envidracamento panoramico nas varandas proporcionando o uso de ar

condicionado em todo o ambiente.

Historicamente, as varandas sempre foram uma marca da chamada casa brasileira que criava
um espaco intermediario entre o privado e o publico, entre a casa e a rua duas esferas de acdo

social que se opdem como define DaMatta (1997).

Freyre exemplifica esta funcdo da varanda como limitacdo ao visitante e barreira as donas de

casa, e também da sua transgressao com esta passagem de Sobrados e Mocambos:

A varanda e 0 caramanchdo marcam uma das vitérias da mulher sobre o ciime sexual do homem e uma
das transigéncias do sistema patriarcal com a cidade antipatriarcal. Ciime que se exprimia em termos tdo
fortes na arquitetura quase de convento da casa-grande. Com a varanda e o caramanch&o veio 0 namoro
da mulher senhoril ndo apenas com o primo mas com o estranho. (FREYRE, 1985, p. 154)

No debate sobre as origens da varanda, alguns autores rememoram a influéncia moura® na
arquitetura portuguesa que chega ao Brasil e aqui se sincretiza com as formas de habitacéo

nativa;

29 “0 termo varanda aparece em registros de Vasco da gama como sendo uma palavra oriental para
designar um local de permanéncia aprazivel.” (BRANDAO; MARTINS, ---, p. 6)
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a casa portuguesa, quando implantada no Brasil, expulsa para o lado de fora o preparo das refeicdes,
apropriando os costumes indigenas. A cozinha, entdo, torna-se um apéndice da construgdo e € ligada a
esta por meio de uma varanda. Lugar agradavel onde, como comenta o autor, a familia se retine e que
mais tarde dard origem a sala de jantar ou a copa. (Branddo e Moreira, 2008, p. 8)

Esta lembranca é importante para realcar a volta da varanda gourmet a um passado de relacéo

com a preparacdo da alimentacdo que as varandas ja tiveram em nossa historia.

Como demonstracdo da relevancia deste comodo numa unidade habitacional de alto padréo,
vejamos a quantidade de vezes que sdo citados na descricdo dos empreendimentos
pesquisados: varanda (citado 80 vezes), varandas (09 vezes), varanddo (06 vezes) e gourmet
(citado 101 vezes). Segundo a edi¢do do Jornal A Tarde de 04.01.2014 as varandas gourmet
surgiram no Rio Grande do Sul quando os gauchos comecaram a mudar das casas para 0S
apartamentos, mas mantiveram o habito de fazer os seus tradicionais churrascos nas varandas
dos apartamentos. Depois de se consolidar em S&o Paulo, esta tendéncia tem se espalhado
pelo pais, como mais um espaco de integracdo além da sala de estar.

“O crescimento das areas das varandas que se tornam o ambiente escolhido pelos donos de iméveis para

partilhar momentos de descontracdo entre familiares e amigos. Isso passa a refletir hoje o sonho de morar

dos brasileiros. O espaco [da varanda gourmet] proporciona receber com estilo através do velho habito de
cozinhar, conversar e servir ao mesmo tempo” Diz a arquiteta Sandra Gazar a reportagem do jornal.

Como podemos perceber ao comparar as plantas baixas de alguns apartamentos, a area
reservada as varandas tem sido muito relevante, em alguns casos maiores até que a area da
sala de estar. Segundo edicdo do A Tarde de 04.02.2012, os espacos de convivio se tornaram
um diferencial na hora de se fechar negécio. “Cerca de 80% dos langamentos de luxo tem
varanda gourmet. As varandas tém ganhado novos itens como adega, geladeira, americam-
bar, churrasqueira, cooktop (fogdo de mesa) e coifa”. O médico Alberto Matos d& depoimento
a mesma reportagem: “jd estou pensando no projeto arquitetonico [da varanda] que ofereca
a mim, minha familia e aos meus amigos momentos de conforto, privacidade, seguranca e

bem-estar.”
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Figura 17 — Planta baixa da unidade de quatro quartos do Altavista Patamares

AREA PRIVATIVA = 139 M2

Fonte: http://www.altavistapatamares.com.br/altavista/?page_id=64

Figura 18 — Planta de unidade do empreendimento do Atlantic House

COZINHA SERVICO

N,

T I’ o T
( . |
‘ SSANIT: B ) SANIT.

I +—id

RRITANIII

3

Fonte: http://www.standdevendas.com.br
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Figura 19 — Planta baixa padrdo do Horto Estilo

Fonte: http://Irvimoveis.com.br/e/horto-estilo#.\VGgBEsnS6f8

A varanda pode ser gourmet e vir equipada com churrasqueira, pia e balcdo para o servico.
Segundo alguns corretores ouvidos na pesquisa, a verdadeira varanda gourmet é aquela ligada
a cozinha do apartamento como as oferecidas pelo empreendimento Hemiphesre 360°,
Mansdo Bahiano de Ténis e do Altavista Patamares mostrada anteriormente. Além da
possibilidade de realizar churrascos, um divertimento comum em diversas regides do pais,
pode-se dar vazdo ao hobby cada dia mais comum de preparar receitas mais elaboradas que as
cotidianas para amigos e familiares. H4 quem perceba neste novo hébito a busca pela
manutencdo do espirito gregario sendo mais uma opcao de lazer com seguranca, diminuindo a
exposicdo nos espagos publicos. “Hoje em dia, as pessoas estdo estendendo o living para a
varanda e incrementado estes espagos para que se tornem ambientes de convivéncia social e
usufruir a moda de cozinhar para os amigos.” Disse Alberto Caldas da Concreta

Incorporadora a reportagem do A Tarde do dia 04.02.2012

Existe também a varanda bar com a tendéncia de se inspirar na decoracdo de botecos e bares
comuns trazendo este ar mais boémio para dentro de casa. O Premier Apipema tem a sua
varanda de 16m? neste formato. Ha ainda a varanda comum ou social, como espaco de estar, a
varanda da suite master, e a varanda que € aproveitada como ampliacdo do jardim e

playground. Este, pela sua frequéncia, ja & um item incorporado aos cbmodos de uma unidade
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de apartamento de médio e alto padrdo. Nos apartamentos para as camadas mais baixas,

poucos sdo 0s empreendimentos com area reservada para a varanda.

6.4 - SER OU NAO SER “ECOLOGICAMENTE CORRETO”: O CONCEITO DE
SUSTENTABILIDADE, PRESERVACAO DA NATUREZA E OS “ESPACOS
VERDES”

As mudancas climaticas que tem ocorrido nas Ultimas décadas, a proliferacdo de um discurso
de protecdo ambiental, preocupacdo com a natureza e a sustentabilidade planetaria assim
como a preservagdo dos recursos naturais fez a preocupacdo com o meio ambiente ser
assimilada pelas grandes empresas e retornar para a sociedade em forma de agfes sociais e

sustentabilidade.

Atualmente, ndo ha quem defenda publicamente ser contra a sustentabilidade ambiental e a
economia dos recursos naturais, no entanto, este elemento quando aparece como caracteristica
de um empreendimento, ainda € utilizado para marcar um diferencial e ndo uma pratica téo
consolidada quanto o discurso.Como explica o arquiteto, incluir equipamentos que melhorem
a eficiéncia do uso dos recursos, reutilizacdo da agua, absorcdo de energia solar entre outros
equipamentos encarecem o empreendimento, de forma que, os incorporadores optam pelos
equipamentos tradicionais.Os elementos que garantem maior economia de recursos que mais

aparecem na caracterizagao dos empreendimentos sdo as medicGes individuais de agua e gas.

O empreendimento Mans@o Bahiano Ténis esta entre os optantes por incluir equipamentos
sustentaveis e um sistema de automacdo domiciliar visando assegurar que cada equipamento
da casa serd ligado ou desligado no momento exato, afastando o fator humano como
mecanismo de falhas na execucdo do sistema. Conta ainda com certificacdo ambiental de

economia de &gua e de geracédo de residuos.

Por outro lado, o arquiteto chama atencdo para a producdo de residuos que a reforma e
adaptacdo aos gostos dos novos residentes como um dos aspectos mais graves da producao de
imdveis no sentido da sustentabilidade. “4 gente acha que seria mais produtivo se os iméveis
fossem entregues no “osso” como a gente diz, sem revestimento, sem piso, sem algumas
paredes, mas a legislacdo ndo permite. Entdo a gente tem um custo para entregar uma série
de objetos que serdo descartados no momento do recebimento. Hoje a gente ndo separa mais

0 ambiente da sala e da varanda, as esquadrias ndo sao dividem mais os ambientes, elas sdo
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colocadas sobre o piso para facilitar a retirada e facilitar o trabalho de unificacdo dos

ambientes”

Outro aspecto relevante na relagdo com o meio ambiente é a necessidade de estar proximo de
espacos e areas verdes. Porém, a cidade de Salvador é uma das mais adensadas do pais®, isto
significa que na area urbanizada e de ocupacdo mais antiga a vegetacdo € muito escassa.
Assim, a proximidade do verde, de parques e de &reas de protegdo ambiental, também se
configura como elemento de distingdo nos empreendimentos que o podem oferecer.
Paradoxalmente, ao construir seus condominios em areas de preservacdo, aterrando ou
cobrindo rios e lagoas e derrubando vegetacdo alterando ecossistemas, destroi-se a natureza
real para reconstrui-la de forma artificial e romantizada elegendo um aspecto, a vegetacao,
como elemento natural principal desejavel. “A natureza, material e simbolicamente,
incorpora-se a esfera de um mundo capitalista, de uma racionalidade instrumental e da criagdo
de um conjunto de necessidades que parecem ser naturais ao homem, mas que se constituem
apenas em mais possibilidades de consumo.” (HENRIQUE, 2009)

A eleicdo de alguns aspectos naturais como caracteristicas dos seus empreendimentos
aparecem de forma fundamental nos nomes dos condominios, nas cores e imagens escolhidas
para a marca e pecas publicitarias e nas descri¢des do empreendimento. Como exemplo

podemos citar o Green Life Imbui.

O empreendimento utiliza no nome uma referéncia a uma “vida verde”, ou seja, um estilo de
vida proximo a natureza e a vegetacdo, simbolo de salubridade, ar puro e bem-estar. A
logomarca tem fundo verde e o desenho de uma folha aparece no nome do condominio. A
ilustracdo do empreendimento Green Life Imbui da Incorporadora espanhola Nova Dimensdo
pode ser considerada um dos artificios mais utilizados pelas pecas publicitérias.

Figura 20 — llustracdo descritiva do projeto do empreendimento Green Life Imbui

%0 Segundo dados do Censo IBGE 2010
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Fonte: www.greenlifeimbui.com.br

Podemos observar o empreendimento cercado por vegetacdo por todos os lados, as torres
vizinhas aparecem a uma distancia que ndo ameacaria a possibilidade de isolamento e contato
direto com a vegetacdo. Da mesma forma a ilustracdo da piscina e da churrasqueira reforgcam
a estratégia de apresentar o empreendimento como uma construcdo isolada da continuidade
urbana. Comparemos agora a ilustracdo com a vista da localizacdo do empreendimento

encontrada no Google Street View:

Figura 21 — Obras do Empreendimento Green Life Imbui

¢

Fonte: Google Street View, mar. 2014

O empreendimento anuncia 6.000 m2 de area verde. Ndo ha um mapa do terreno que possa dar
a verdadeira dimensdo da area verde que sera ofertada no empreendimento, nem quanto
representa em espaco este numero de metros anunciados. Por outro lado, a obra tem se
valorizado com uma intervencédo que cobriu um relevante aspecto natural da regido, o Rio das
Pedras que, pela degradacdo imposta pela urbanizacéo agressiva, era conhecido por Canal do

Imbui.
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Segundo Henrique (2009) estas alternativas individuais no acesso ao meio ambiente
representam um retrocesso na compreensao da natureza na cidade:
A apropriacdo de ideias de natureza pelos empreendimentos imobiliarios e a substituicdo de um projeto de
emancipacdo coletiva pela satisfacdo individual sdo pura ideologia. O papel da ideologia, nesta relacdo
entre cidade e natureza, observada nos empreendimentos imobiliarios, é a negacgdo de todas as conquistas
dos homens perante a natureza, € um retorno a uma natureza romantica e primitiva, mas que esconde sob

estas ilusdes uma natureza altamente tecnificada e acrescida de instrumentos técnicos para propiciar o
conforto na vida individual e acesso restrito, definido pela renda.

Henrique (2009) traz um conceito de Harvey bastante eloquente para explicar o atual uso da
natureza pelo mercado imobiliario, a
“Disneyficacdo da Natureza trata do reencatamento da natureza ja como item de consumo e objetivo
central de mercantilizagdo.” A “Disneyficacdo”, para Harvey, insere os seguintes aspectos:

1) uma suposta felicidade, harmonia e espacos sem conflitos - uma fuga para fora do mundo real;

2) uma construcéo feita para entreter;

3) uma histéria inventada;

4) um cultivo de uma nostalgia de um passado mitico;

5) uma perpetuacdo do fetiche pela cultura da mercadoria;

6) um agregado de objetos e coisas de todo 0 mundo numa ideia de diversidade e existéncia multicultural,
mesmo que tudo se dé na forma de compartimentos;

7) um lugar limpo, sanitarizado e mitologizado, esteticamente perfeito.” (IDEM, p.100)

Desta forma, concluimos que a inser¢do do discurso de preocupacdo com a natureza ou de
fuga do caos e stress da vida urbana através do refugio numa residéncia arborizada de uso
exclusivo é apenas um recurso de publicidade, um aspecto representativo do novo estilo de
vida ofertado pelos novos empreendimentos. Este modo de ver e manejar a natureza oculta as
tensbes sociais, privatiza 0 acesso aos bens naturais e consolida uma perspectiva

individualista marca da vida contemporanea.

Figura 22 — Recorte da peca publicitaria evidenciando a logomarca e slogan do
empreendimento.

LOCALI

) Lazer, conforto, qualidade de vida.

Vocé tem tudo para ser felizno Imbui.

Fonte: www.greenlifeimbui.com.br

Outro exemplo do uso da natureza e do espaco verde como artificio de venda é o caso da
Chéacara Santa Maria. O nome do condominio ja remete ao imaginario do campo e da vida

simples de tempos antigos. A peca publicitaria apresenta énfase nos tons de verde,
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apresentando o empreendimento envolto em &reas verdes. No entanto, ao verificarmos a

localizacdo do empreendimento percebemos que o que estd sendo vendido ndo seré entregue.

Figura 23 — llustracdo do projeto de empreendimento Chacara Santa Maria e a fachada atual
do empreendimento
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Fonte: http://www.catabas.com.br/santamaria/

Figura 24 — Fotografia do empreendimento Chéacara Santa Maria e da sua fachada
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6.5 - LAZER E CONDOMINIOS CLUBE

Foi recorrente, entre os informantes, a citagdo em algum momento das entrevistas ao
empreendimento Le Parc sendo indicado como divisor de aguas do momento de crescimento
da oferta imobiliaria. Este empreendimento € lembrado por introduzir de forma agressiva (no
porte e na publicidade) um tipo de condominio que ainda ndo era comum na cidade: os
condominios clube e, por extensdo, a associacdo entre moradia valorizada e presenca forte em
itens de lazer. Anunciado como primeiro Residential Resort de Salvador, o Le Parc foi
lancado em 2008 e oferece mais de 10 mil m2 em areas de lazer com mais de 70 itens. Assim,
notamos no conjunto de ofertas uma influéncia do modelo empreendimento com o intuito de
seguir o0 sucesso que o Le Parc estava alcancando e consequentemente a inclusdo de

incontaveis itens de lazer sem a expectativa concreta que todos seriam utilizados.
A piscina

Um dos itens de citagbes numerosas nos anuncios € a piscina, citada 110 vezes. Pelo numero
de citagdes percebemos que ela foi citada mais de uma vez para cada empreendimento e quase

todos os empreendimentos a citam como item de lazer.

A oferta de piscinas ja é feita ha algumas décadas nos empreendimentos de Salvador. O que
se pode considerar novidade é o nimero de piscinas por empreendimento e a diversidade de
usos a que sao dirigidas. Os empreendimentos para faixas mais populares encontram-se,
minimamente, uma piscina para adultos e outra para criangas. Ja os imoveis para a classe

média e alta tem oferecido um numero maior de possibilidades de formatos e usos para este
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item como a piscina aquecida, com raia de 20 ou 25 metros, ideal para quem pratica natacéo
como esporte competitivo e necessita de espaco para treinos, prainha, ofertadas em geral nos
condominios-clubes como espaco de lazer para criancas, com deck seco, area em geral de
madeira a volta da piscina para se tomar sol em espreguicadeiras, com deck molhado, neste
caso uma regido mais rasa da piscina é mantida para o uso de espreguicadeiras dentro da
piscina ou com borda infinita, esta tipologia é bastante encontrada em unidade de coberturas e
em empreendimentos de frente para o mar, ja que tem como conceito a continuidade da

piscina com mar e 0 céu.
A familia e o lugar da infancia nos empreendimentos

Uma série grande de termos foram encontrados nos andncios com citagdes numerosas que
podem ser associados a vivéncia da familia e a preocupacdo com um modelo de infancia
buscado. O apelo familiar tem sido considerado um dos maiores motes dos anuncios, ao lado

do sonho da casa prépria e do estilo de vida moderno e exclusivo.

Como jé citado, as piscinas infantis fazem parte da chamada infraestrutura bésica oferecida
pelos empreendimentos junto com os salGes de festa e de jogos, além de playground. Para se
diferenciar muitos condominios tem disponibilizado saldes de festa infantil e teen além do
para adulto. Brinquedoteca sdo oferecidas, mas também, salas de estudo, lan house,
parquinhos e &reas verdes.

Mesmo havendo discordancia em relacéo a utilizagdo dos espagos comuns dos condominios
pelos adultos, ndo ha duvida que as criangas sejam as principais usuarias das areas disponiveis
além de serem um dos principais agentes na integracdo entre moradores de um mesmo
condominio. Como bem observou Patriota de Moura em seus estudos etnograficos sobre
condominios horizontais no Planalto Central, [...] “as criangas circulavam e faziam circular
bens, favores, afetos, enfim, movimentavam a vida no condominio, contribuindo para a
producdo do tipo de solidariedade tdo bem analisado por Mauss em seu célebre Ensaio sobre a
Dédiva.” (PATRIOTA DE MOURA, 2012)

Fica latente ainda, uma necessidade de afastar as criangas dos perigos da rua proporcionando-
Ihe uma liberdade que nédo seria encontrada em empreendimentos verticais de projetos mais
antigos, sem tantos itens de lazer. “As criangas entdo tinham uma “liberdade vigiada” pelos

segurangas, que muitas vezes funcionavam como verdadeiras babas.”(IDEM, P. 129)
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A proposta vigente, na maioria dos condominios para classe média e alta, é garantir o maior
custo beneficio do terreno ampliando a0 méaximo o nimero de apartamentos com diminuicao
das areas privativas ao tempo em que oferece itens de lazer que proporcionam a liberdade
com segurancga que 0s pais esperam para os filhos. [...] “As pessoas procuravam conciliar o
fato de estarem na cidade com o desejo de fugirem dos “males da civilizagdo”, procurando

produzir o melhor dos mundos.” (IDEM, 152)

Os condominios verticais seriam a forma mais econdmica e segura, se comparados com
condominios horizontais, de oferecer conforto, seguranca e convivio selecionado e “saudavel”
para os filhos destas familias, os distanciando dos males da imprevisibilidade da convivéncia

nas ruas.

A repeticdo do termo escola nos remete a necessidade dos novos empreendimentos estarem
localizados préximos a rede de infraestrutura de servi¢os que dé conta das demandas de uma
faixa etéria especifica que nao pode ser fruto de maiores transtornos numa cidade com transito
cada vez mais congestionado. Além de reforcar uma caracteristica dos soteropolitanos de
morarem proximo a uma rede de servigos que possa ser acessada a pé, como farmaécias,
mercados, escolas, bares, entre outros. Desta forma tornam-se ainda mais valorizados 0s
empreendimentos com esta rede ja& consolidada como Barra, Graca, Vitdria, Federacdo e
Pituba.

Esportes e lazer numa rotina estressante da metrépole

A oferta de imOveis em condominios verticais tem destacado também a tendéncia de incluir

na sua infraestrutura itens que possibilitem a pratica esportiva, recreativa e de relaxamento.

As expressdes “infraestrutura de lazer completo” ou “infraestrutura completa” tem
compreendido cada vez mais a uma diversidade de itens que vdo muito além da piscina,
playground e saldo de festas que compunham a infraestrutura basica de um edificio produzido
até a década de noventa do século passado.

Como ja referido, os itens de lazer e infraestrutura representam cada vez a tendéncia
comportamental de unir na residéncia uma série de atividades que necessitariam deslocamento
dela, neste sentido a diversidade de itens prometem preencher as necessidades de atividades
fisicas, de entretenimento e de lazer que cada morador pode ter sem se deslocar do

condominio.
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A antiga churrasqueira é chamada agora de espaco gourmet pode vir equipada com
churrasqueira e forno para pizza. Muitos empreendimentos tém espacos gourmets e varandas

gourmets a0 mesmo tempo.

As piscinas vém equipadas com decks secos e molhados e muitas vezes tem sido
acompanhadas de quiosques com bar, principalmente, nos chamados condominios clubes e

condominios resorts langados na capital baiana.

Outro aspecto interessante € o surgimento de inimeros espacos relacionados a necessidade de
descansar da rotina diaria, como por exemplo as saunas, espacgos zen, hidromassagem, spa e

redarios.

A prética esportiva e de treino fisico, tem recebido bastante atencdo, as quadras ja néo
suficientes, existem quadras e espacgos exclusivos para cada esporte, pistas para caminhada e

corrida, salas para danca e piscinas com raia.

Segundo a reportagem do Caderno Imobiliario do Jornal A Tarde de 25. 01. 2014, a procura
por item externos de lazer € maior entre recém-casados, executivos, casais idosos e casais
com filhos pequenos. J& na reportagem de 15.03.2014, do mesmo jornal surgem as
justificativas para a configuracao dos itens de lazer e esporte nos empreendimentos:
Avreas esportivas em condominios podem dar maior comodidade e seguranca aos moradores. O setor
imobiliério tem investido em areas esportivas: pistas de coopera, piscina com raia e salas para a préatica de
artes marciais com finalidade de priorizar o tempo do morador ou executivo em sua rotina diaria. O
estresse, 0 cansa¢o com mobilidade urbana dificulta ainda mais ter uma vida saudavel. Possuir instrutores

além dos aparelhos é atrativo para o uso pelos moradores e 0 custo equivalente ao de uma academia
(R$750,00).

A Revista Metro Quadrado nimero 16, do ano de 2013 cita como exemplo de organizacdo da
estrutura de lazer e esportes o condominio Lummo, em Greenville, que tem piscina coberta e
aquecida com raia de 15 metros, piscinas infantil e adulto, deck molhado, lounge, quadra
oficial de ténis e de squash, tudo em meio a area verde. Academia projetada pela Villa Forma
e parceria com SPA Maniere. Destaque para as duas Ultimas informacdes, tem se tornado
relevante o nimero de condominios que contratam servigos externos de profissionais e

empresas para dar maior apelo ao uso dos seus espagos internos pelos conddéminos.
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Figura 25 - Area de lazer do empreendimento Diamond Alto do Itaigara

Fonte: http://www.tecnisa.com.br/imobiliarias/ba/salvador/apartamentos/diamond/galeria/142/plantas/2808

6.6 - SEGURANCA

A vida na contemporaneidade tem sido marcada pela individualizacéo e pela inseguranca. O
processo iniciado pela modernidade de liberar os individuos das relagBes hierarquizadas os
afastou e até rompeu os lacos com as comunidades nas quais eles estavam inseridos e com as
quais mantinham relacdo de subordinacdo e protecdo. A vida moderna proveu a liberdade
individual e tomou como pagamento a seguranca em relacdo a status social, reconhecimento e

as perspectivas futuras.
Segundo Baumman (2013),

A promocéo da seguranga sempre requer o sacrificio da liberdade, enquanto esta s6 pode ser ampliada
a custa da seguranga. [...] Ela também torna a vida em comum um conflito sem fim, pois a seguranca
sacrificada em nome da liberdade tende a ser a seguranca dos outros; e a liberdade sacrificada em
nome da seguranca tende a ser a liberdade dos outros. ( p. 24).

[...] Como os outros pontos de partida reunidos sob a rubrica do “processo civilizador”, a
individualizagéo foi, no que diz respeito aos valores humanos, uma troca. Os bens trocados no curso
da individualizagdo eram a seguranga e a liberdade: a liberdade era oferecida em troca da seguranca
[...] a liberdade é a capacidade de fazer com que as coisas sejam realizadas do modo que queremos,
sem que ninguém seja capaz de resistir ao resultado, e muito menos desfazé-lo.

Baumann descreve a era atual citando Fitoussi e Rosanvallon e seu conceito de ambivaléncia
do individualismo moderno como sendo “ao mesmo tempo, um vetor da emancipacdo dos
individuos, que sua autonomia e os torna portadores de direitos, e um fator de inseguranca
crescente...” (BAUMAN, 2003, p. 25-26)
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Assim, é caracteristico do sistema moderno que a medida que estabelece novos padrbes de
liberdade e autonomia aos individuos estes padrdes liberais ndo estabelecem garantias seguras

sobre o futuro.

As massas que outrora tiveram sua dindmica comunitaria substituida pelo custoso controle
gerencial da vida pds-revolucdo industrial, agora sdo controladas pela fluidez das incertezas e
insegurancas do mundo contemporaneo:
[...] Ela ganhou um novo fundamento, muito mesmo incémodo e menos custoso — pois requer pouco
servico: a incerteza dos governados sobre o préximo movimento dos governantes — se estes se dirigirem a
fazé-lo. Como Pierre Bourdieu ndo se cansou de observar, 0 estado permanente precarité — inseguranca

quanto a posigao social, incerteza sobre o futuro da sobrevivéncia e a opressiva sensagdo de “ndo segurar
o presente” — gera uma incapacidade de fazer planos e segui-los. (p.42)

Por outro lado, vemos os membros das elites cada vez mais desenraizados de qualquer
mecanismo que o liguem a pessoas, lugares, situagdes, eles se movem apenas pelos seus
desejos e interesses pessoais e individuais, sdo solitarios e ndo se incomodam com isto,
Baumann o descrevem da seguinte forma:
[a secessdo dos bem-sucedidos] refere-se ao novo distanciamento, indiferenca, desengajamento e, em
verdade, a extraterritorialidade mental e moral daqueles que ndo se importam de ficar sés, desde que os

outros, que pensam diferente, ndo insistam em que se ocupem e muito menos partilhem sua vida por conta
prépria. (p.49).

E assim também:

[...] 0 modo “cool” [distanciado] como sintoma da mente e carater da “secessdo dos bem — sucedidos”.
[...] Hoje, porém, o “cool” se transformou na visdo do mundo dos importantes, inteiramente
conservadores em suas acles e nas preferéncias que essas agdes exemplificam, quando ndo em seu
autoelogio explicito (e enganador). Essa ordem cada vez mais conservadora se funda nos impressionantes
poderes de mercado de consumo e do que resta das instituicdes politicas outrora auténomas.[...] “Cool”
significa “fuga ao sentimento”, fuga “da confusdo da verdadeira intimidade, para o0 mundo do sexo facil,
do divoércio casual, de relagdes ndo possessivas™.(p. 50).

Assim, ao observarmos o formato de alguns condominios oferecidos em Salvador, podemos
verificar no publico ao qual esta direcionado, tracos das descri¢des de Baumann sobre a vida
na contemporaneidade, alem de depreender que a busca por seguranca na compra de um lugar
de moradia pode ser uma resposta a instabilidade generalizada em todos os ambitos da vida

contemporanea.

Entendemos entdo que a seguranca, citada 40 vezes em um conjunto de 104 anuncios de
empreendimentos, ndo se refere somente a preocupacdo com a criminalidade, mas também
com formas de garantir alguma estabilidade fisica, emocional e de status social para si e para

sua familia.
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Neste sentido, Setha Low analisa, em sua incursdo etnografica por condominios fechados de

Nova lorque, que a seguranga pode ter inimeros sentidos:
Entdo, o que exatamente os moradores querem dizer quando dizem "Eu me sinto seguro no meu
condominio"? Em um nivel emocional, que significa sentir-se protegido e que esta tudo bem com o
mundo; inconscientemente ele esta associado a um sentimento de confianca e protecdo da infancia pelos
pais. Socialmente isso significa "Eu me sinto confortavel com os meus amigos e vizinhos". "Eu me sinto
seguro em minha comunidade” significa também sentir fisicamente seguro, ndo apenas psicologicamente
e socialmente confortavel. Esses significados e muitos outros, sdo evocados quando se fala de seguranca.
Esta simultaneidade e ambiguidade do significado do conceito da o poder de evocar um conjunto

complexo e em constante mudanca de sentimentos, sentimentos que se tornam codificados em uma
variedade de formas simbélicas, incluindo o ambiente construido.*

Desse modo, faz-se necessario um trabalho aprofundado com tempo maior que o exigido num
trabalho para titulagdo de mestrado para se aprofundar nos sentidos que o item “seguranga”
estd representando para os consumidores de condominios em Salvador. H& consenso, no
entanto, entre os autores consultados de que houve realmente aumento da violéncia no Brasil

a partir da década de 1980, embora ainda ndo exista consenso sobre suas causas.

Esta seguranca é vendida em uma série de requisitos que o empreendimento deve oferecer.
Além da localizagdo, todos os condominios oferecidos hoje sdo murados, diferente de
empreendimentos construidos até a década de setenta quando os edificios tinham sua estrutura
toda voltada para rua além de serem construidos de forma continua, hoje, o edificio ou
conjunto de edificios estdo recuados em relagdo a rua, as portarias foram transformadas em
guaritas ou de dentro do prédio os funcionarios controlam portbes eletrénicos e cameras de

vigilancia.

Este conjunto de equipamentos de vigilancia ao qual Teresa Caldeira chamou de “estética do
medo”, tem sido elementos de valorizagdo dos imoveis: quanto maior o conjunto de

equipamentos e mais inovador, mais seguro sera o empreendimento e, portanto, mais valioso.

Além do muro, elemento ja naturalizado na oferta de empreendimentos de tal forma que nédo
se pensa em novos empreendimentos sem este item, aparecem outros elementos de seguranca
utilizados. A guarita, por exemplo, € na verdade um misto de portaria e forte no qual se

observa 0 movimento externo e intermedeia 0 acesso ao interior dos condominios. Algumas

3! Tradugio livre para: So what exactly do residentes mean when they say “I fell secure in my comunity”? At an
emotional level, it means felling protected and that everything is right with the word; unconsciously it is
associated with a sense of childhood trust and protection by parents. Socially it means “I feel confortable with
my friends and neighbors.” “I feel secure im my community” also means feeling physically safe, not just
psychologically or socially confortable. These meanings — and many others - are evoked whenever they talk
about security. This simultaneity and ambiguity of meaning gives the concept the power to evoque a complex
and ever-shifting set feelings, feelings that become encoded in variety of symbolic forms, including the built
environment. (LOW, 2004, p. 77-78)
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guaritas se propdem a ser blindada com filtro escuro que impede a visdo de quem esta de fora,
nos moldes do pandptico (FOUCAULT,1997), algumas s&o grandes e se impde sobre as ruas,
outras sao menores e mais discretas conjugadas nos elementos da fachada. As guaritas e
muros sdo acompanhados de sistemas de sensores de presenca infravermelho, clausura para
carros e pedestres que sdo um jogo de portGes que na passagem abre-se o primeiro que da
acesso a quem vem da rua, fecha-se para a identificacdo e autorizagdo de entrada do visitante

e apos esta identificacdo abre-se o segundo portdo de acesso ao condominio.

A rede de seguranca esta completa com o sistema de cadmeras, vigilancia visual cobrindo
todos os espacos do condominio acompanhando o dia-a-dia dos condéminos 0s quais tém se
adaptado ao paradoxo do desejo de privacidade e isolamento ao tempo que se expde a

vigilancia constante.

O controle do transito de funcionarios é também uma novidade ofertada pelos novos
empreendimentos, ao passo em que a administracdo dos condominios se profissionaliza e é
executado por empresas, elas se colocam no direito de controlar e revistar funcionarios tanto

do condominio quanto das residéncias.

**k*

Assim, a estrutura que é montada pelos atuais empreendimentos se propde a oferecer um
estilo de vida, um mundo modelado dentro da cidade real. As evidéncias se estes modelos de
vida e de moradia funcionam ou ndo, como funcionam, ou qual as transgressdes vividas por

quem opta por esta forma de moradia serdo objeto de trabalho futuro.

Enfim, envidamos esforcos em tentar retratar com a maior fidedignidade possivel 0 momento
atual vivido pelo mercado imobiliario habitacional da cidade de Salvador. Embora, alguns
elementos aparecam com maior forca apds a ida a campo e desta forma possa aparecer de
forma ainda ndo esgotada, o esforco comparativo com o uso dos parametros qualitativos
representam um aspecto importante pouco encontrado nas pesquisas que tratam deste tema,
assim como o esforgo para caracterizacdo dos produtos redunda em perceber como o estilo de
vida moderno tem transformado a dindmica da cidade ainda muito caracterizada pelos ecos de

um passado colonial e tradicionalista.
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A seguir vamos explorar o lugar e o ponto de vista dos projetistas dos empreendimentos,
como os arquitetos e urbanistas justificam as escolhas e solugdes arquitetonicas apresentadas

nos programas dos empreendimentos.
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CAPITULO 4 - SIDNEY QUINTELA E O SEU NOUVEAU HORTO
FLORESTAL

Para aprofundar a experiéncia de campo, resolvemos intensificar o estudo em torno de um
empreendimento especifico para tentar compreender como se deu 0 seu surgimento,
configuracdo e inser¢do no mercado. Ao lado desta imersdo no produto buscamos nos inserir
no ambiente de producdo arquitetdnica dele, construindo um momento de observacdo do
trabalho do arquiteto no escritério onde o empreendimento foi produzido. Desta forma,
seguiremos com a etnografia do Empreendimento Nouveau e do Escritério SQ+ onde foi

elaborado o projeto arquitetonico deste empreendimento.

Em primeiro lugar é importante desvendar um pouco o mundo dos escritorios e da profissdo
de arquiteto, fatores que influenciam diretamente na possibilidade ou ndo de se realizar uma
pesquisa como esta que se dedica a entender a producdo de habitacdo para as faixas de renda

mais alta da sociedade baiana.

Como ja nos relatou o arquiteto do Ipac e ex-coordenador da Camara de Arquitetura do
CREA a atuacdo do arquiteto em uma cidade como Salvador esta concentrada em trés linhas
de insercdo: maior parcela estd na atuacdo em drgdos estatais em diversas instancias, em
segundo lugar esta a atuacdo em projetos de pequeno porte para segmentos de renda média ou
na arquitetura de interiores, atividade que pode ser conciliada com a primeira e por altimo e

mais restrita estd a atuacao em escritorios de “arquitetura de grife”.

H& um sentimento quase unanime entre os informantes que a arquitetura e consequentemente
o trabalho do arquiteto e da arquiteta ndo é valorizado como se deve e que as possibilidades
de ascensdo e reconhecimento sdo muito restritas e concentradas na oOrbita de alguns nomes
gue ja se consolidaram e de outros que tentam penetrar neste clube de eleitos pelo mercado

imobiliario.

Assim, 0 objetivo da inser¢do de campo seria a penetragédo neste restrito clube de arquitetos de
grife que projetam os empreendimentos de mais alto padrdo para a cidade o mercado
imobiliario de alto padrdo é formado por circulos restritos de consumidores, profissionais e
produtos. Entender o mercado é entender o funcionamento e a inter-relacdo entre estes grupos
com suas formas de atuacdo, utilizacdo de artificios e expedientes ocultados do publico em

geral.
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O seleto grupo dos “arquitetos de grife”, é formado pelo grupo dos profissionais que atendem
em especial aos incorporadores, ja que estd neste negdcio a fonte de renda de maior impacto
no rol dos servigos prestados pelos arquitetos. Alguns escritorios como o de Cassio Santana,
se dedicam somente a atender este publico. Outros mesclam o atendimento do mercado
imobiliario com o trabalho para entes governamentais. O escritorio que iremos conhecer se
dedica a todas as possibilidades de clientes, desde o individual, o comercial, passando pelo

incorporador até o institucional.

Ao contrario do que se pode aprender na formagdo académica do arquiteto, 0 mercado
imobiliario ndo é o espaco, por exceléncia, da criatividade ou do trabalho autoral. Estdo em
jogo o investimento do empresario e ele s6 vai aderir a um projeto que Ihe garanta o retorno
necessario para a conclusdo do empreendimento. Assim, estes arquitetos vdo se constituir um
grupo ao qual emprestar seu nome pode render dividendos para o empresario e novos clientes

para o escritorio.

Neste sentido, estudar o mundo dos escritérios é falar de um destes circulos na engrenagem
do mercado imobiliario. J& mencionei que a maior parte dos arquitetos e arquitetas sdo
absorvidos pelo trabalho nas instancias governamentais, este € inclusive, o0 meio de alcancar
uma remuneragdo condizente com o estabelecido legalmente. Assim, a inser¢do, permanéncia
e ascensdo no meio com chance de ser considerada uma “estrela” da arquitetura nacional ¢
muito dificil e embora possa se nutrir como sonho nos coracdes de muitos arquitetos € muito

dificil de ser alcancada.

Acompanhando a midia local, notei que alguns nomes destes profissionais se repetiam no
noticiario. Estes mesmos também eram premiados pela Ademi- BA, ou pelo Sinduscom. Estes
também tinham seu trabalho sendo objeto de reportagens sobre tendéncias em projetos
arquitetobnicos e arquiteturas de interiores. E da mesma forma eram os nomes destes que
podiam ser encontrados nos informes publicitarios dos novos empreendimentos. Chamou-me
a atencdo logo de partida o destaque e a repercussdao que o nome de Antbnio Caramelo
possuia. Em suas falas a presenca das ideias de modernidade, inovacdo e tecnologia era
recorrente. Nas fotos, via sempre um senhor de cabelos brancos com 6culos de leitura na
ponta do nariz e me perguntava o que exatamente estas palavras significavam para ele. Em
seguida, aparecia Sidney Quintela com aparéncia jovial e semblante desafiador conseguiu se

destacar no mercado com menos de 10 anos da abertura do seu escritorio.
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Segundo uma arquiteta ex-funcionéria de alguns escritérios o papel do dono do escritério é
“de lobista, é ele que captura o cliente para o escritorio, ele € quem tem o primeiro contato e
pesca ali na primeira conversa o que o cliente quer, quando chega ao escritorio ele passa
para os outros arquitetos a ideia que ele teve na conversa com o cliente. Quem desenvolve o
projeto é o arquiteto por semanas. Mas quem vai levar o nome é o dono, por que ele que

’

captou o cliente.’

E a captura do cliente se da em circuito de eventos e festas promovidos diariamente pelas
empresas de decoracdo e outros fornecedores que alimentam a cadeia do mercado imobiliario.
A presenca nestes eventos é fundamental para garantir a continuidade da insercdo dele
naquele meio, assim como é necessario a manutencdo do nome sempre na midia, seja em

colunas sociais, seja em matérias na qual a arquitetura seja objeto.

“Eu, por exemplo, ndo tenho perfil para ser dona de escritério. Porque eu gosto muito mais
de projetar do que ficar fazendo lobby. Ir para as festinhas que tem nas lojas de decoracéo,
nas festinhas de lancamento, nas inauguracfes de construtoras, vocé tem de estar nestes
espagos para que o cliente veja e diga: ‘ah vocé é arquiteto, eu to precisando de um
projeto...", tem de ter perfil para isso, para escutar a conversa chata, e um pouco de sangue
de barata para ficar se autoelogiando, e garantindo que os projetos dele sdo os melhores e
que vende mais... e precisam estar sempre na midia sendo ndo capta cliente.” me disse em

entrevista esta arquiteta.

A pesquisa quantitativa me trouxe outros nomes que eram citados nas pecas publicitarias.
Mesmo sendo um aspecto muito pouco citado, o0s projetos arquitetdnicos de Céassio Santana,
Fernando Frank e da Alvarez, além dos dois ja mencionados sempre apareciam como uma
caracteristica que agregava valor ao produto. Mas o campedo mesmo era Caramelo, seu nome
foi citado em pelo menos 15 projetos diferentes. Em segundo lugar aparece a Alvarez A. A
com 8 projetos, 0 SQ+ com 7 projetos, Cassio Santana com 2 projetos e por fim Fernando

Frank com 1 projeto.

Com este cenario parecia essencial alcancar estes escritorios que abarcam um numero
relevante de projetos habitacionais. No entanto, como era de se esperar, estes S0 0s mais
inacessiveis, pois demandariam de mim um capital social demasiadamente forte para garantir

que se expusessem numa pesquisa como esta. Mesmo escritérios menores receiam se expor e
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comprometer a imagem que demoram a consolidar num mercado tdo lucrativo e por isto tao

competitivo.

Por fim, depois de muitas tentativas, consigo ser ouvida por alguém com alguma
receptividade ao tema e objetivo da pesquisa. E assim se inicia a inser¢do no escritorio SQ+ e

a etnografia do seu projeto ja finalizado e em entregue aos proprietarios 0 Nouveau.
A arquitetura contemporéanea e a vida na cidade

Através da referéncia de uma ex-funcionaria, me comunico com Lucas Seixas, Supervisor de
Empreendimentos Imobiliarios para viabilizar uma conversa com Sidney Quintela o arquiteto
que empresta 0 nome ao escritorio. Com o aval dele, conseguido ap6s semanas de negociacao
e insisténcia, marco com Lucas para poder acertar como seria a minha estadia no escritério e

qual seria 0 empreendimento escolhido para a anélise.

Chego as 9 horas e 30 minutos da manha a sede do escritério na Avenida Sete de Setembro,
Ladeira da Barra. A fachada do prédio é revestida de aco cortén, uma espécie de aco patinavel
caracterizado por uma camada de 6xido de cor avermelhada que se forma como reacdo aos
agentes corrosivos do ambiente. De longe o escritério pode parecer uma caixa de metal
enferrujado que, mesmo destoando completamente dos elementos arquitetonicos do entorno,
expressam inovacdo e arrojo, predicados que o jovem arquiteto tenta imprimir como

diferencial do seu trabalho.

Para evitar atrasos e lancar um ar de ddvida sobre minha origem econémica, vou de taxi até a
Ladeira da Barra, ele estaciona em frente ao escritdrio e do carro eu percebo o olhar atento de
alguém através do vidro da porta. Des¢o e me dirijo a entrada e 0 seguranca, que observa a
minha chegada, abre a porta e me cumprimenta se colocando de forma a impedir a minha
entrada. Cumprimento-o de volta e digo que tenho hora marcada com Lucas, ele me deixa
entrar e me dirijo ao recepcionista informando que tenho hora marcada. Ele interfona para

Lucas e pede que eu fique a vontade aguardando a sua chegada.

O ambiente é aconchegante e contrasta com a agressividade e forca da arquitetura de fortaleza
da fachada. A luz indireta sobre o hall onde hd um sofé grande branco, trés poltronas e uma
mesa de centro com objetos decorativos produz uma sensacdo de acolhimento, tornando o
ambiente num lounge também. O piso, a parede e o teto sdo revestidos com réguas de madeira

ipé. A direita de quem chega, esta a mesa com o recepcionista. A esquerda, num ambiente que
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se estende até o fundo, hd uma mesa de sinuca, um suporte com tacos, uma imagem de uma
santa que ndo reconheci quem era e na parede lateral um mural de azulejos portugueses. Na
sequencia encontra-se uma espécie de vitrine com algumas maquetes de projetos residenciais

do arquiteto.

Oferecem-me agua ou café, mas ndo aceito. Lucas chega e vamos para uma das salas de
reunido existente neste piso atrds do lounge. Rapaz de estatura mediana, mas menor que eu,
branco, com cabelos, olhos e barba bem escuros. Veste camisa polo clara e calca jeans. Ele é
muito simpético e solicito. Ndo demonstra impaciéncia nem desconforto com a conversa,
mesmo com o fato de a conversa apenas para acertar questdes iniciais ter se tornado uma
primeira entrevista. Ele é arquiteto e urbanista formado pela UFBA ha nove anos. Trabalha
com Quintela desde quando ainda estava na faculdade. Hoje ele é responsavel por aspectos
administrativos e viabilidade financeira dos projetos do escritorio.

Lucas, como um jovem que tem praticamente toda a sua atuacéo profissional vivida durante o
periodo que estamos analisando, ou seja, o Gltimo boom imobiliario, tem dificuldade de
comparar a producdo atual da cidade com periodos anteriores. No entanto, percebe de forma
muito agucada as consequéncias das atuais caracteristicas da producdo arquitetdnica na
sociabilidade da cidade, na vivéncia dos espacos publicos e no aumento da sensacdo de
inseguranca. Ele demonstra através da analise da cidade enquanto residente o que 0s
processos atuais de auto segregacdo, individualizacdo da mobilidade e necessidade de

seguranca tem proporcionado a vida da cidade:

“Em Salvador temos um problema sério de carro. Todo mundo quer carro e acaba usando o
carro para tudo. Vocé tem uma ilha que sdo os prédios, pega o carro que € uma ilha e vai
para outra ilha que é o shopping. Volta. Vai para o inglés. Volta. E nos fins de semana vai
para Praia do Forte para se sentir seguro e poder comecar a usar 0s espagos urbanos fora
de casa. Hoje em dia se vocé precisa de alguma coisa, se tem um mercadinho no seu bairro,
talvez vocé até vai, mas hoje em dia todo mundo vai para o supermercado, ou seja, VOcé pega

ocarroevai.”

Ao apontar o carro como o primeiro elemento que dificulta a vida em Salvador, enquanto
sinal mais cabal do encapsulamento da vida, na qual o condominio é uma capsula, o carro é
outra e o0s espacos privados de uso publico sdo outra, ele demonstra como a nossa

sociabilidade tem sido pautada pelo isolamento e selecdo dos ambientes e das pessoas, alem
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da recusa a interagcdo em espaco tradicionalmente tidos como publicos, como ruas e pragas,

transformando-se cada vez mais em apenas em vias ou lugar do marginalizado.

Em seu ponto de vista, ndo ha um responsavel unico ou um interesse declarado na
transformacdo da forma de morar e viver a cidade na contemporaneidade, para ele, sdo
atitudes e interesses que se retroalimentam impulsionando esta mudanca no comportamento e
no desejo de compartilhar esta modalidade de moradia comercializada amplamente, em sua
fala ele destaca o papel do marketing e da publicidade assim como as decisdes urbanisticas
que emanam da legislacéo:

“Ha um ciclo vicioso que empurra as pessoas para os condominios e esvazia o espago
publico. E a falta de qualidade dos espacos publicos aumenta a inseguranca e fortalece a
segregacdo em condominio. Tem toda uma propaganda convencendo as pessoas a
comprarem estes imoveis, construindo e refor¢ando valores “vai ld e use tudo dentro de
casa”. Nos temos os bairros onde se tem uma rede de servicos e que é muito valorizada por
isso como a Gracga. Mas por outro lado vocé tem a visdo americanizada do zoneamento. A
nossa legislacdo é meio americanizada, desde os anos oitenta, eu acho, ha um zoneamento
que caracteriza 0s bairros como residenciais ou comerciais, ou seja, ha uma distancia que o
usudrio tem de percorrer, ndo so por desejo dele, mas por uma questdo urbanistica definida
na legislacdo. o que dificulta que tenhamos em Salvador algo que vivi em Valencia quando fiz
intercambio, que é a possibilidade de juntar residéncia com comércio. Os prédios ndo tinham
playground, entédo se vocé quer fazer alguma coisa com seus amigos VOcé tem que ir para a
rua. Ou seja, vocé tinha uns prédios relativamente baixos e no térreo havia um comércio. Isto
impedia que o bairro ficasse deserto uma parte do dia. Impulsionava que as pessoas

utilizassem os espagos urbanos”’.

Neste ponto é importante destacar como a vivéncia de outra estrutura urbana em outro pais,
no caso a Espanha, ilustra as possibilidades de produzir a cidade de forma onde 0s espagos
tenham mais valor e ndo representem apenas vias de mobilidade. E impossivel ndo se lembrar
de JACOBS(2000) falando sobre os usos da cidade e a necessidade de ruas e bairros
compartilharem uma diversidade de usos como o elemento garantidor de seguranga nas ruas.

Quanto mais pessoas nas ruas em mais horarios, mais seria segura, preconizaria a autora.

Por outro lado, ele menciona o papel dos formadores de opinido, dos grupos de publicidade

que constroem um mundo ideal a ser sempre buscado pelos consumidores em seus produtos
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imobiliarios. As agéncias de publicidade agucam algo préprio do capitalismo: as solugdes
individuais para problemas coletivos ou de carater publico. Elas reforcam o sentido da
desigualdade propria da hierarquizacdo social do nosso pais, na medida em que, possuir
condicdes de resolver individualmente problemas sociais se transformam em meios de
adquirir status. Ou seja, ter condigOes de possuir a sua bolha particular para transitar, morar e
se divertir com seguranca, confere status para quem as tem, além de afastar estes possuidores

da arena publica de debate dos problemas sociais que afligem a vida urbana.

Lembrar-se de Jacobs é relevante, pois ao tratar da seguranga como ele fara a seguir no trecho
abaixo, parece que ele esta levantado, sem cita-la, os requisitos para a seguranca nas ruas da

cidade que a autora preconizou em sua obra Morte e vida das grandes cidades. Vejamos:

“A seguranca. O pessoal fala muito da seguranca, mas cada vez mais ela piorar. Porque se
as pessoas nao utilizam as pragas. Se as pessoas nao utilizam a cidade, se entram nos carros
e saem nos shoppings, saem no mercado. Quem é que toma conta daquilo? Se aquilo pra ele
ndo é importante, se eles ndo se apropriam daquilo como deles, ele ndo vai se importar se
tem lixo na rua, se tem cachorro fazendo coc6 na calcada, se tem mendigo, se tem
trombadinha, entendeu? Ele se sente seguro na bolha de casa, na bolha do carro, na bolha
do shopping entdo, para ele aquilo é s6 uma passagem, e passagem é um problema. Por
exemplo, uma coisa que acho péssimo: vocé tem um prédio e o cara vai e coloca um murao.
Se vocé perceber, as areas que vocé tem mais inseguranca ou onde vocé se sente mais
inseguro sdo onde tem estes muros muito altos. Por que ndo tem ninguém olhando, vocé se
sente sozinho ali. S6 o fato de ter uma grande ou de ter janela, ja diminui. A rua esta deserta
ndo por que ndo tem ninguém nela, mas porgue ndo tem ninguém olhando para ela. O cara
esta dentro de casa. Existe uma segregacao visual que cria uma desconexdao com a rua. A

simples visualizagdo, talvez, fizesse com que isto mudasse de figura.”

Impossivel ndo se lembrar de Jacobs e seus “olhos da rua” que de forma atenta e discreta
acompanha 0 movimento do entorno conferindo-lhe seguranca. O arquiteto continua tratando
do tema da seguranca e das limitagdes e dilemas que, enquanto profissional de arquitetura,
tem que lidar no momento da concepcéo de um projeto, conciliando os interesses do mercado

imobiliério e as suas convicgdes profissionais, tarefa nem sempre grata:

“Na verdade eu ndo sei se a violéncia estd aumentando ou se a gente estd sendo

bombardeado com a midia. O que vocé vé o tempo todo é a midia te colocando com medo,
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isto gera noticia, gera audiéncia. Entdo assim, a violéncia estad aumentando? Com certeza.
Mas a exposi¢do da violéncia estd aumento muito mais porque isto gera um mercado atras
disso muito grande, gera midia, ha uma industria da seguranca privada que se sustenta com
isso. Para a gente nao faz diferenca fazer um prédio voltado para dentro ou para fora, alias,
para gente como urbanista o ideal é que a gente tivesse uma cidade bem melhor utilizada.
Mas a gente acaba ficando refém da questdo mercadolégica, digamos. Nao adianta. Eu ndo
posso fazer um prédio completamente permeavel, um prédio residencial sem muros.
Dificilmente o incorporador compraria uma ideia dessa: um prédio sem muro. Se eu for
vender pra o meu cliente que a cidade funciona melhor sem muros com cada pessoa cuidando
daquele pedacinho urbano préximo, ninguém esta disposto a fazer, a pessoa que esta sendo
bombardeada todo dia com noticia: “estupraram”, “mataram”, ela chega e diz “e ai, o
tem muro? O meu filho vai para o playground e vai ser estuprado, assaltado? "Entéo a gente
quer seguranca e produz mais inseguranga com 0 que a gente precisa fazer para que o

empreendimento seja um produto comercial.”

Aqui ¢é importante destacar o fato do arquiteto ndo vislumbrar uma forma de quebrar este
ciclo, ele se coloca como um elemento da cadeia produtiva da moradia e que se sente refem

da resposta econdmica gque os empreendimentos precisam dar para os outros entes da cadeia.

Para a arquiteta que também trabalhou com eles, hd uma necessidade de levar o ambiente de
trabalho para o0 mundo da academia, no sentido de demonstrar para o estudante que a
arquitetura ndo é s6 um trabalho autoral, completamente criativo e sim também o atendimento
de demandas de outras pessoas. Neste aspecto, a entrada e permanéncia no mercado
imobiliario produzindo projetos para construtoras e incorporadoras implica em aceitar
tacitamente as condi¢cBes do mercado, de viabilizar os imdveis com demanda garantida,
independentemente do tipo de consequéncia ou impacto que este produto terd na vida e
sociabilidade urbana ou dos principios de arquitetura que o profissional cultive. Este,
inclusive, € um dos motivos pelos quais tem muito mais arquiteto trabalhando das esferas
publicas: a possibilidade de ndo se curvar aos ditames mercadol6gicos e de produzir com

alguma autonomia.

«“

esta parte da arquitetura ligada ao imobiliario é muito pautada pelo mercado em si.
Quintela até na minha formatura, como paraninfo, ele disse uma coisa que eu nem sei se ele
ainda pensa assim e que um monte de gente ndo entendeu e criticou na época: ‘“‘a arquitetura

da porta pra dentro é poesia, da porta para fora é negocio, é produto”. Vocé estd fazendo um
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prédio, a gente vai fazer da melhor maneira possivel, porque o cara vai vender melhor e o
cara quando vai utilizar ele vai utilizar da melhor maneira.... Mas quando isto esta 14 fora,
querendo ou ndo é o ganha-péo do escritorio, é o ganha-pao do cliente... Por exemplo, se eu
pudesse fazer um projeto sem interferéncia nenhuma do incorporador ou construtor, com
liberdade total, ai eu fago um dois quartos com duzentos metros quadrados, lindo, impecével,
sustentavel, com todas as inovagBes que vocé pensar... € um projeto que ndo vai ser
realizado. E um projeto que ndo vai para frente. Ndo porque a gente falhou na arquitetura,
ou porque o incorporador ndo quis apostar. E um projeto que néo vai ter adesdo, ndo vai ter
condicBes de girar as engrenagens necessarias para realizar o projeto... a gente vive uma
briga interna muito grande, porque as vezes a gente quer fazer o melhor, mas muitas vezes o
usuario final ndo permite, ndo permite economicamente falando. Que, no fim das contas, € o
que gira a engrenagem. Nem tudo é dinheiro, mas no fim das contas ele é um fator muito
importante para que as coisas se realizem. Porque fazer um projeto no papel ndo é
arquitetura. A arquitetura se d4 na hora que vocé materializa 0 negdcio e as pessoas
utilizam. Projetos mirabolantes, maravilhosos é muito facil de fazer, o problema € eles se
realizarem. E para isso € preciso ter todas as engrenagens rodando. Precisa ser aprovado
pela legislacdo de Salvador, precisa ser aprovado pelo incorporador e o usuario tem que

’

comprar a ideia...’

Deste modo, como relatamos no inicio desta secdo, o conjunto dos escritdrios de arquitetura
que atende ao mercado imobiliario é apenas um dos elementos de uma cadeia e as falas de
Lucas, mesmo situado em um escritorio de destaque, ndo deixam duvidas sobre as

dificuldades que este elo tem de modificar o direcionamento da oferta imobiliaria.

Mesmo o projeto arquitetdnico, sendo o objeto principal desta pesquisa nota-se, agora, que 0
foco apenas, ou principalmente, nos escritérios ndo dao conta do circuito da producgéo
imobilidria de moradias. Ha outras rodas dentadas da cadeia que também mereceriam a
mesma aten¢do e detalhamento que os escritdrios e que as condi¢des de pesquisa e 0 tempo
ndo permitiram dar. Assim, espero que este trabalho seja ponto de partida para a analise
antropologica a partir da incurséo etnografica em todos os circulos que participam da cadeia
de producdo da moradia na cidade de Salvador com o intuito de construir um panorama mais

completo do setor.
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O Empreendimento Nouveau

Ao decidir estudar etnograficamente o trabalho do Escritério SQ+, tinha em mente aprofundar
a incursdo num dos empreendimentos realizados pela empresa incorporadora JCG na Ladeira
da Barra. Em primeiro lugar, pensei no Soleire. No entanto, ha pelo menos um ano, 0
empreendimento j& havia sido entregue aos proprietarios o que dificultaria muito a entrada no
novo condominio. Pensei, entdo, em direcionar a pesquisa para 0 Panorama e para a Vila
Santo Antdnio também na Ladeira da Barra, mais préximo do Yatch Clube e assim propus a
Lucas durante a primeira entrevista. Ele ndo pareceu tdo confortdvel com a escolha.
Argumentou que aqueles projetos eram antigos e que possivelmente os arquitetos que

trabalharam com eles ja ndo estivessem mais no escritorio.

No entanto, durante a observacdo da producdo do escritdrio percebi que ainda havia gente
trabalhando no empreendimento Panorama. Segundo ele, e outros dois informantes, me
explicaram a producdo de um empreendimento imobiliario é divido basicamente em trés
partes: estudos preliminares, anteprojeto e projeto executivo. Os estudos preliminares sao
realizados encomendados pelo incorporador por orientacdo da corretora que estad vendendo o
terreno. “Nesta fase vocé se relaciona so com o cliente, no intuito de que ele goste das suas
ideias para aquele produto”. NoO escritorio SQ+ estes estudos ja vdo acompanhados de
algumas imagens em 3D para fortalecer as ideias propostas e ndo correr o risco de que 0
incorporador ndo entenda o projeto. “No anteprojeto, aquela ideia é desenvolvida para que
seja legalmente aceita”. Ele é produzido a partir da compra do terreno com as informaces
basicas necessarias para a aprovacdo pela prefeitura. “Sendo este projeto aprovado, nada
mais muda”, 0 empreendimento é registrado e segue para a publicidade com mais imagens em
3D. Passado o tempo legal em que o empreendimento pode ser abortado, no qual se verifica o
movimento de vendas e se 0 empreendimento vai dar o retorno no tempo necessario para
garantir a continuidade do projeto, é feito o projeto executivo que vai ser passado para 0s
engenheiros para construir os projetos estruturais e de instalacdo elétrica, hidraulica e de
seguranca entre outros. E a partir deste projeto que serdo desenhados todos os ambientes e
espacos do empreendimento e este processo leva meses de trabalho dos arquitetos do
escritério. Nos projetos do SQ+ eles também se responsabilizam pela parte de arquitetura de
interiores dos ambientes comuns do empreendimento. Por isso, 0 pessoal ainda estava
trabalhando no Panorama da JCG e inclusive tinha reunido marcada com eles naquela semana

de observacao.
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A ex-funcionaria chama a atencdo para o fato de que a preocupacdo do SQ+ em entregar
também um material em 3D j& nos estudos preliminares é para garantir a adesdo do cliente &
ideia apresentada e impedir o calote no escritorio. “Quem é da drea de arquitetura sabe que
isto acontece muito, do incorporador solicitar um projeto e depois falar ‘ah ndo vou pagar
este projeto ndo porque ndo gostei de nada que este arquiteto fez”. Sobre este aspecto, Lucas
havia garantido que havia um principio ético que ligava os incorporadores aos escritorios nos
quais eles solicitavam estudos preliminares: “ndo, é muito raro, um empresdrio solicitar um
estudo preliminar para a gente e fazer o projeto com outra pessoa.” Ela ainda salienta, a
atividade corrente de realizar “projetos de risco”, projetos que os escritorios fazem para tentar
fisgar um cliente sem garantias nenhuma que ele va concretizar o contrato: “Ld no SQ+ eles
faziam muito projeto de risco, ele dizia assim: ‘rapaz, eu vou fazer um projeto para vocé, que
Vocé vai gostar tanto que vai me pagar!’ entdo, o 3D é muito importante para fisgar aquele
cliente em potencial, é uma espécie de amostra gratis, mas que tinha que estd muito bem feita
para que ndo se trabalhasse de graga!” Ela salienta que ha uma concorréncia forte entre os
clientes de empreendimento e que, em geral, os empresarios consultam pelo menos dois

escritdrios para decidir pelo projeto mais rentavel.

A observacdo aconteceu posteriormente a entrevista, entdo, Lucas ja havia me convencido a
explorar as especificidades do empreendimento Nouveau Horto Florestal realizado pela Dona
Empreendimento. Penso que ele tomou esta decisdo, inclusive, por ja haver terminado todo os
elementos do projeto do Nouveau ou por ndo saber como uma das arquitetas que estava
trabalhando no empreendimento pudesse tratar a criacdo do mesmo, sendo ele préprio o

informante para este estudo de caso.

Entre as caracteristicas do Nouveau gue me convenceram a trata-lo como objeto estava o fato
dele ser um empreendimento de quarto e sala e dois quartos no Horto Florestal, conhecido
pelo fato de abrigar, majoritariamente, condominios de quatro quartos. Ele também foi
premiado pela Ademi-BA no ano de 2013, como Lancamento do Ano na categoria
Empreendimento até 15 mil m2. Assim, seria bem provavel que ele apresentasse algumas
inovacbes que inspirasse investigacdo, nem que fosse pelo fato de atender um publico

diferente da demanda principal do bairro.

O Nouveau Horto Florestal foi langado em marco de 2012 pela Dona Empreendimentos,
segundo Lucas, era uma empresa pequena com alguns empreendimentos feitos em conjunto

com outras incorporadoras e estava querendo lancar algo que marcasse definitivamente a sua
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entrada, de forma independente, no mercado. Para ele, um conjunto especificos de elementos

proporcionou a realizacéo deste projeto nos termos em que ele acabou se configurando:

“A Dona Incorporacoes sempre teve uma parceria com a MVL e fez alguns outros
empreendimentos com a gente: o Quinta Avenida, O Sevem, e o Ondina Residence e este € 0
empreendimento que ela esta fazendo sozinha, pela primeira vez, entdo, institucionalmente
era importante que fosse um empreendimento muito bom. Tem coisas nele que extrapolam
aquelas questdes do economicamente viavel, mas que a incorporadora assumiu o risco de
fazer algo diferente, entdo a gente teve mais liberdade. A gente conseguiu um custo da
fachada que é dez vezes mais caro que numa fachada como o do Soleire que é para uma faixa
de renda super alta. A gente conseguiu utilizar a férmica na fachada, dificil de fazer aqui em
Salvador. Ele é mais escuro, é bem cinzo, escuro. E dificil um incorporador aderir a um
prédio escuro porque aqui as pessoas nao tem muita afinidade com prédios muito escuros e
ele ficou bem bonito. Arquitetonicamente a gente esta falando de revestimento. A piscina do
Nouveau é toda feita em pedra, geralmente ela é feita em pastilha, por que é mais barata.
Talvez depois do Nouveau algumas coisas possam ser utilizadas em outros empreendimentos.
O incorporador apostou e se der certo 6timo, vai ficar como marco, mas se der errado eu me
lenhei porque gastei um dinheiro ‘retado’ e vou ter prejuizo.[...] Todo mundo quer inovar,
mas inovar d4& um medo danado.(risos) Para uma incorporadora pequena, lancar um

’

empreendimento inovador que ndo da certo pode ser a faléncia da empresa.’

“No caso do Nouveau vocé tem até um outro empreendimento quarto sala que foi feito no
Horto, o Uno, na subida da [Avenida] Lucaia, € um quarto e sala até mais bonito, uma boa
planta, mais padrdo, pastilhinha, area de lazer bacaninha e tal, mas ndo tem uma piscina de
pedra, ndo tem madeira na fachada! Isso agregou? Agregou. Talvez a gente tenha
conseguido inovar porque foi no Horto, a gente sabe que quem recorre ao Horto é porque
tem poder aquisitivo para isso. Vocé consegue fazer a inovagdo que é um pouco mais caro e
cobrar um pouco mais caro, é uma jungdo de muitas coisas... 0 terreno € muito pequeno.
Entéo fazer um quarto e sala era inovacéo, porque ndo tinha, era uma demanda suprimida
que ndo aparecia, entdo num terreno daquele tamanho fazer quatro quartos iria demandar
algumas coisas que talvez néo ficasse um bom produto como o nimero de vagas, o prédio
ficaria mais baixo e o publico de quatro quartos gosta de mais imponéncia. Entdo temos

inovacao no revestimento, inovagao no produto junto com outros elementos como o tamanho
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do terreno e a vontade da incorporadora de investir em materiais mais nobres, estd no

’

Horto... entdo é uma questdo bem complexa para chegar num resultado como este.’

Assim, foi escolhido um empreendimento que, na visdo do arquiteto, conseguiu reunir
elementos que configuram inovaces do ponto de vista do produto arquitetdnico. Ja que
segundo ele, os outros exemplos que eu pretendia estudar representavam formulas ja
consolidadas para o seguimento de alta renda, sem arriscar em inovages que pudesse

comprometer a venda.
O projeto

O Nouveau é um condominio de uma Unica torre situado & Avenida Santa Luzia, 02, uma das
ruas principiais do bairro. Possui 16 andares e 55 unidades com apartamentos de quarto e sala
e dois quartos no Horto Florestal. Para a venda do empreendimento a empresa produziu uma
série de perspectivas ilustradas em trés dimensdes para alavancar as vendas do imével como
um dos elementos que diferenciam os projetos SQ+ dos demais, como salientou Lucas na
entrevista. Vejamos algumas imagens que foram publicadas com o projeto do

empreendimento Nouveau.

Figura 26 — Perspectiva ilustrada da fachada do empreendimento durante o dia e durante a
noite

Perspectiva da fachada a noite. - Nouveau Horto

Fonte: Irvimoveis.com.br Florestal
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Figura 27 — Detalhe da entrada do empreendimento Nouveau

b

Perspectiva da entrada. - Nouveau Horto Florestal

O revestimento da fachada parece realmente, criar um jogo de materiais e formas na mirada
do empreendimento. Na pesquisa ndo apareceu nenhum projeto que utilizasse este tipo de

composicao na fachada ou utilizasse esta composicédo de cores com cinza, branco e madeira.

Em entrevista ao Portal Bahia Noticias, o Socio-Diretor da Dona Empreendimento, Anténio
Medrado, explica a concep¢do do Nouveau da seguinte forma: “Foi um empreendimento que
a gente buscou fazer algo diferente. Nés queriamos fazer um empreendimento baseado em
hotéis de charme. Buscamos um terreno que tivesse as caracteristicas ideais para que se
pudesse fazer um empreendimento onde as unidades fossem de uma area ndo muito grande,

mas com alto valor agregado.”

Além da premiacdo de empreendimento do ano, o projeto também proporcionou a Sidney
Quintela o prémio de Arquiteto do Ano pela Ademi em 2013, em entrevista ao portal Bocao
News ele salienta a inspiragdo nos hotéis boutiques para o empreendimento: “Foi uma
provocacao para conseguir fazer um empreendimento que dialogasse com as pessoas com
uma roupagem de hotel design. Queriamos o apelo dos hotéis boutique, do ponto de vista
visual e conceitual”. O conceito de hotel boutique alia a infraestrutura de um hotel de luxo a
exclusividade de produtos de boutique, nesse sentido oferece poucas suites a seus hospedes.
H& uma grande valorizacdo do design e do projeto arquitetdnico diferenciado que inspire

exclusividade e charme além da ideia de lancar moda ou tendéncia, inerente ao conceito.

A tendéncia de hotel boutique ou hotel design € transposta para 0 empreendimento no formato

de apartamentos pequenos para uma demanda de alto padrdo que ndo tem interesse em um
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apartamento grande, de quatro quartos como é a oferta tradicional no bairro. Clientela
interessada em investir ou residir num bairro valorizado, mas num condominio que inspire
mais exclusividade e vida cosmopolita. Por outro lado, como salientado por outra informante,
qguanto menor o espa¢o das unidades maior serd a rentabilidade do realizador, j& que havera
menos gasto com a construcdo. Neste exemplo, se o empresario optasse por um
empreendimento convencional de quatro quartos ele poderia ndo ter o rendimento esperado
com o investimento. Assim a proposta se adequou muito bem a expectativa e possibilidades

do terreno.

As areas comuns e de lazer

Figura 28 e 29 - Perspectiva llustrada do Espaco Gourmet

\P‘ \

Perspectiva do Espago Gourmet. - Nouveau Horto Florestal

Perspectiva do Espago Gourmet. - Nouveau Horto Florestal
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Figura 30 - Espago Fitness do Empreendimento Nouveau

Perspectiva do Espaco Fitness. - Nouveau Horto Florestal

Figura 31 - Perspectiva do Hall de entrada e da piscina

Perspectiva da piscina. - Nouveau Horto Florestal
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N&o h& uma estrutura grande itens de lazer e infraestrutura. Os itens sdo 0s essenciais para o
publico esperado de pessoas solteiras e profissionais liberais. N&o ha itens direcionados a um
publico familiar, por exemplo. Como j& salientado por Lucas, o grande destaque do
empreendimento é a qualidade e diferencial do material empregado nos revestimentos, além
do formato das unidades. As pilastras da entrada do empreendimento foram revestidas com
espelho para dar um ar de continuidade com a paisagem também. A piscina foi produzida com
uma pedra esverdeada importada da Indonésia. Outro diferencial é que ela € mais alta que o
deck seco e que o terraco, além de também ter sido pensada sob o conceito de borda infinita e
neste caso a ideia de continuidade da piscina é com a area verde proxima ao empreendimento.

A guarita foi colocada de modo a se tornar imperceptivel, camuflada na entrada do imdvel.
As plantas

A unidades sdo compostas principalmente por apartamentos quarto e sala com 47 m2,
apartamentos de dois quartos com cerca de 76 m2 e coberturas lineares com 90 m2.

Figura 32 - Planta do quarto e sala com 47 m? e 56m?

AREA PRIVATIVA: 47 69m"

AREA PRIVATIVA 56 53"

Planta baixa - Quarto e Sala com 56,53m?2. -
Nouveau Horto Florestal
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Notemos que as plantas sdo muito parecidas, diferenciando apenas no deck de madeira
proporcionado pelo formato da torre por ter uma estrutura de madeira e formica se destacando

na fachada.

Este pode ser um exemplo no qual o espaco da varanda foi utilizado para ampliar a
rentabilidade do empreendimento com uma maior area privativa proporcionada pela varanda
em detrimento da area Util, bem restrita. Como ja mencionamos em secao anterior, é com 0
calculo da area util que sdo formados os indices necessarios para 0s impostos a serem pagos
pelo incorporador e nestes indices ndo entram a area da varanda, ela entra somente no calculo

da area privativa que € a base do calculo do valor do imével a ser vendido ao usuario final.

Esta caracteristica de destaque da varanda aparece também nas unidades de dois quartos e na
cobertura onde quase metade da unidade é de area externa. Nestas unidades ja aparecem a
varanda gourmet com bancada incluindo pia e espaco para cooktop, além de acesso para trés

comodos do apartamento.

Figura 33 — Planta baixa do apartamento de dois quartos com 73m?

QUARTO 01
11.45m*

AREA PRIVATIVA: 73 51m*

Planta baixa - 2 quartos com 73,51m2. - Nouveau Horto Florestal
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Figura 34 — Planta baixa da Cobertura linear 97 m?

Precos e propaganda

Segundo Anténio Medrado, em entrevista ja citada, as unidades foram vendidas a 6,6 mil
reais 0 metro quadrado, o que significa que o quarto e sala saiu em média a 310 mil reais, 0
dois quartos 481,8 mil reais e a cobertura saiu em torno de 613 mil reais. No momento da
inser¢do de campo ndo havia nenhum andncio de venda de unidades deste empreendimento
para verificar se 0s precos correspondiam a este mesmo. O que pode ser indicio de que
realmente 0 empreendimento tenha sido todo vendido em pouco tempo. “Lan¢amos o
Nouveau e vendemos em 40 dias”, disse o empreendedor. O Nouveau foi inaugurado e
entregue aos proprietarios no més de janeiro e no meado do més de marco ja podia ser
encontrada uma série de andncios em portais de vendas de imoveis de unidades do
empreendimento. Os apartamentos de quarto e sala eram oferecidos com precos entre 400 e
450 mil e os de dois quartos entre 650 e 700 mil. Uma grande valorizacdo imdvel que destaca

o carater fortemente especulativo de quem adquiriu o0 imovel.

Outro aspecto que reforca as vendas, segundo o arquiteto, é a qualidade do material em trés
dimensGes que sdo utilizados na divulgacdo. Para ele, este foi o aspecto crucial para acelerar
as vendas do empreendimento. O hotsite do Nouveau apresenta imagens em perspectiva como
se pudessemos realmente passear nos ambientes projetados numa noite iluminada, além de
estar acompanhado de uma bela musica cantada por uma voz feminina. O empreendimento foi

inaugurado em janeiro com presenca de incorporadores e pessoas da alta sociedade.
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Imagem 35 - Sidney Quintela e Antonio Medrado; Gabriela Peregrino, Luciana Nobre e
Maira Sampaio, arquitetas do escritorio, todos na inauguracdo do Nouveau

Fonte: www.aloalobahia.com.br
A producédo da moradia no escritorio

De acordo com o combinado apés as entrevistas com Lucas, a observacao e a possibilidade de
entrevistar o diretor do escritorio, Sidney Quintela, ficaria para depois do carnaval ja que o
periodo exiguo antes da festa seria de grande movimento e que eles demonstraram ndo estar a

vontade para receber uma observadora naquele momento.

Inicio a observacdo na quinta feira pds-carnaval. Nestes dois dias apos a festa Sidney estaria
no escritério e reservaria um momento para conversar comigo. A area de producdo tem o
fundo voltado para a Baia de Todos os Santos, e ao contrario do que foi veiculado em muitos
sites de arquitetura e revistas, as persianas permanecem sempre fechadas e ninguém se detém
a contemplar a vista da baia. No maximo ddo uma olhadela entre as paletas das persianas
guando levantam para tomar um café. O ambiente € amplo, ha sete baias e entre as baias
existem mesas de desenho. O branco é a cor dominante do mobilirio e de onde estou sentada
vejo um grande reldgio verde que me oprime. A sala da supervisora fica em frente ao corredor
principal da producéo. J& a mesa de Lucas, por ser supervisor de empreendimentos, fica de
frente para a ala de Compatibilizacdo de Projetos, pessoal responsavel pela construcdo das
imagens em trés dimensdes. Ele me apresenta a supervisora, explica a ela o que eu faria na
producdo e pede para as mocas de quem eu estava proxima para me ajudarem caso fosse

preciso, me identificando como antropologa fazendo pesquisa. Eles sorriem meio sem graca.

Noto que a moga que estd na minha frente, chamada por Lucas de G&bi, € a mesma que
franziu a testa ao me ver no lounge, aguardando a chegada de Lucas, semanas atras. Depois de
um tempo ela tenta puxar assunto dizendo que conheceu uma antropdloga no tempo da
faculdade quando fez a disciplina de atelié com a professora Paola da Faculdade de

Arquitetura e Urbanismo da UFBA e que numa atividade proposta por ela, elas deveriam
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“virar arvore” num bairro para fazer observacdo. Noto certa graca ao falar. Explico que
embora pareca chato é exatamente aquilo que eu pretendia fazer ali, caso houvesse tempo,
estar tanto tempo e de forma tdo continua que pudesse desaparecer na paisagem do escritorio.

Ela sorri, repetindo, “virar arvores, virar arvore”...

Fico ali, observando o movimento da sala e tentando capturar cada olhar curioso em minha
diregdo. Comeco a pensar que a consciéncia de si enquanto profissional da antropologia sé se
da efetivamente em campo, no momento em que se expBe a ser observado pelos sujeitos em
analise, tendo que justificar com uma postura a sua permanéncia no lécus de pesquisa.
Superar a fase inicial de estranhamento mdtuo e conseguir extrair elementos que ndo sejam

fruto de preconceitos arraigados é uma tarefa ardua.

As baias sdo divididas por area de atuacdo do escritorio, que atende a todos 0s possiveis tipos
de clientes que pode recorrer ao trabalho de um escritério: os individuos demandando projetos
residenciais; as empresas com demandas de projetos imobiliarios comerciais ou de servicos;
0s incorporadores, 0s quais ttm na producdo imobilidria o seu negocio buscando sempre
maior rentabilidade, baixo custo de producéo e retorno imediato; e o Estado, nas suas diversas

instancias, interessados em produzir imobiliario habitacional ou urbano.

Assim, ha a baia de Empreendimentos Imobiliarios, a de Projetos Institucionais, a de Projetos
Residenciais, a de Projetos Comerciais, e a de Compatibilizacdo de Projetos que atua ligado
as outras sess6es. No afd de encontrar logo um lugar para me encaixar naquele mundo, acabei
ficando na baia de Projetos Institucionais, neste espaco havia menos pessoas e
consequentemente imaginei que incomodaria menos quem estava trabalhando. L4, no entanto,
ficava de frente para a baia de empreendimentos, entdo de onde eu estava podia ver com
bastante nitidez o que a coordenadora daquela area estava fazendo.

As pessoas sdo muito discretas, mesmo sendo todos muitos jovens. O publico €
majoritariamente feminino, pela manha havia apenas trés rapazes. Eu, particularmente,
demorei para perceber quem era arquiteto e quem era estagiario. Lucas havia explicado que
havia uma certa flexibilidade no ambiente, e que as pessoas poderiam comecar 0 expediente
entre nove e nove e meia da manhd, param para o almogo ao meio-dia e meia e retornam as
guatorze ou quatorze e meia e 0 expediente termina as seis e trinta. Sobre a jovialidade da
equipe e a quantidade de estagiarios ele explicou que a maior parte do pessoal é admitida

depois de ter sido estagiario e que a maioria depois de trabalhar la por um tempo sai para
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montar seu proprio escritorio. Na verdade, ele acaba tangenciando para evitar explicar a
realidade trabalhista do escritorio. Segundo a ex-funcionéria, 0 SQ+ é conhecido na area por
pagar muito mal seus colaboradores e por ndo formalizar as relacGes trabalhistas, entdo os
profissionais ficam la tempo suficientes para conseguir colocacdo melhor. “4 alta
rotatividade do escritorio acontece porque assim que a pessoa tem possibilidade de sair ela
sai, porque ele n&o concretiza a relacéo de trabalho: ele ndo assina contrato, ele ndo assina
carteira, e o valor que paga ainda € baixo, em vista de outros escritorios do mesmo porte,

entdo a pessoa sai.”

Ela explica ainda o formato de associacdo que a maioria dos escritérios utiliza para formar a
sua equipe de trabalho: “Eles fazem um contrato onde o dono do escritorio tem mais de
cingquenta por cento das cotas da empresa e o arquiteto entra como dono de um por cento da
empresa, cada arquiteto tem um por cento. Entéo isto é 6timo para ele por que livra de todas
as obrigacdes trabalhistas, livra de imposto, mas é péssimo para o arquiteto. No caso de
Sidney, ele optou por este formato muito recentemente, depois de ter tido problema com
pessoal que o processou por danos trabalhistas. Mas quando eu trabalhei 14, ndo havia nem
ISSO, por isso na primeira Oportunidade que tive, eu sai.” Perguntado pelas relages de
trabalho no escritério Lucas apenas explicou que os arquitetos que trabalham l& “sdo
funcionarios comuns e que tem apenas uma rotina mais flexivel, mas funciondrios iguais aos
de qualquer empresa.” Este tratamento trabalhista também explica 0 numero alto de
estagiarios que segundo a ex-colega, é a mdo-de-obra barata e qualificada, j& que domina o
programa de computador Autocad, a qual o escritdério recorre para ndo ter despesas

trabalhistas.

Pelo observado, a rotina do escritério € muito bem definida. As pessoas chegam quase todas
no mesmo horario e sem todas no mesmo horério. Seja no inicio ou final do expediente.
Todas ficam muito presas as suas atividades, saindo muito pouco da sua baia para conversar

com outros colegas.

Notei, inicialmente, que havia muita ajuda mdtua, as meninas que estavam ao meu redor
conversam quase sempre sobre o trabalho que estavam realizando, além das “resenhas” de
carnaval que tinham ocorrido: dos camarotes frequentados, dos blocos pulados, das musicas
mais cantadas, das viagens feitas e das novas promessas de dietas a serem concretizadas na
proxima semana. Mas tudo com muito polimento, ninguém se exaltava nas falas ou risos.

Gabi do nucleo institucional e Lai do nucleo residencial eram as que estavam em quase todas
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as conversas. O telefone toca pouco. Nos intervalos entre um assunto e outro o que mais se
ouve é o barulho dos teclados e mouses em uso. N&o hé transito de pessoas que ndo sejam 0s
funcionarios administrativos e de servigos gerais. No periodo observado, apenas um cliente

visitou a producdo. As reunides ocorriam no térreo onde haviam quatro salas para isso.

No fim da manha de quinta, Sidney Quintela chega a producéo, distraindo-se com o celular,
passa devagar sem muito barulho, sem chamar muito atengdo. Vestido com visual mais
esportivo que os demais, com camisa polo e calca jeans, reforca a ideia corrente de qué, quem
é estabelecido (seja socialmente ou economicamente) pode prescindir de alguns elementos
aparentes de distin¢do, pois ja é reconhecido pelo seu papel social. Ele ndo cumprimenta
ninguém, para ao lado de Lais e depois se dirige a Lucas. Onde estou ndo posso ouvir o teor

da conversa. O siléncio se torna maior.

As pessoas circulam pouco no ambiente, levantam-se apenas para beber agua e café e para ir
ao banheiro. Poucas pessoas vao ao lugar de outras para conversar. Notei que a coordenadora
de compatibilizacdo € a que mais transita em direcdo ao setor de empreendimentos. Nas vezes
em que passou pela producdo, Sidney detia-se muito tempo junto com o pessoal da
compatibilizacdo. Mais tarde fico sabendo que esta € uma das areas principais do escritério,
pois ela € quem ajuda a captar os clientes, entdo, além dos estudos de mercado e dos estudos
preliminares necessarios para aprovacao, a apresentacao da ideia em 3D, pode garantir a conta

para o escritorio.

O tempo exiguo de observacdo ndo permitiu acompanhar a producdo de nenhum
empreendimento especifico desde o inicio. O nucleo de empreendimentos estava muito
envolvido no desenvolvimento do detalhnamento do empreendimento Panorama e a
coordenadora parecia estar desenvolvendo uma proposta para um condominio horizontal de
lotes. A novidade dos dois dias iniciais foi a entrada de uma encomenda de projetos para mais
de 50 escolas e creches para a prefeitura municipal. Para atender tal demanda o pessoal do
nucleo de empreendimentos passou a ajudar as colegas do nucleo institucional nos dias

seguintes.

Curiosa para entender como o estilo e traco pessoal do diretor do escritorio apareciam em
cada projeto, investigava como cada pessoa desenvolvia seu trabalho buscando identificar por
onde chegavam as orientacOes dele, pois, pensava que ele devia acompanhar de perto a

producéo e garantir a qualidade do que estava sendo apresentado. Observava as conversas, 0S
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e-mails, os telefonemas, as conversas com 0s supervisores e nada me fazia identificar a
maneira como ele acompanhava os projetos. As pessoas chegavam, tomavam seus lugares,
abriam o programa especifico para o desenho arquiteténico e comecavam a desenhar, algumas
tinham consigo uma ficha de especificacfes, mas ndo havia como identificar de onde partiam
aquelas orientacdes. Sobre isso, Lucas esclarece que na estrutura hierdrquica do escritério na
qual Sidney Quintela est& no topo, em seguida esta os supervisores, depois 0s coordenadores,
0s arquitetos e por ultimo os estagiarios. As orientacdes sdo passadas mais detidamente para
os coordenadores de cada ndcleo e que sempre que necessario o proprio Quintela orienta o
responsavel por projeto especifico, no intuito de corrigir alguma caracteristica que tenha
escapado ao arquiteto por ele ndo ter participado das reunides iniciais. Por outro lado, ele
salienta que “o SQ+ tem como diferencial dar maior liberdade ao arquiteto tratar com 0
cliente, jA que existem questdes que sdo mais técnicas e que ndo vai mudar se for com
Quintela ou com outra pessoa.” Segundo a ex-funcionéria, a caracteristica do trabalho é esta
mesmo, uma vez que, de acordo ja com as especificacdes legais e o tempo trabalhando com
aquele arquiteto se vai entendendo a perspectiva que ele tem de trabalhar com o ambiente ou
0 espago: “em dois anos que trabalhei la, ele so me chamou uma vez na sala dele para ver o
projeto de uma casa que eu estava fazendo e apenas com aquela explicagdo que ele me deu
sobre como esperaria que o projeto fosse feito deu para apreender muito da forma como ele

>

entende o trabalho com o espago e eu ja fui utilizando aquela ideia nos projetos seguintes...’

Sobre a relagdo com os clientes de empreendimentos e as decisfes sobre as caracteristicas dos
projetos desenvolvidos a captacdo de um didlogo foi importante para perceber que o cliente
tem sempre razao na relacdo com o escritério. Na tarde de quinta-feira, enquanto aguardava
um cliente que se atrasara, Sidney circulava pela producdo e a coordenadora do setor de
empreendimentos, que conversava com Lucas, aproveitou para colocar para ele uma das
solicitacbes de alteracdo que o pessoal da JCG tinha pedido. A distancia ndo me permitiu
ouvir exatamente de que parte do projeto eles falavam, mas discutiam que eles propuseram
0,80 por 0,80 e eles queriam 0,45 por 0,45. Os trés discutem em torno de solucdes utilizadas
em outros empreendimentos e que tinham obtido um bom resultado, na ventilagdo etc... mas
Quintela encerra o assunto, ndo sem fixar o olhar para mim antes, com a seguinte frase: “eles
ndo querem os quarenta e cinco? Da os quarenta e cinco para eles!” E saiu para atender o

cliente que havia chegado.
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A quinta e a sexta-feira se passaram sem que Sidney conseguisse um tempo para me conceder
entrevista. Estava viagem marcada para Mogambique na semana seguinte e s retornaria no
inicio deste més. Situacdo que inviabilizaria a sua participacdo na pesquisa. Ainda enviei um
e-mail com algumas perguntas, como me orientou Lucas, na esperanca que ele dedicasse
algumas palavras a serem acrescentadas, mas ele ndo respondeu. Penso ser natural que ele
dedicasse o tempo disponivel no escritorio para tratar de seus negdcios, entdo j& considero
bastante valido que ele tenha me oportunizado a permanéncia no ambiente da sua empresa
para uma pesquisa académica com poucas possibilidades de repercussdo que reverbere em

mais status para a sua atuacao.

Assim, o periodo de observacdo foi importante para eu me aproximar do cotidiano da
producgdo quase fordista das moradias multiresidenciais. Cada profissional, ou estagiario, fica
com a producéo de uma parte do edificio se dedicando dias a fio a detalhar no Autocad as

plantas necessarias para a realizagdo empreendimento.

Imagens 36 — Registros da atividade de campo no Escritério SQ+, aqui com o informante
Lucas Seixas

Fonte: arquivo pessoal

Imagem 37 — O ambiente da producdo de projetos arquitetdénicos no Escritério SQ+
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A OFERTA IMOBILIARIA CONTEMPORANEA COMO RETRATO DA
ATUACAO DO CAPITAL NA PRODUCAO DA CIDADE

A cidade ndo é feita somente de ruas, avenidas e pracgas. A cidade ndo é s6 o0 espa¢o publico
que a compde. A cidade é a soma da natureza primeira, muitas vezes alterada pela agdo do
homem, do planejamento estatal e das escolhas feitas pelos usuarios. O que compde o
horizonte de uma cidade € a juncdo destes elementos primordialmente. Neste sentido, buscar
entender como e quais op¢des de moradia s@o oferecidas aos usuarios de médio e alto padréo,

redunda em entender os sentidos da producédo da cidade, explorando uma ponta deste tripé.

A acdo do capital tem se tornado cada vez mais tentaculosa e abrangente. Uma série de
elementos e estratégias de valorizagdo urbana e de competicdo entre as cidades por
investimentos tem caracterizado as Ultimas décadas do século passado e a primeira do século
atual, bem como tem resvalado em objeto de resisténcia de populacbes despejadas,

remanejadas ou sem-teto em diversas partes do mundo.

As estratégias de insercdo da cidade-negdcio no circuito mercadoldgico global tém implicado
em uma série de transformacdes que dispensam cada vez mais 0s requisitos do planejador
urbanista que pensava a cidade como um todo (nos moldes do urbanismo da metade do século
passado) para encontrar formulas cada vez mais rentaveis de organizacdo do espaco. O uso do
prefixo RE em iniciativas publicas de intervencdo na cidade tem sido um dos sintomas desta
nova perspectiva de atuacdo e parceria entre 0s poderes publicos e o empresariado.
Requalificar, Revitalizar, Reurbanizar, ...sdo, na pratica, sinbnimos para a autossegregacao,
gentrificacdo, remocdo e consequentemente a producdo de ilhas de extrema valorizacdo

cercadas pela precariedade.

Desta forma o intuito deste trabalho foi realizar a analise da dindmica de producédo atual da
habitacdo na cidade formal dirigida pelo capital financeiro e imobiliario para os seguimentos
médio e superior da sociedade. Assim, recuperamos o instrumental tedrico construido por
Henri Lefebvre para compreender a producéo da cidade através do tempo, explorando-o0 no
primeiro capitulo. Deste esquema montado por ele nos interessou perceber como 0 espago
concebido, a espaco construido pelo do trabalho dos arquitetos e urbanistas projetando as
tendéncias imobiliarias mais vendaveis para seguimentos especificos atendendo aos interesses

dos empresarios do setor pelo alcance do lucro, ou sustentabilidade econdmica do seu
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negdcio. Para tanto, um novo parque habitacional tem se erguido como alternativa de alto
status na cidade de Salvador.

Hoje ao observamos a oferta habitacional formal em qualquer faixa de renda temos como
agentes protagonistas e com maior poder de decisdo as incorporadoras e corretoras
imobiliarias. Enquanto se tem alterado a legislacdo por um lado e corrompido os agentes
reguladores por outro, estes empresarios consolidam uma concepcdo de moradia cada vez
mais semelhante entre si, na qual se privilegiam a autossegregacdo do espago publico, o
isolamento em seus espagos privativos, a diminuicdo do compartilhamento da vida e o

aumento da individualizacéo.

O desejo de organizacdo da vida e do espaco urbano, conforme sonharam os urbanistas e
tecnocratas do século passado, ndo orienta mais a atuacdo dos agentes imobiliarios. Hoje, a
oferta imobiliaria representa interesses essencialmente econdmicos e materializam desejos de
moradia valorizada captados e promovidos por agéncias de marketing e publicidade. Num
mundo onde todas as esferas da vida tém se tornado mercadoria, a producdo imobiliaria
habitacional ndo escaparia deste destino. O medo e a sensacdo de inseguranca sao utilizados
para alimentar a industria da promog¢ao da seguranca e de uma “arquitetura do medo” em
todas as possibilidades de moradia, transformando-se num aspecto de valorizacdo social e de

aquisicdo de status para quem 0S possuli.

O Estado, em seus diferentes niveis de atuacdo, mas destacadamente a prefeitura da Salvador,
bem como os agentes a ela ligados, age antes como socio das transformacdes urbanas do que
como regulador da atividade econdmica de impacto urbano e social. H& uma rede de
articulacdo entre a esfera publica e privada que merece ser explorada academicamente no
ambito da Antropologia, como contribuicdo relevante do desvelamento das fronteiras e
emaranhados entre o legal e o ilegal tdo rigidamente fixados pelo ponto de vista do

Urbanismo.

Fizemos, ainda, uma viagem ao século passado para resgatar os elementos que delinearam a
estrutura atual da cidade de Salvador. Podemos perceber que, como é natural nos processos de
transformacdo das cidades, a dialética de construcdo do espaco urbano foi estabelecendo
contrastes e assimilagdes entre as estruturas hierarquizadas e coloniais por um lado e os
impulsos capitalistas modernizantes que chegavam por outro. A implantacdo tardia do

capitalismo, bem como o periodo de estagnacdo apos a faléncia de monoculturas base da
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economia durante muito tempo, resultaram num quadro de repulsa da cidade antiga e de

construcdo a qualquer custo da cidade moderna para 0os bem-nascidos.

A instalacdo do EPUCS buscou alinhar a producdo da cidade aos parametros modernos do
urbanismo, sob a concepcdo reformista da sociabilidade e dos costumes, propondo a
organizacdo da cidade para o uso racional dos espacos, reconfigurando as vias de circulagéo,
além de estabelecer os novos vetores de crescimento e uma nova centralidade. Embora muito
bem intencionada a equipe do EPUCS né&o levou a cabo o seu plano por inteiro. Apenas
alguns equipamentos viarios, principalmente, vao ser implantados. Estes aparatos urbanos s
vao ser concretizados na segunda metade do século como infraestrutura necessaria para o
momento econémico, no qual estavam sendo implantados polos industriais. Por outro lado,
uma populacdo continuava a deriva construindo de forma ilegal a sua possibilidade de
habitacg&o.

O novo centro econdmico criado na regido da Pituba nas imediagdes do Shopping Iguatemi
aglutinou os investimentos urbanos publicos e concentrou a populacdo de alta renda que
chegava a cidade por conta dos novos investimentos feitos no estado. E esta regio da cidade,
juntamente com a orla atlantica, que vai constituir a parte moderna da cidade, que se
verticaliza e se renova seguindo as tendéncias do urbanismo globalizado. O século XX

termina com a insercdo da cidade no modelo de reestruturacdo produtiva.

Em seguida, tratamos dos aspectos contemporaneos da producdo habitacional da cidade
trazendo elementos quantitativos e qualitativos para a compreensao do produto que é ofertado
pelos agentes do mercado. Demonstramos 0 conjunto de caracteristicas que se rednem para
configurar ofertas especificas para grupos e faixas de renda especificas. A relacdo entre
localizagdo, metragem, nimero de quartos e intervalo de preco definem a que publico cada
produto esta direcionado assim como possibilitam que cada produto dispute com outros da
mesma categoria e ndo em categorias diferentes. A forma de morar em condominios com alta

concentracédo de servicos se complementa ao mapa social ja estabelecido no século passado.

Entre os aspectos qualitativos enfatizamos as redes de atores que definem as caracteristicas
dos produtos ofertados e como os arquitetos estdo limitados aos ditames do mercado,
constituindo-se em agentes bastante conservadores que se limitam a explorar propostas ja bem
sucedidas o que impele a uma arquitetura muito semelhante dos empreendimentos da cidade.

O conjunto de caracteristicas que conseguimos reunir em analise demonstra ser marca de um
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momento em que todos queriam copiar e competir com um empreendimento de sucesso e,
para tanto, tentavam inserir de qualquer maneira 0 maior nimero de itens de lazer possiveis.
Os projetos lancados nos ultimos dois anos, por exemplo, ja enxugaram o numero de itens de

lazer.

Por fim, trazemos em detalhe um pouco da realidade do ambiente de producdo dos projetos
arquitetdnicos de empreendimentos imobiliérios. Evidenciamos as contradi¢des, limitacOes e
possibilidades colocadas no processo de criagcdo. Os fatores conjunturais podem auxiliar a
produzir mais do mesmo, quanto propiciar a inovacdo mais diversificada de
empreendimentos. A atuacdo do arquiteto expressa uma contradicdo entre a expectativa da
formacdo académica de trabalhar de forma autoral, explorando possibilidades criativamente e

as limitagdes das tendéncias e expectativas de mercado. Tensdo nem sempre bem resolvida.

A observagdo ajudou a entender um pouco do universo dos escritorios, suas estratégias na
competicdo do mercado e possibilidades de alcancar destaque. Percebemos o trabalho
silencioso e andnimo dos arquitetos associados, ou melhor, das arquitetas ja que representam
a esmagadora maioria das funcionarias (embora ndo haja nenhuma com destaque entre 0s
profissionais de grife). Finalmente o trabalho no escritorio representa uma linha de produgéo,
onde cada profissional ou estagiario se responsabiliza por um aspecto do empreendimento a

ser detalhado.

Assim, os elementos levantados com a entrada em campo nos levam a confirmar a expectativa
que Lefebvre tinha da captura da cidade pelos capitalistas que se instrumentalizavam a partir
do referencial urbanista. Longe de identificar uma fratura na forma de atuacdo dos produtores
atuais do espaco reconhecemos o agucamento de préaticas e de expedientes que tem garantido
uma acdo mais livre e menos regulada socialmente. Vivemos sob a égide da cidade concebida.
E a cidade concebida que modela os sonhos de habitar a cidade até mesmo daqueles que ndo
podem consumir neste mercado. A ldgica acentuada da individualidade tem subvertido
inclusive os espacos publicos requalificados da cidade, alem de transformar os antigos em

nédo-lugares.

Lefebvre ja anunciava a captura da cidade pelo habitat e esta situagdo somente se aprofundou
nos anos que se seguiram & reestruturagdo produtiva global. A produgdo formal da cidade é
capitaneada cada vez mais pela l6gica da moradia vertical multiresidencial, em condominios

fechados. Formato mais lucrativo ja que multiplica os espacos socialmente valorizados além
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de incorporar aos imdveis o investimento publico feito nos bairros onde estes
empreendimentos estdo inseridos. Este formato se consolidou de tal forma nos ultimos anos
que morar em residéncias unifamiliares em ruas publicas se tornou uma moradia de baixo
status social. Assim, em entrevista a reportagem da Rede Record em 2011, o arquiteto Sidney
Quintela afirmou né&o ter produzido nenhum projeto de construcédo de casas residenciais em
ruas publicas no periodo em que trabalha com escritorio préprio. Os grupos de alta renda
abrem méo do direito a cidade, do direito de produzir a cidade e aderem ao modelo que

representa os interesses mercadologicos. Ndo ha mais valor de uso na parte formal da cidade.

Os resultados da pesquisa também possibilitaram compreender a transformacdo da cidade
através dos niveis de analise e escalas de apreensdo propostos por Lefebvre. As decisdes
politico-governamentais tomadas pelos agentes publicos no ambito das modificagdes no
PDDU e na Louos atenderam diretamente aos interesses dos empresarios do setor, assim
como sdo lancados programas habitacionais como o Minha Casa Minha Vida, recuperando
conceitos ja superados de urbanismo, pelo interesse em afastar o pais da crise econémica
mundial de 2008.

Ao tempo em que a cidade é pensada de forma abstrata e a distancia, sendo toda loteada
segundo interesses especificos que nem sempre coincidem com as experiéncias e dinamicas
da cidade vivida, n6s conseguimos perceber a cidade pelo viés global de sua producdo. Ao
analisarmos a materialidade proposta nos projetos, suas nuances, suas limitacdes e
possibilidades dos condominios, todos decorrentes desta nova politica para a habitacéo,
estamos pensando o nivel médio de producdo da cidade. J& o nivel proximo deve ser objeto de
pesquisa especifica tendo como proposito perceber as relacdes vivenciadas neste ambiente

proposto pela renovacdo do parque urbano da cidade.

O espaco como expressao da distingdo hierarquizada por renda e por raca, sempre foi marca
da cidade de Salvador, mesmo que 0s espagos publicos fossem partilhados por todos, é apenas
no final do seculo XIX que os extratos mais altos vao residir em locais mais afastados. No
passado as diferencas inscritas nos codigos legais sustentavam a distin¢éo das classes e grupos
raciais. Vencidas as barreiras legais que dividiam a sociedade, o capitalismo instalado
tardiamente tratou de plasmar no espaco a segregacdo vivida. Negou-se aos subalternos, o
planejamento, a fungdo social da habitacdo, o direito a coexistir de forma digna na cidade.

Poucos investimentos foram reservados aos espacos da pobreza nos quais se vivia de acordo



“Charme é poder viver aqui.”: A atual oferta Imobiliaria habitacional em Salvador - BA

as possibilidades. A Salvador contemporanea continua divida, segmentada por renda com

poucos espacos partilhados por grupos sociais diversos.

Vivemos os tempos do espago abstrato, no qual parte formal e elitizada, expressdao mais
acabada do espaco segundo o capital, representa 0 modelo a se desdobrar em outras regides da
cidade. Este modelo se consolida na cidade de Salvador com a implantacdo da parte do Plano
EPUCS que interessava ao empresariado local e com o surgimento do novo centro econémico
para 0 municipio, destinando para as camadas médias e altas da sociedade 0s espacos
valorizados forjados neste processo, como a regido da Pituba, Itaigara, Caminho das Arvores

e atualmente o Loteamento Aquarius.

A vigéncia do espaco abstrato implica em homogeneizar e controlar as possibilidades de uso
de residéncias, equipamentos comuns em condominios ou equipamentos em espacos publicos:
a definicdo dos usos Unicos dos codmodos dos apartamentos, cujas zonas sociais, de servico e
de intimidade quase nunca sdo alteradas; um canto para cada atividade também nas areas
comuns, que se tornam um emaranhado de itens de lazer e infraestrutura e a transformacéo
das ruas em ndo-lugares, na medida em que se tornam apenas via, passagens perdendo a

caracteristica relacional que tiveram em outros tempos.

Na verdade, s6 h& o planejamento estratégico vigendo na cidade. No qual os investimentos
publicos sdo feitos para multiplicar o lucro dos investidores privados. Estamos sob a égide da
mado invisivel do capital direcionando a moradia enquanto produto para publicos segmentados
por faixa de renda, explorando a segregacdo socioespacial da cidade e a hierarquizacao

existente entre os bairros e regioes.

Assim, tendo como exemplo Salvador, podemos dizer que a cidade abstrata pensada por
Lefebvre coincide com a cidade moderna descrita por Carvalho e Pereira, assim como
também pode ser representada pela cidade rapida e luminosa de Santos. Sdo expressdes da
cidade do capital. E em Salvador pode ser localizada na parte da Orla Atlantica até Lauro de
Freitas tendo como limite a Avenida Paralela. Os bairros que perfazem esta regido sao
caracterizados pela isotopia em relagdo uns aos outros. Esta isotopia sO é interrompida pela
existéncia e resisténcia de alguns bairros populares que ponteiam o caminho entre o centro

antigo até Lauro de Freitas via orla.

Os condominios também tém se configurado como espacos isotopicos na medida em que se

assemelham cada vez mais uns aos outros. Sao torres ou conjuntos de torres com formatos
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muito idénticos, nos quais qualquer inovagéo e diferenciacdo representam elevacéo do preco
do produto; oferta de opcbes de plantas que tentam antever as mudangas mais comuns
realizadas por compradores. Itens de lazer que se repetem no tamanho e formato em todos 0s
condominios variando, em alguns casos, a quantidade e o nome. Deste modo, pode-se
entender que h& uma forte prescri¢do da vida e uma busca incessante por um estilo de vida do
qual cada empreendimento é representante. Resta-nos saber como as condi¢es de moradia

sdo apropriadas e vivenciadas pelos usuarios consumidores destes produtos imobiliarios.

A sensacdo ao final do trabalho é que ha uma utopia das isotopias, almeja-se a prescri¢do
completa da vida urbana, seus codigos e simbologia de tal forma que ndo se necessite mais
gerir conflitos e interesses. Tal qual expectativa da racionalizacdo propagandeada na ascensdo
do modernismo. Na medida em que esta prescri¢cdo avanca ao lado do isolamento das familias
em condominios cada vez mais automatizados e semelhantes, este espaco também ganha ares

de ndo-lugar.

Por outro lado, a atual oferta imobiliaria diversificada em seus niveis de renda, com peso
maior nos Ultimos anos para o seguimento de luxo e alto luxo deixam transparecer um
movimento pelo aumento da necessidade de distincdo pela camada consumidora deste
produto. O aumento do poder de consumo da populacdo em geral na ultima década e,
consequentemente, a ampliacdo do acesso aos bens de consumo exclusivo a classe media e
alta pode estar ocasionando a busca por espacos e bens cada vez mais exclusivos e
individuais. O crescimento dos espacos dedicados ao consumo de luxo em publicagdes
voltadas para o segmento de arquitetura e decoracdo, bem como o surgimento de novas
publicacGes editoriais dedicadas ao publico da alta faixa de renda tem demostrado a busca por

novos sinais e icones de distin¢éo.

Deste modo, ndo basta residir no bairro mais valorizado, o seu apartamento deve ter quatro
suites ou mais, uma varanda desproporcional ao restante do imdvel combinando
equipamentos gourmet, além de uma decoragdo que custe o0 mesmo valor do apartamento. O
condominio deve oferecer espaco para estacionar quatro carros ou mais, reunir um conjunto
de itens que encarecem a taxa de condominio e assim 0 acesso a estes bens patrimoniais vado

se tornando mais exclusivos para um publico ja seleto.

Estas sdo hipdteses a serem desenvolvidas e verificadas em trabalho posterior, em

continuidade a este, no qual sera explorado a cidade vivida e 0s novos arranjos relacionais
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desenvolvidos nestes empreendimentos agora projetados. A cidade serd observada em nivel
proximal, identificando os usos feitos dos espacos projetados, quais sdo ressignificados ou se
sdo utilizados de forma rigorosa como prescrito. Como € regulada a vida em condominios,
quem ¢é autoridade num ambiente de alto status econémico. Como sera a nova relacdo com o
espaco publico e como seré a interagcdo no ambiente comunitario dos condominios. Estas sdo
algumas das questfes que apontam os caminhos a seguir pela cidade erguida pelo capital, a

procura dos usuarios que dao sentindo a este novo mundo concebido.
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APENDICE

Tabela 3 e 4 — Numero de empreendimentos ofertados distribuidos por bairro de acordo

com o conjunto amostral

Empreendimentos por bairros

Empreendimentos por bairros

. Numero de
Bairro .
Empreendimentos
Acupe de Brotas 1

Bairro

Namero de
Empreendimentos

Alphaville

Acupe de Brotas

Armagao

Alphaville

Barbalho

Amaralina

Barra

Aquarius

Brotas

Armagdo

Cabula

Barbalho

Caminho das Arvores

Barra

Candeal

Boca do Rio

Canela

Brotas

Centro

Cabula

Costa Azul

Cabula VI

Estrada Velha do Aeroporto

Caminho das Arvores

Federagdo

Candeal

Garibaldi

Canela

Graga

Cardeal da Silva

Horto Bela Vista

Contorno

Horto Florestal

Costa Azul

Imbui

Federagdo

Itaigara

Garcia

Itapoan

Graga

Jardim Apipema

Horto Florestal

Jardim Armagdo

Imbui

Jardim Brasilia

Itaigara

Jardim de Alah

Itapoan

Morro do Ipiranga

Jaguaribe

Ondina

Jardim Apipema

Paralela

SV [ N [N YN VSR U OV N OO I NN (NG [N VS NG [ PGS IOV (N N S VS (VNG NS I T T (P I T (N

Jardim Armacgdo

Patamares

[any
~N

Jardim das Margaridas

Piata

Jardim de Alah

Pituagu

Jardim Nova Esperanga

Pituba

Mussurunga

Rio vermelho

Narandiba

Sdo Lazaro

Nova Brasilia

Sete de Abril

Ondina

Stela Mares

Paralela

SN R (RIRPr(RP|IRINON|PR|IDRP[ONIN|RP(RP|IRP|IRPIR[IN(R|D|IRP[DOIN|DIRPR[RA|P|IP|W(F

Vila Laura

NP [RP|IRP[INININ[O

Patamares

Jany
N

Total

104

Pernambués

H

fonte: Portal Stand de Vendas

Piata

N

Pituagu

o

Pituba

Juny
w

Rio vermelho

Sdo Cristévao

Stela Mares

Stiep

Sussuarana

Vila Laura

Vitdria

Rk k(NS w

Total

140

fonte: Portal da Ademi
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Tabela 5 — Numero de empreendimentos ofertados por empresa incorporadora.

Amostra Portal Stand de Vendas

Empreendimentos por incorporagao

Jardim Armacdo

NCN construtora e Akasa incorporadora

Jardim Apipema

Empresa Bairro Quantidade
. . . g Graga 1
3i Incorporacgdo e investimentos Imobilidrios - —
Jardim Armagao
Beck's Empreendimentos Pituba 1
Bitbartrom Investimentos Itaigara 1
Pat 4
Chroma ? amaresN
Jardim Armagao 1
Imbui 1
Cyrela mbul
Paralela 1
Itaigara 1
Concreta '8
Patamares 1
Alphaville 1
. Paralela 1
Consil
Estrada Velha do Aeroporto 2
Brotas 1
Construtora Vitor Negrao Horto Bela Vista 1
G 1
Costa Andrade .raga
Pituba 2
Costa Andrade Mantep e Novapex Engenharia Graga 1
DEC Engenharia Pituba 1
Espago R2, Bracyl, Advaes Rio Vermelho 1
Pituba 1
Everest Contrumar Jardim Apipema 1
Garibaldi 1
FBB Construgdes Brotas 1
. Pituba 1
Ferreira Ferraz
Stela Mares 1
Franisa Graga 1
Garcez Engenharia/ Bahiana Incorporadora Barra 1
. " Cabula 2
Iguatemi Construgdes
Estrada Velha do Aeroporto 1
Jaime Fingergut Horto Florestal 2
JHSF Cabula 1
Jodo Fortes e Petran Morro Ipiranga 1
Jardim Armacdo 1
JVF Empreendimentos Imobilidrios Pituacu 1
Vila Laura 1
Ledo Engenharia Jardim de Alah 1
Liz Construgdes Horto Florestal 1
Jardim Brasilia 1
LVF Construgdes Jardim Armagao 1
Metrus Empreendimentos Costa Azul 1
Moura Debeux Itapoan 1
Barbalho 1
MVL Incorporadora Ltda. Cabula 1
1
1
1

Nova Dimensao

Centro




“Charme é poder viver aqui.”: A atual oferta Imobiliaria habitacional em Salvador - BA

Empreendimentos por incorporacao

Empresa

Bairro

Quantidade

OAS Empreendimentos

Itapoan

1

Brotas

Ondina

Sete de Abril

Paralela

Piata

Horto Florestal

Odebrecht RealizagGes Imobilidrias

Patamares

PDG

Brotas

Patamares

Piata

Pituagu

Prima Empreendimentos

Horto Florestal

Queiroz Galvao

Morro Ipiranga

R.Nadier /BCL Construtora Pituba
Brotas

RJ Construgdes Patamares

Rossi Patamares

RPH Engenharia Patamares

Ruy Andrade Construtora

Acupe de Brotas

Candeal
Salinas Empreendimentos Ondina
Santa Clara Armacao
Santa Emilia Caminho das Arvores

Santa Helena Construtora

Sdo Lazaro

Sérgio Barros Engenharia

Imbui

Jardim Armagao

Canela
Sertenge
Horto Florestal
Imbui
Silveira Empreendimentos Patamares
Souza Neto Engenharia Patamares
Syene Vila Laura
Technopar Jardim Apipema
Imbui
Torres Engenharia —
Piata
Valor Empreendimentos Patamares

Verdemar Construgdes e Incorporagdes

Caminho das Arvores

Via Célere

Horto Florestal

Ll L L L L Ll L L L L L e e L L L L e L L N A L L R L L R LR R N R N R L L L L R R Y

fonte: Stand de Vendas




“Charme é poder viver aqui.”: A atual oferta Imobiliaria habitacional em Salvador - BA

Tabela 6 — Numero de empreendimentos ofertados por empresa incorporadora.

Amostra Portal da Ademi

Empreendimentos por incorporagao

Empresa Bairro Empreendimentos | Unidades Valor médio
Ampla Engenharia Rio vermelho 1 170 1.260.000
André Guimardes Construgoes Armacgdo 1 324 380.000
Horto Florestal 1 96 1.500.000
Stiep 1 144 445.000
Arc Engenharia Piata 1 140 550.000
B&A Construtora Brotas 1 60 249.300
Bell Barcino Esteve Const / Via Célere Horto Florestal 1 60 1.300.000
BLMP Empreendimentos Imobilidrios Patamares 1 251 650.000
Bomtempo S/A Garcia 1 156 482.000
Brookfield MB Empreendimentos Stiep 1 74 368.000
Imob.
Catabas Brotas 1 120 424.000
Chroma Empreendimentos Jardim Armacgado 1 91 328.300
Patamares 1 156 658.750
Concreta Incorporagdo e Construgao Jardim Armagao 1 45 762.000
Patamares 1 60 940.000
Conie Emp. e Mara.al Mercantil de Costa Azul 1 70 442.000
Negdcios
Alphaville 1 240 250.000
Brotas 1 55 275.000
Nova Brasilia 1 30 231.000
Consil Empreendimentos Paralela 2 620 247.000
Patamares 1 100 500.000
Pituagu 1 288 333.700
Sdo Cristévao 2 480 178.000
Construtora Gatto Barra 1 14 1.176.000
Patamares 1 45 1.007.000
Construtora Pablo Amaralina 1 64 315.000
Caminho das Arvores 1 120 305.000
Construtora Segura
Pituba 1 120 305.000
Construtora Sol Empreendimentos Jardim Armaggo 1 104 333.600
Imobilidrios
Construtora Celi Alphaville 1 112 564.000
Cosbat Empreendimentos/ Novapex
Engenharia/ OAS empreendimentos/ Ondina 1 290 1.767.000
Gafisa
Costa Andrade / Ebisa Pituba 1 180 470.100
Empreendimentos
Costa Andrad(.e Empreen.dlmentos € Jardim das Margaridas 1 360 121.500
Rossi Residencial
Costa Andrade Empreendimentos,
Novapex Engenharia e Mantep Graga 1 76 900.000
Manutengao
Cyrela/ Andrad.e Mendonga Imbuf 1 394 350.000
Empreendimentos
Cyrela Andrade Mendonga e Jotagé paralela 1 1.138 1.060.000

Engenharia
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D'Avila Empreendimentos Brotas 1 68 198.000
. Pituba 2 88 440.000
Dec Empreendimentos
Armacgdo 1 39 540.000
Deil Construtora Caminho das Arvores 1 30 665.000
EBM Incorporagoes Alphaville 1 156 305.000
Empreendimentos por incorporagao
Empresa Bairro Empreendimentos Unidades Valor médio
Espago R2 Construgdo e Incorporagao Rio vermelho 2 42 2.400.000
Cardeal da Silva 1 72 570.000
Everest Contrumar Pituba 2 109 689.000
Jardim Apipema 1 24 500.000
Factor Construgdes Pituba 1 18 324.000
Aquarius 3 190 1.673.333
Fator Realty - p
Caminho das Arvores 1 100 1.019.250
Fator Realty+ PDG Realty Aquarius 1 112 1.038.600
Pituba 1 80 630.000
Ferreira Ferraz
Stela Mares 1 130 650.000
FBB Construgdes Brotas 1 120 328.000
Garcez Eng., Nova Dlrpensao e Cota Contorno 1 133 554.000
Construgao
Iberkon Invest ConstrugGes Imbui 1 120 260.000
Icosonol Empreendimentos Boca do Rio 1 48 290
Inova Empreendimentos Patamares 1 92
Inova Empreendimentos + MVL Barbalho 1 172 220.000
Incorporadora
. . Candeal 1 36 1.161.000
Jaime Fingergut Eng. Com. Ind
Horto Florestal 1 52 983.000
JHSF Salvador Empreendimentos Cabula 1 132 592.000
JVF Empreendimento Imobiliario Pituagu 1 120 569.000
. Barra 1 18 3.000.000
Ledo Engenharia -
Jardim de Alah 1 139 880.000
Horto Florestal 1 38 987.000
Liz Construgdes e Actitur Construgdes Pernambués 1 264 163.000
e Incorporagdes Pituagu 1 252 319.843
Pituba 1 72 445,951
Metrus Empreendimentos Jardim Armacdo 1 52 632.000
Brotas 1 200 291.000
Caminho das Arvores 1 64 1.247.654
Moura Debeux
Graga 1 30 2.440.000
ltapua 1 180 236.000
MRM Incorporadora Fz Jodo Fortes Vitéria 1 74 12.100.000
Engenharia
Jardim das Margaridas 1 448 156.745
MRV Engenharia
Narandiba 1 369 182.424
L
MV Incorporad~ora, Cohcreta Cabula 1 456 300.000
Incorporagdo e Pelir
MVL Incorporadora,NDona Com. Jardim Armacio 1 154 325.000
Incorporagbes
NCN Eng. Industria e Comércio e Jardim Apipema 1 100 566.700
Akasa Incorp.
Norcom Sociedade Sdo Cristévao 1 552 160.000
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Imbui 1 320 327.168
Nova Dimensao
Ondina 1 101 612.240
Nova Fucs Construgdes Pernambués 2 95 160.000
Novapex Engenharia Federagdo 1 15 950.000
Acupe de brotas 1 204 358.622
OAS Empreendimento + Gafisa -
Jardim Nova Esperanga 1 252 110.756
Odebrecht RealizagGes Imobiliarias Patamares 1 464 996.228
Paraguacu Engenharia Pituagu 1 66 291.000
Empreendimentos por incorporac¢ao
Empresa Bairro Empreendimentos | Unidades Valor médio
Brotas 1 468 443.932
PDG Patamares 4 1262 931.886
Piata 1 928 289.000
PDG e Bueno Netto Imbui 1 368 463.000
PDG e Fator Realty Paralela 1 480 169.000
) Boca do Rio 1 312 498.760
Petram Gestdo Imobilidria + Tecnisa -
Itaigara 1 174 1.100.000
Barra 1 40 3.645.000
Queiroz Galvdo Desenvolvimento Itapua 2 160 314.900
Pituagu 5 198 1.477.000
Brotas 1 118 360.000
Ramos Catarino Construtora
Cabula 2 219 320.000
N . Canela 1 40 241.000
RJ Construgdo e Incorporagao
Itapud 1 42 250.000
Rossi Patamares 1 172 707.747
Rozza Investimentos e Participagdes Jardim Armacgdo 1 60 358
Santa Clara engenharia Armacdo 1 144 372.000
Santa Helena incorporagdes Pituba 1 249 400.000
Armacdo 1 56 785.000
Canela 1 160 495.000
Sertenge
Horto Florestal 1 88 895.000
Imbui 1 280 307.500
Sertenge e Pacto Projetos e obras Sussuarana 1 520 150.000
Silveira empreendimentos e Barra 1 18 565.000
participag¢des Pernambués 1 30 173.972
Brotas 1 60 461.457
Imbui 1 63 298.041
Syene Empreendimentos -
Pituba 2 1377 464.000
vila Laura 1 198 459.000
Thomas Magnus IncorporagGes Horto Florestal 1 32 436.000
Horto Florestal 1 138 750.000
Via Célere Bahia Jaguaribe 1 76 1.250.000
Sdo Cristévao 1 310 160.000
Vitor negrao Construgdes Cabula 1 164 323.400
WT Construgdes e incorporagdes Pituba 1 20 287.000
Total 140 23133 52.008.284

fonte: Ademi/ elaborado pela autora
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Tabela 07 — Metragem e preco médio das unidades com 01 quarto

Metragem/Preco de unidades com 01 quarto

Bairro Empreendimento m?2(1/4) | RS (1/4)
Amaralina Atlantico Porto Residence 45 315.000
Aquarius Amazon 63 632.000
Caminho das Arvores icone 121 570.666
Contorno Cloc Marina Residence 56 554.598
Costa Azul Miramar Residencial 60 320.000
Jardim Armagao 52 Avenida Residence 44 290.000
Jardim Armagao Wave Exclusive Apartments 67 328.300
Jardim de Alah Salvador Suites Residence 62 350.000
Jardim Nova Esperanga Jardins cajazeiras 43 93.271
Nova Brasilia Férmula Residencial Cielo 52 197.600
Ondina Ondina Choice Residence 57 401.890
Ondina Costa Espafia 58 763.779
Pituagu Felice Pituagu 76 470.673
Pituba Salvador Prime 22 etapa 45 378.800
Pituba Salvador Prime 45 375.204
Pituba Residencial Costa do Marfim 50 250.000
Pituba Pituba Privillege Residence 52 350.000
Pituba Mar de Nice 44 230.000
Pituba Costa Dourada Residence Shopping 55 275.410
Vila Laura Residencial Villa Privilege 2 etapa 70 418.714

Fonte: Ademi/elaborado pela autora

Tabela 08 — Metragem e valores medios cobrados para unidades com 02 quartos

Metragem de unidades com 02 quartos

Bairro Empreendimento m?2(2/4) | RS (2/4)
Acupe de brotas City Park Acupe 56 358.622
Alphaville Alpha Park Life Style 77 305.000
Alphaville Reserva Arboretto 90 431.224
Alphaville Salvador Ville 57 250.000
Armacdo Morada das Torres Residencial Club 76 641.400
Armagao Residencial Costa dos Corais 70 380.000
Armagao Residencial Costa dos Corais 93 370.000
Barbalho Mirabeau Sampaio Residence 53 540.000
Boca do Rio Portal do Atlantico 63 220.000
Boca do Rio Verano 75 290.000
Brotas Villa Florestal 66 400.740
Brotas Residencial Varandas da Fonte Nova 54 261.000
Brotas Patio Arvoredo 67 198.000
Brotas Parque Iguatemi 50 308.688
Brotas Palazzo Tivoli 75 291.000
Brotas Natura jardim 58 249.300
Brotas Formula residencial Brotas Plus 55 302.000
Brotas Chacara Santa Maria 70 274.500
Cabula VI Maéximo Club residence 55 354.000
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Metragem de unidades com 02 quartos

Bairro Empreendimento m?2(2/4) | RS (2/4)
Cabula Palazzo Bellavista 66 220.000
Cabula Reserva Tropical 58 277.200
Cabula Villa Arboretto 59 210.000
Caminho das Arvores icone 86 250.000
Canela Residencial Orchestra canela 83 450.000
Canela Residencial Felice Papaleo 60 495.000
Costa Azul Miramar Residencial 76 241.000
Garcia Prestigi Garcia Residence 66 442.000
Horto Florestal Bertolini Horto Florestal 81 333.669
Imbui Green Life Imbui 58 435.000
Imbui Imbui Garden 63 327.168
Imbuf Morada Alto do Imbui 64 298.041
Imbui Torre Madri 60 287.066
Imbufi Volare Imbui 65 260.000
Itapud Mar de ltapua 58 280.000
Itapua Residencial Mar das Antilhas 63 236.000
Jardim Apipema Versatile Jardim Apipema 83 250.000
Jardim Armagao 52 Avenida Residence 68 566.700
Jardim Armagao Atlantico Ville 56 420.000
Jardim Armagao Villa di Mare 66 272.900
Jardim das Margaridas Ideal Jardim das Margaridas 47 358.000
Jardim das Margaridas Spazio Salvador Norte 45 121.500
Jardim de Alah Salvador Suites Residence 93 156.745
Jardim Nova Esperanga Jardins Cajazeiras 46 600.000
Mussurunga Residencial Verde Vida 39 110.756
Narandiba Spazio Solar do Parque 50 126.500
Nova Brasilia Formula Residencial Cielo 61 182.424
Ondina Ondina Choice Residence 84 231.800
Ondina Costa Espafia 65 612.240
Paralela Férmula Residencial Paralela 44 170.000
Paralela Férmula Residencial Paralela Plus 55 247.500
Paralela Vida Nova Paralela 44 169.000
Pernambués Morada Flor de Lis 55 193.000
Pernambués Morada Flor de Lis 54 130.000
Pernambués Moradas do Jardim 58 173.972
Piata Residencial Arthur Lago 55 222.177
Pituacu Flex Piata 91 569.682
Pituba Felice Pituagu 78 355.230
Pituba Alto da Pituba 80 470.100
Pituba Villa Francesa 74 549.741
Pituba Salvador Prime 22 etapa 74 552.258
Pituba Salvador Prime 74 425.000
Pituba Residencial Puerto Madero 95 440.000
Pituba Residencial Costa do Marfim 78 324.000
Pituba Pituba Quartier Residence 69 450.000
Pituba Pituba Privillege Residence 58 287.000
Pituba Palazzo Génova 70 243.000
Pituba Monte pascoal Residencial 83 400.000
Pituba Mar de Nice 84 468.000

Sdo Cristovao Costa Dourada Residence Shopping 50 160.000
Sdo Cristovao Meu Apé Salvador Norte 47 178.600
Sdo Cristovdo Formula Residencial Salvador norte 44 170.000




“Charme é poder viver aqui.”: A atual oferta Imobiliaria habitacional em Salvador - BA

Metragem de unidades com 02 quartos
Bairro Empreendimento m?2(2/4) | RS (2/4)
Sdo Cristévao Férmula Residencial 52 150.000
Stiep Canto Belo Aeroporto 70 150.000
Sussuarana Varandas do Vale 49 445.125
Vila Laura Residencial Villa Privilege 2 etapa 71 445,125

Fonte: Ademi/elaborado pela autora

Tabela 09 — Metragem e valores medios cobrados para unidades com 03 quartos

Metragem de unidades com 03 quartos

Bairro Empreendimento m?2 (3/4) RS (3/4)
Acupe de brotas City Park Acupe 67 358.622
Alphaville Reserva Arboretto 111 564.220
Aquarius Amazon 123 1.370.000
Aquarius Seasons 126 985.000
Armacao Residencial Mont saint Michel 71 372.000
Barra Residencial José da Silva Azi 100,5 565.000
Boca do Rio Verano 91 498.760
Brotas Villa Florestal 103,2 328.000
Brotas Patio Arvoredo 105,9 331.770
Brotas Natura jardim 108,6 360.000
Brotas Horto Estilo 111,3 461.457
Brotas Chacara Santa Maria 85 424.000
Cabula Horto Bela Vista (32 etapa) 114 598.650
Cabula VI Maximo Club residence 116,7 370.000
Cabula Palazzo Bellavista 119,4 369.600
Cabula Reserva Tropical 122,1 250.000
Cabula Villa Arboretto 71 320.000
Caminho das Arvores icone 134 1.257.000
Caminho das Arvores Mansdo Ana Lucia Vicente 136 665.000
Caminho das Arvores Residencial Palacio das Artes 95 305.200
Cardeal da Silva Residencial Maria Carmem Vilas Boas 103 570.000
Garcia Prestigi Garcia Residence 84 482.472
Graga Graga Garden 108 900.000
Horto Florestal Horto Apice 103 760.000
Horto Florestal Horto vernissage 138 750.000
Horto Florestal Mansdo Ferndo de Magalhdes 155 987.000
Imbui Green Life Imbui 72 382.052
Imbui 1ké 109 463.489
Imbui Morada Alto do Imbui 75 354.000
Imbui Volare Imbui 76 335.000
Itapua Itapud Parque 12 fase 65 326.800
Itapua Itapud Parque 22 fase 65 303.000
Jaguaribe Premiere Jaguaribe 166 1.200.000
Jardim Apipema Edificio Mar de Vigo 99 500.000
Jardim Armacgdo Atlantic House 103 632.885
Jardim Armagdo Atlantico Ville 75 333.600
Jardim de Alah Salvador Suites Residence 129 800.000
Ondina Costa Espafa 130 1.767.695
paralela Le Parc Residentil Resort 112 718.177
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Metragem de unidades com 03 quartos

Bairro Empreendimento m?2 (3/4) RS (3/4)
Patamares Art Residence 119 625.199
Patamares Greenville-Etco 130 712.557
Patamares Greenville-Ludco 134 819.893
Patamares Parque Tropical 113 788.514
Patamares Greenville Platno 110 657.352

Pernambués Vivendas do Jardim 68 160.000
Piata Flex Piata 71 289.937
Piatd Jardim Mediterraneo Townhouses 134 550.000

Pituagu Férmula Residencial Alpha Plus 71 333.700

Pituagu Residencial Mario Cravo 89 319.843

Pituagu Cond. Villa Fiesta 71 291.000

Pituba Alto da Pituba 90 445.951

Pituba Residencial Puerto Madero 102 630.000

Pituba Jardin de Giverny 104 630.000

Pituba Costa Dourada Residence Shopping 140 689.000

Sdo Cristovao Canto Belo Aeroporto 61 180.000
Stiep Residencial Cidade de Ituberd 85 360.000
Stiep Costa Morena Residencial 95 368.000

Vila Laura Residencial Villa Privilege 2 etapa 76 514.500

Fonte: Ademi/elaborado pela autora

Tabela 10 — Metragem e valores medios cobrados para unidades com 4 quartos

Metragem de unidades com 04 quartos
Bairro Empreendimento m? (4/4) R$(4/4)
Aquarius Amazon 328 1.511.000
Aquarius Capri Residences 222 1.900.000
Aquarius Duo Residenziale 272 2.135.000
Armagao Nautillus jardim armacgdo 133 785.000
Barra Morada Imperial 350 3.000.000
Barra Orizon View Houses 330 3.645.000
Barra Palazzo Montalcino 171 1.176.958
Brotas Patio Arvoredo 107 443.932
Caminho das Arvores fcone 167 1.800.000
Caminho das Arvores Mans3o Caymmi 161 1.247.654
Candeal Mansdo Jaime Fingergut 181 1.161.000
Federagdo Scenario San Lazaro 153 950.000
Graga Riservatto Graga 261 2.440.000
Horto Florestal Horto Apice 133 1.030.000
Horto Florestal Mansdo Rosa Fingergut 150 963.000
Horto Florestal Opera 170 1.300.000
Horto Florestal Tophill 230 1.500.000
Itaigara Diamond Alto do Itaigara 163 1.100.000
Jaguaribe Premiere Jaguaribe 199 1.300.000
Jardim Armacdo Montpellier Residencial 133 762.000
Paralela Le Parc Residentil Resort 170 1.160.000
Patamares Birritz Mison Patamares 149 940.000
Patamares Art Residence 145 790.295
Patamares Greenville-Etco 171 898.529
Patamares Greenville-Ludco 180 1.032.683
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Metragem de unidades com 04 quartos

Bairro Empreendimento m?2 (4/4) RS(4/4)
Patamares Greenville-Lumno 252 1.470.300
Patamares Palazzo Santa Marinela 164 1.007.000
Patamares Parque Tropical 155 1.203.902
Patamares Residencial Patamares IlI 251 650.000
Patamares Residenza Paradiso Reale 155 658.750
Pituacu Hemisphere3602 200 1.840.000
Pituagu Hemisphere3602 200 1.710.000
Pituagu Hemisphere3602 141 987.600
Pituagu Hemisphere3602 165 1.432.000
Pituagu Hemisphere3602 165 1.419.000
Rio Vermelho La vista 380 2.400.000
Rio Vermelho Magistrale 287 2.115.000
Rio Vermelho Maison Montmartre 170 1.260.000
Vitoria Mansdo Wildbeger 450 7.500.000

Fonte: Ademi/elaborado pela autora



