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I. Introcluc;éo

Neste trabalho pretende-se discutir o processo de valorizacio imobilidria gerada pela
construcio de grandes empreendimentos terciarios na localidade STIEP, uma parte da cidade
de Salvador cuja ocupacio se deu em fins da década de 1960 - periodo de descentralizacio do
nucleo tradicional da cidade - e que deve seu crescimento a ocupacio e desenvolvimento do
baixo Vale do Camurugipe, também conhecida como 4rea do Iguatemi, como um vetor
econdmico urbano de grande destaque.

A drea de estudo foi delimitada a partir de setores censitarios do IBGE para que melhor
se precisasse as informacdes econdmicas e sociais do bairro’. Para analisar o processo de
valorizacio imobiliaria ocorrida no STIEP, utilizou-se como metodologia uma pesquisa sobre o
valor de imdveis para venda no bairro a cada cinco anos, abrangendo um recorte temporal de
1980 a 2005. Os valores de imoveis foram obtidos a partir de anuncios dos classificados do
Jornal A Tarde e convertidos para o dolar americano, de acordo com a cotacio da época.

Este trabalho subdivide-se em trés capitulos. O primeiro corresponde ao referencial
tedrico que embasa o estudo, onde se pretende explicar como o espaco urbano é produzido e
como a terra urbana adquire valor em forma de mercadoria, apresentando o papel fundamental
dos agentes sociais que sdo responsdveis por essa producio, que é desigual e segregada.

No segundo capitulo explica-se em breve palavras como ocorreu a expansio urbana de
Salvador, explanando-se mais detalhadamente o crescimento da malha urbana a partir da
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década de 1940, periodo importante em que marca o inicio de uma grande expansio da
ocupacio fisica em Salvador, a partir da implantacio das vias de vale que ocasionaram uma
desconcentracio comercial e habitacional na cidade.

A seguir, chega-se ao terceiro capitulo, onde se procura analisar como se deu a producio
do espaco urbano e o processo de valorizacio imobilidria no STIEP, num recorte temporal de
1980 a 2005, mas cujo processo iniciou-se desde fins da década de 1960, com a construcio das
primeiras ocupacoes do bairro.

Finalizando, aponta-se nas consideracoes finais o resultado da pesquisa, ou seja, o
entendimento de como o espaco urbano da localidade STIEP foi produzido até o presente
momento, associado ao respectivo grau de valorizacao imobilidria.

2. A Terra Urbana como Mercadoria e os Agcntcs [ nvolvidos na sua

(Comercializaczo

A cidade capitalista, para Lipietz (1982), é a principal forma de existéncia das formacoes
sociais e ¢, antes de tudo, uma aglomeracio para produzir. Ela ¢ a materializacio das
contradicoes existentes na estrutura do capitalismo, moldada por uma sociedade que ¢
mercantil e refletindo os diversos momentos da economia e da politica em que estd inserida
(DEBIAGG]I, 1986). Contudo, é na cidade onde se desenvolve a vida das diversas populacoes,
que além de produzirem e consumirem, também pensam, refletem, sentem e lutam pela busca
de melhores condicdes de vida.

Para Corréa (1995), o espaco urbano numa sociedade capitalista ¢ constituido por um
conjunto de diferentes usos, o que contribui para que ele seja simultaneamente fragmentado e
articulado. Essa fragmentacdo resulta do proprio uso do espaco urbano que serve a varias
funcoes de comércio, trabalho, habitacdo, lazer, e a articulacdo resulta da inter-relacio - via
fluxos materiais e imateriais - entre as diversas partes da cidade, gerada pelas relacoes espaciais
do processo de (re)producio capitalista na cidade.

O espaco urbano como reflexo e condicionante da sociedade capitalista, também ¢
mutéavel, devido a sua natureza dinimica, e ¢ ainda o lugar onde as diversas classes sociais se
reproduzem, tornando-se palco das lutas de classes devido aos conflitos sociais conseqiientes da
fragmentacio desigual gerada pelo capitalismo.

Sendo entdo um espaco fragmentado e articulado, com cardter mutéavel e assumindo um
papel de palco das lutas de classes, chega-se a conclusio que o espaco urbano ¢ um produto das
acdes e relacoes sociais que vao sendo acumuladas ao longo do tempo e que deixam marcas e
conseqliéncias materiais e simbolicas no espaco urbano, de acordo com cada grupo social.

Todo esse processo de producio do espaco urbano resulta na criacio de infra-estrutura
material e fisica necessdria para assegurar a realizacio da producio capitalista. A producio e
circulacio do capital e a reproducio da forca de trabalho necessitam de elementos estruturantes
para organizar o seu espaco, como servicos publicos basicos (dgua, energia, transportes),
equipamentos de educacio, satide, seguranca e lazer, além de habitacio (SAMPAIO, 1999).

Dessa forma, o uso do solo urbano sera disputado pelos varios segmentos da sociedade,
de maneira diferenciada no espaco e no tempo, e a organizacio do espaco urbano serd
“determinada técnica, econdmica, politica e ideologicamente” (RODRIGUES, 2004, p.171)
pelo Estado - e indiretamente pelos demais agentes sociais -, pois é este o responsavel pela
ordem e pela garantia de espaco para que o capital se reproduza, através da formulacio de leis,
normas e regulamentos que irdo determinar a sua forma de apropriacio. Vale lembrar que esse
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conjunto de diretrizes deve estar sempre acompanhando as mudancas econdmicas e sociais para
que nio se torne obsoleto.

Carlos (1994) explica que, a medida que o processo de producio do espaco urbano se
desenvolve, ele atende, de um lado, a necessidade de producio e circulacio de mercadorias, e
de outro, a reproducio da sociedade. A partir desse processo, surge entio o aumento da
demanda pela terra que, convertida em terra urbana para habitacdo, trabalho, lazer, passa a ser
de grande interesse para o mercado imobilidrio.

Parcelas dessa terra passam a ser disputadas para diversos e inimeros fins, tornando-se

uma fonte de renda a partir da propriedade privada do solo. Essa fonte de renda, segundo Low-

Beer (1983, p.32):

[...] ndo se trata de qualquer rendimento derivado da terra, e sim aquela fracio ou
remuneracio da qual se apossa o proprietario, obtida pela cessio deste bem a
terceiros para que estes venham a extrair algo da terra [e entram no circuito
econdmico como mercadoria).

Vale salientar que, em si, a terra nio ¢ considerada como mercadoria, segundo a
economia capitalista descrita por Low-Beer (1983), pois ela nio passou pelo processo de
producdo. Mas, se levarmos em conta que a terra é o meio e condicio para a producio
capitalista e reproducdo humana, ela participa sim do processo de producio, na medida em que
¢ um meio de producio e nela podem ser estabelecidas as relacoes sociais do homem.

Essa idéia também ¢ defendida por Harvey (1980), ao explicar que a terra urbana, e suas
benfeitorias sio, segundo a economia capitalista contemporinea, mercadorias especiais com
aspectos proprios: tém localizacdo fixa; sio mercadorias que o consumidor nao pode dispensar;
mudam de mios com pouca freqiiéncia; a troca e o uso se estendem por periodos de tempo
diferentes.

Considerando entio a terra urbana como mercadoria, subentende-se que parcelas dessa
terra sio de propriedade privada de algum agente social que pode usufruir desse bem da
maneira que lhe convier. A partir do momento que parcelas da terra urbana podem ser trocadas
no mercado, significa que, a esse bem, ¢ atribuido além do ja existente “valor de uso”, o “valor
de troca”, que se modificam com o desenvolvimento do processo urbano. Harvey (1980, p.131)
cita Adam Smith ao escrever:

A palavra valor, ¢ preciso observar, tem dois significados diferentes: algumas vezes
expressa a utilidade de algum objeto particular e algumas vezes o poder de compra de
outros bens que a posse daquele objeto transmite. O primeiro pode ser chamado
“valor de uso” e o outro “valor de troca”. As coisas de grande valor de uso tém,
freqlientemente, pequeno ou nenhum valor de troca; e, ao contrario, as de grande
valor de troca tém, freqiilentemente, pequeno ou nenhum valor de uso.

Schor (1999) explica que hd uma sobreposicio histérica do “valor de troca” ao “valor de
uso”, um processo logico do desenvolvimento do capitalismo. Ela afirma que os processos de
valorizacio do espaco urbano passam pela mercantilizacio da terra urbana, o que reafirma as
idéias de Low-Beer (1983) e Harvey (1980).

Essa valorizacio ocorre a partir da monopolizacio do acesso ao solo, que ¢ dotado de
benfeitorias e amenidades naturais e socio-produzidas (SINGER, 1978). Estas amenidades
muitas vezes podem ser consideradas como raridades, nio pelo fato de estarem extintas ou
escassas, mas por serem proprias e especificas de apenas determinadas parcelas de terra do
espaco urbano, implicando conseqiientemente e primordialmente no valor e preco do solo

urbano (SCHOR, 1999).
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Os fatores que determinam o preco e conseqiientemente a renda da terra, sio as
“diferentes qualidades de terreno e sua localizacio em relacio ao mercado ou a outro centro de
atracio qualquer” (LOW-BEER, 1983, p.35), sendo a localizacio o fator mais importante no
caso de terrenos urbanos. Carlos (1994) destaca que a formacio do preco do solo também leva
em conta os processos ciclicos econdmicos, sociais e politicos da conjuntura nacional ao qual
esta inserido.

A principio, ¢ na éarea central da cidade, ndo necessariamente o centro geogrifico ou
historico, onde se concentra a maior parte das funcoes econdmicas (escritorios, producio e
comercializacdo de mercadorias) e prestacido de servicos, além de ser a drea com melhor e maior
infra-estrutura urbana para que possam desenvolver-se as relacoes capitalistas (RODRIGUES,
2004).

A medida que a populacio cresce, esse centro se expande para a periferia, “invadindo”
zonas residéncias do entorno. O ntcleo central se mantém até certo ponto. Na medida em que
sua infra-estrutura se torna saturada, resultando num encarecimento de imoveis, taxas e
impostos e numa escassez de areas para expansio das empresas, ocorre uma desconcentracio
das atividades econdmicas para outras partes da cidade, originando os sub-centros ou centros de
bairro. Essa desconcentracio ressaltada por Rodrigues (2004, p.172), “¢ liderada pelo capital
financeiro e comercial, aliados ao capital imobiliario e ao poder publico”.

A formacio desses sub-centros interfere diretamente na valorizacio de parcelas de terra
urbana, definindo entido novas funcoes e configuracdes no espaco urbano. “O surgimento de
novos empreendimentos [...] atribui novo status as dreas onde estio localizados”
(RODRIGUES, 2004, p.173).

Harvey (1980) explica que, cada grupo que consome a terra urbana, cada um da sua
maneira, tem um modo distinto de determinar os seus valores de uso e de troca: para o usudrio
proprietario, um imovel tem valor de uso enquanto ele reside em seu interior, e tem valor de
troca no momento em que o vende; os corretores de imdveis tém interesse apenas no valor de
troca, pois sio intermedidrios e obtém lucros a partir deste valor; os incorporadores tém
interesse em ambos os valores, o de uso para os seus clientes e o de troca para si mesmos; as
instituicoes financeiras tém interesse no valor de troca a partir do financiamento; as instituicoes
governamentais atuam indiretamente na valorizacio fundiaria e imobilidria a0 melhorar a infra-
estrutura e os servicos publicos em uma dada parte da cidade.

A terra urbana ¢ adicionado valor, e esta se torna mercadoria de fato a partir da acio de
agentes sociais bem definidos, que atuario no processo de valorizacio para reproduzir e
consumir o espaco urbano. Esses agentes, social e hierarquicamente diferentes, nio atuam de
forma isolada, mas sim através de articulacdes e convergéncias de interesses, formando redes
cuja configuracio é complexa e formada por parcerias publico-privadas, envolvendo classes e
fracoes de classes diversificadas que se sustentam através de interesses comuns, cujo maior e
mais significativo é a apropriacio de uma parte da renda da terra.

Para Corréa (1995), esses agentes sio os proprietirios dos meios de producio, os
proprietarios fundiarios, os promotores imobiliarios, o Estado e os demais usuarios, cujas acoes
se baseiam na acumulacio capitalista e nas necessidades de reproducio das relacoes de
producio e dos conflitos existentes entre as classes sociais, dentro de um marco juridico que
regula a sua atuacido, sempre refletindo seus interesses, principalmente os de quem lidera o
processo de reproducio do espaco urbano. Conforme explica, ainda que possa haver
diferenciacoes nas estratégias desses agentes, bem como os conflitos entre eles ha, entretanto,
situacdes comuns que Os unem.

O Estado, para Corréa (1995), atua como um grande consumidor do espaco urbano, ora
sendo proprietario fundiario, ora sendo promotor imobilidrio, além de ser alvo dos
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movimentos sociais urbanos. Ele interfere diretamente na producio do espaco urbano de toda a
cidade, através do provimento dos servicos essenciais a populacio e as empresas, principalmente
quando a economia privada nio consegue subsidiar as suas necessidades minimas de
reproduciao (CASTELLS, 1983).

A intervencdo do Estado no desenvolvimento urbano ¢ um dos principais fatores que
contribuem para o processo de valorizacio da terra, a partir do momento em que ¢ o
responsavel pela elaboracio de leis e normas vinculadas ao uso do solo, entre outras as normas
do zoneamento e o codigo de obras, e pela implantacio de servicos publicos como sistema
vidrio, pavimentacio, agua, esgoto, iluminacio (LOW-BEER, 1983).

Os proprietirios fundidrios sempre desejam obter a maior parcela da renda fundiaria de
suas propriedades, e tém grande interesse na expansio do espaco urbano, na medida em que a
“terra rural”, muito barata, se transforma em “terra urbana”, com uma valorizacio muito maior,
e assim pressionam o Estado para interferir nas leis de uso do solo e zoneamento urbano, como
sublinha Corréa (1995). Esses proprietarios tém um comportamento dificil de se prever, pois
eles podem reter em seu poder, a posse da terra urbana e torni-la indisponivel para o mercado
imobiliario e para o poder pablico (SAMPAIO, 1999).

Os proprietdrios de terrenos e imdveis bem localizados, com facil acessibilidade a lugares
“privilegiados”, com amenidades sociais - shopping centers, supermercados, centros de servicos,
dreas de lazer -, amenidades naturais - préximo ou com vista para o mar, préximo de lagoas e
areas verdes -, e acesso a infra-estrutura urbana e servicos publicos em geral - saneamento,
transporte, educacio, abastecimento de dgua, iluminacio -, adquirem uma maior fracio da
renda da terra (CORREA, 1995).

Ja aqueles proprietarios cujos imodveis ndo tém esses privilégios restam, a priori, quatro
alternativas: 1. investir no espaco, agregando-lhe valor; 2. pressionar o Estado para suprir a
infra-estrutura da area através da instalacio de equipamentos urbanos e servicos publicos; 3.
especular, retendo a terra urbana e criando uma escassez de oferta, o que poderd gerar um
aumento no preco, possibilitando uma maior extracio de renda; e 4. lotear as terras para a
populacio de renda mais baixa, que se estabelecerd na propriedade através da autoconstrucio
ou através de programas populares do Estado.

Tanto os proprietarios fundidrios quanto os promotores imobilidrios tém interesse na
valorizacio do espaco urbano: os primeiros desejam que suas terras sejam valorizadas, e os
segundos desejam que os seus imoveis estejam em uma parcela valorizada do espaco urbano.

Por uma parcela valorizada do espaco urbano subentende-se aquela que esta muito bem
localizada, proxima a equipamentos urbanos e de lazer e a amenidades sociais e naturais.

A partir dai, percebese que a implantacio de empreendimentos terciarios, tanto
publicos quanto privados (supermercados, shopping centers, escolas, centros de convencdes)
dinamizam a economia local, gerando empregos, aumentando a arrecadacio de impostos e
atraindo novos empreendimentos no seu entorno, além de, principalmente, gerar uma grande
valorizacio do solo urbano - e, algumas vezes, a desvalorizacio, a exemplo da implantacio de
hospitais publicos, penitenciarias, galerias comerciais muito proximas as residéncias, feiras livres
-, na medida em que atraem infra-estrutura urbana e servicos publicos e privados, o que
acarreta, tudo junto, um grande beneficio para os proprietirios de terrenos, promotores
imobilidrios e demais agentes sociais envolvidos no uso das benfeitorias, implicando uma maior
taxa de extracio de lucros para os dois primeiros com a valorizacio imediata dos terrenos e
imdveis em suas adjacéncias (SANTORO, 2003).

Numa entrevista com Oliveira (1998), Octavio Fernandes de Aratjo, um dos socios da
[rmios Araujo Engenharia e Comércio Ltda (ECIA), considerada a maior empresa loteadora da




Revista VeraCidade - Ano 2 - Ne 2 - Julho de 2007

cidade do Rio de Janeiro, disse, ao se referir 8 RA XVIII - Campo Grande (Zona Oeste do Rio
de Janeiro):
Uma ocasido, ha dez anos, a gente viu que aquela regido precisava ser alavancada [...]
e uma maneira de alavancar aquela regido seria construir um shopping a altura da
regido. [...] Entdo eu sabia que era inexordvel se se conseguisse criar uma atividade,
um polo de atracio, aquela regido ia se desenvolver muito (OLIVEIRA, 1998, p.20).

Nos casos em que o impacto de sua implantacio ndo gere os beneficios que se espera, hd
medidas compensatorias que podem ser adotadas pelo poder publico local para ajudar a
minimizar os impactos negativos. E nesse sentido que Santoro (2003) assinala a importincia
que se deve dar aos estudos de impactos socio-econdmicos antes da implantacio do
empreendimento no local, para que assim se possa buscar resultados econdmicos, urbanisticos e
sociais positivos para a cidade como um todo.

3. A Expanséo Urbana de Salvador

Salvador, capital do estado da Bahia e primeira capital do Brasil, foi fundada em 29 de
marco de 1549 e hoje ¢é a terceira cidade mais populosa do pais, com cerca de 2.443.107
habitantes*.

Sampaio (1999) fez um estudo sobre o desenvolvimento da forma urbana que Salvador
foi adquirindo em periodos distintos, desde a sua construcio em 1549 até 1980. A partir de seu
estudo, pode-se concluir que o crescimento urbano de Salvador esteve sempre entrelacado com
a sua economia. O espaco da cidade foi sendo produzido historicamente a partir da segunda
metade do século XVI, momento em que as atividades dos portos se desenvolviam. Na medida
em que o capitalismo europeu expandiuse para o Brasil, novas figuras surgiram, como
banqueiros, investidores e comerciantes, demandando o crescimento da infra-estrutura urbana
da cidade, como vias de circulacio, meios de transportes, habitacdes, comecando a produzir o
espaco urbano de Salvador.

O espaco urbano da cidade se reduzia a Cidade Baixa, que vivia em funcio do porto, e a
Cidade Alta, mais organizada e limpa, onde foram erguidos edificios para abrigar o Poder
Publico, hotéis, jornais e um comércio de luxo ao longo da Rua Chile e da Avenida Sete de
Setembro, além de um comércio voltado para classes de renda média e baixa na Baixa dos
Sapateiros e na Calcada (FERNANDES, 2003).

Aos poucos a classe de renda alta foi se afastando desse centro tradicional, pois estava
cada vez mais adensado e especializado no comércio em torno do porto. Dessa forma, como
explica Santos (1959), é que, em fins do século XIX e inicio do século XX, houve um grande
crescimento da cidade, formando-se novos bairros, como Campo Grande, Vitoria, Canela,
Barra e Ondina (estrato social de renda alta - banqueiros, grandes exportadores e importadores,
comerciantes, industridrios e grandes agricultores); Nazaré, Tororo, Barris, Barbalho, Ribeira e
Monte Serrat (estrato social de renda média - funciondrios publicos, profissionais liberais e
ocupados com atividades sociais, pequenos e médios comerciantes, médios agricultores);
Liberdade e Sao Caetano (estrato social de renda baixa).

Salvador se expandiu sobre as linhas de cumeada, evitando as vertentes e os vales,
tomando uma forma linear, com tenticulos partindo do centro e deixando vazios os espacos

* Fonte: IBGE - Censo Demografico, 2000.
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entre essas faixas. Essa expansio se deu principalmente pela abertura de vias de circulacio, de
comunicacio e insercio de transporte coletivo.

No inicio do século XX, obras publicas foram realizadas e muito modificaram a
fisionomia da cidade, demonstrando um grande progresso, a exemplo da concorréncia para os
servicos de esgotos e do sistema de transportes coletivos de bondes, que pouco a pouco foram
substituidos por 6nibus (FERNANDES, 2003).

Na década de 1940 o espaco urbano de Salvador, reduzido a drea central, sofreu muitas
pressdes por demanda habitacional, promovendo uma intensa mobilidade espacial da
populacio devido: ao surto migratorio responsavel por 71,4% de aumento da populacio; a
demanda de 4reas para residéncia do estrato social de renda média; e a redefinicio do uso do
solo no centro da cidade. Nesta época houve um crescente numero de abertura de loteamentos,
cuja maioria encontrava-se em situacio irregular;praticamente foram os proprietarios de
terreno, sem a aprovacao da Prefeitura de Salvador, os responsaveis pela dindmica de ocupaciao
da cidade (SOUZA, 1984). Destaca-se neste periodo o papel do engenheiro Mario Leal Ferreira,
contratado para realizar estudos sobre a problematica urbana de Salvador através do Escritorio
do Plano da Cidade do Salvador (EPUCS). Gordilho (1978) explica que o EPUCS foi criado na
década de 1940 e teve uma atuacio de quase oito anos. A principal contribuicio dos estudos do
EPUCS foi o sistema de avenidas de vale, principal condicionante para a grande expansio
urbana que ocorreu em Salvador na década de 1960.

Tabela 1 - Populacio de Salvador ao longo dos séculos

Século Ne de habitantes
Inicio
Século XVI 1.000
Fim 1.600
Inicio
Século XVII o 10.000
Fim 20.000
Século XVIII - 45.000
Inici
Século XIX n%ao 45.000
Fim 205.000
1920 283.500
55 1940 290.000
< 1960 660.000
19
& 1980 1.500.000
2000 2.443.107

Fonte: elaborada por Lesdli Carneiro de Jesus 2006) com
base em SANTOS (1959), SIMAS FILHO (1978), IBGE.

- Dado nio disponivel.

Brito (2005) explica que a partir da década de 1950 houve o inicio de um processo de
recuperacio da economia baiana com os investimentos industriais da Petrobras, acdes dos
Governos federal e estadual para atrair industrias para a Bahia por meio da Superintendéncia
do Desenvolvimento do Nordeste (Sudene) e outros ¢rgios de fomento econdmico, que
resultou na criacdo do Centro Industrial de Aratu (CIA) em 1968 e depois na implantacio do
Complexo Petroquimico de Camacari (COPEC) 1978. O CIA foi implantado fora dos limites
de Salvador, para que se pudesse reservar a cidade um papel mais dirigido ao setor terciario,
inclusive ao Turismo (SAMPAIQ, 1999).

Em fins dos anos 1960, muitas obras favoreceram a expansio da malha urbana de
Salvador, como a construcio de vias ligando os bairros periféricos aos bairros tradicionais.
Houve uma grande abertura da estrutura urbana ao capital imobilidrio, aumentando a extensio
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da 4area urbanizavel da cidade, apoiada numa logica que pensava Salvador num contexto mais
regional, e motivados pela iniciativa da Prefeitura em extinguir o regime de enfiteuse para terras
publicas, vendendo-as a precos irrisorios e fomentando o aparecimento de diversas empresas de
construcdo civil na cidade. Foi neste periodo que o chamado “miolo” comecou a sofrer um
processo de urbanizacio, com loteamentos populares e loteamentos clandestinos para a
populacio de baixa renda.

O sistema viario que ia sendo implantado, como a Avenida Antonio Carlos Magalhaes,
a Avenida Tancredo Neves e a Avenida Luiz Viana Filho (Paralela), muito contribuiu para a
descentralizacio do setor terciario, que desprendeuse do nucleo central e formou pequenos
sub-centros especializados (centros de bairro), fragmentados por toda a cidade: Calcada,
Liberdade, Iguatemi, Barra, Sio Cristovio (SAMPAIO, 1999). E bom lembrar que essa
descentralizacdo, induzida pelo Estado, também foi possibilitada pela expansio das é4reas
residenciais pela cidade, que passaram a gerar uma demanda por comércio e servicos de
necessidades imediatas e locais (FERNANDES, 2003).

Com vistas a ordenar a grande expansiao que o corria em Salvador, o governo interviu
no espaco urbano da cidade através do plano de Estudo de Uso do Solo e Transporte (EUST),
entre 1975-76, e do Plano de Desenvolvimento Urbano de Salvador (Plandurb) entre 1975-78.

O EUST propdés um modelo de organizacio espacial integrando a localizacio da
populacio as atividades tercidrias e sugeriu um novo nucleo urbano e regional ao norte de
Salvador - um novo complexo regional de empregos proximo ao Terminal Rodovidrio e ao
Shopping Center Iguatemi -, além de uma série de pequenos centros dentro da cidade.

J& o Plandurb teve como papel detalhar o espaco de Salvador, tracando objetivos,
metodologia, diagnosticando os aspectos da cidade e propondo alternativas concretas para
planejar o espaco urbano-metropolitano de Salvador e RMS, numa perspectiva ambiental e
sistémica.

Ainda nesta época (décadas de 1970-80), proliferaram os que Sampaio (1999) chamou
de “corredores de atividades”, uma rede de setor terciario em torno do sistema viario que liga os
bairros antigos as 4reas de expansio. Viu-se entio que:

[...] a malha urbana fragmenta-se e a expansio urbana descentraliza-se, mudando
radicalmente o perfil da estrutura urbana, herdada do longo e lento periodo colonial
até o inicio do século XX, e com uma aceleracio do processo, a partir da década

1940-50 (SAMPAIO, 1999, p.118).

Percebe-se, dessa forma, que a descentralizacio motivada pela abertura do sistema viario
foi o principal fator de atracio das atividades terciarias para as areas de expansdo urbana de
Salvador, em sua maioria por ndo disporem de terrenos livres em quantidade e a baixo preco,
tendo em vista a area do centro da cidade destacar-se como a de segundo mais elevado preco de
terreno na década de 1970.

E neste contexto do processo de expansio da malha urbana de Salvador, associada a
descentralizacio funcional de seu nucleo tradicional iniciada na década de 1960, que se iniciam
as primeiras ocupacdes do que mais tarde se tornaria o bairro STIEP, mais uma parcela de terra
da cidade de Salvador articulada com outras partes da cidade, onde os agentes que produzem o
seu espaco urbano atuam de maneira articulada, com maior ou menor intensidade, se
comparado a outras parcelas de terra, mas com a mesma dinamica e objetivos.
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4. A Froduqéo do E_sPac;o Urbano no ST]EF

Ao que se sabe, a area hoje considerada como bairro STIEP era uma fazenda, chamada
ABC, que foi loteada e teve seu primeiro condominio residencial construido em 1969. Este
condominio, que no projeto se chamaria Ampliacio de Nossa Senhora da Luz e mais tarde
STIEP, foi construido pelo Sindicato dos Trabalhadores da Industria da Extracio de Petroleo
(STIEP), para que ali residisse uma parte dos trabalhadores da Petrobras.

O condominio permaneceu isolado em meio as dunas e restingas por cerca de dez anos,
até as primeiras construcoes do bairro vizinho Costa Azul, dos conjuntos habitacionais Vale dos
Rios, Parque Residencial dos Bancarios e Jardim Atalaia e a construcio do Centro de
Convencdes da Bahia (CCB). O Bairro passou a se desenvolver apds a abertura da Avenida
Professor Manoel Ribeiro, que faz ligacio com a Avenida Tancredo Neves.

O bairro STIEP esta localizado a sudeste da cidade de Salvador-BA, na Regiio
Administrativa RA VIII - Pituba, numa regiio de formacio de dunas e restingas e mata
atlantica nas proximidades da Avenida Paralela. Os seus limites sio: Norte - Avenida Paralela;
Sul - Bairro Costa Azul; Oeste - Avenida Tancredo Neves; e Leste - bairros Boca do Rio e
Armacio.

Ocupando uma 4rea de aproximadamente 127 ha, ¢ um bairro de estrato social
predominantemente de renda média, perceptivel tanto no padrio construtivo de suas
habitacoes, no preco dos imoveis, quanto pelas informacdes da pesquisa censitaria realizada
pelo IBGE em 2000 (que podem ser verificadas nas tabelas 2 e 3), que apresenta uma populacio
cuja maioria tem renda mensal maior que 10 salarios minimos (52,28%). O nivel de
escolaridade ¢ bastante consideravel, comprovado através da quantidade de anos de estudo do
chefe da familia, onde quase 50% concluiu o Ensino Médio (12 anos de estudo) e praticamente
31% tem nivel superior completo (15 anos de estudo). Cerca de 17% dos chefes de familia
estudaram mais de dezesseis anos.

Tabela 2 - Populacio do STIEP segundo renda
do chefe da familia

Salario Minimo (s.m.) Populacio %
Sem rendimento 76 1,99%
la2sm. 162 4,25%
2a5s.m. 476 12,51%
5a10s.m. 1102 28,97%
10220 s.m. 1321 34,77%
+ de 20 s.m. 666 17,51%
Total 3803 100%

Fonte: IBGE - Censo Demogréfico 2000.

Tabela 3 - Populacio do STIEP segundo anos de
estudo do chefe da familia

Anos de estudo Populacio %
0 a4 anos 184 4,83%
5a 12 anos 1801 47,38%
13 a 15 anos 1178 30,97%
+ de 16 anos 640 16,82%
Total 3803 100%

Fonte: IBGE - Censo Demogréfico 2000.
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O STIEP ¢ um bairro de classe média bem servido de infra-estrutura urbana. Todo o
bairro tem abastecimento de 4gua e energia elétrica e todas as residéncias estio conectadas a
rede de esgotos da cidade. Nao ha problemas quanto a iluminacio publica, a coleta de lixo e a
limpeza urbana, existindo em alguns pontos caixas estaciondrias, caixas coletoras, inclusive a de
coleta seletiva. Segundo entrevista com alguns moradores, apenas o servico de transporte
publico deixa a desejar, pois 0 numero de linhas de 6nibus que circulam pelo bairro ¢ muito
pequena.

O bairro conta com duas escolas da rede publica e mais algumas particulares, além de
um centro universitdrio privado. Nao ha posto de saude por se tratar de um bairro de classe
média, onde supdese que os moradores tenham assisténcia médica e/ou condicoes de
manterem atendimento particular.

O STIEP era anteriormente um bairro com grandes areas verdes, inclusive de mata
atlintica nas proximidades da Avenida Paralela, logo atrds do Condominio Jardim Vale dos
Rios e do Parque Residencial dos Bancérios, além da area verde do entorno da Lagoa dos
Urubus. Esta area de mata atlantica é preservada até os dias atuais por se tratar de terreno
pertencente ao Exército Brasileiro.

O que antes era considerado paraiso ecoldgico, vem sendo destruido pelas atividades
imobiliarias, responsaveis pela degradacio ambiental do bairro: as dunas que localizavam-se ao
lado do Parque Residencial dos Bancarios praticamente ja nio existem mais devido a
construcdo de muitos edificios residenciais com mais de dez pavimentos; a Lagoa dos Frades e a
Lagoa dos Urubus foram aterradas em cerca de 40% para a construcio de mais edificios
residenciais, e este percentual nio aumentou devido a mobilizacio dos moradores locais que
lutaram pela preservacio ambiental durante anos, denunciando a Prefeitura e ao Ministério
Publico a pratica de crime ambiental perpetrado pelos proprietarios de terrenos.

Essas ultimas acoes somente tiveram fim com o convencimento dos empresérios pela
populacio local de que as lagoas podem ser consideradas “amenidades naturais”, implicando a
valorizacio dos imdveis. Foi através deste discurso que as construtoras desistiram de aterrar as
lagoas e até participarem do seu projeto de revitalizacio, que hoje ¢ um espaco de lazer para a
comunidade.

Outro grande problema ambiental, de ordem social, é a ocupacio irregular de parte das
dunas ao lado do CCB, entre o STIEP e o Costa Azul, pela populacio de classe de renda baixa.
O Governo do estado estd implantando o programa Viver Melhor para beneficiar essa
populacio, relocando as familias para impedir uma maior agressio ao meio ambiente local e
oferecer melhor qualidade de vida. Vale salientar que é na area das dunas onde o programa esta
sendo implantado, deixando claro que o préprio governo esta construindo edificacdes em édrea
de preservacio ambiental, burlando as suas proprias leis.

4.1 A implantac;éo de cmPreendimentos ea Proclugéo do €5pago urbano do

STIEF

O CCB, inaugurado em 1979, foi o primeiro empreendimento tercidrio, de ordem
publica, a ser instalado no STIEP. O CCB foi idealizado para ser um forte equipamento que
contribuiria para a consolidacio da vocacio turistica de Salvador e da Bahia, com o propésito

de equilibrar o fluxo turistico na cidade, principalmente nas baixas estacoes (BAHIATURSA,
2004).
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Construido num terreno cedido pela Prefeitura Municipal de Salvador (PMS), ¢
provavel que tenha se instalado nessa area devido a proximidade da orla maritima, do novo
Terminal Rodoviario de Salvador, do Shopping Center Iguatemi e do Aeroporto, além da vista de
frente pro mar.

A construcio do CCB, juntamente com o crescimento do bairro do Costa Azul,
aumentou o trafego de veiculos na area, e a abertura e pavimentacio de vias tornou-se uma
grande necessidade. A construcio da Avenida Professor Manoel Ribeiro, ligada a Avenida
Tancredo Neves, deu acesso ao CCB e ensejou a ocupacio e a ampliacio do bairro STIEP.

O CCB foi um grande fator de atracio e valorizacio imobiliaria para o bairro STIEP e
também o grande responsdvel pela sua infra-estrutura urbana. Sua implantacio gerou um
interesse no mercado imobiliario, que somado a proximidade do Shopping Center Iguatemi, do
Terminal Rodovidrio de Salvador e da orla maritima, logo passou a ser ocupado por uma
populacio de classe de renda média.

Ap6s a construcio do primeiro condominio residencial em 1969 e da acessibilidade
proporcionada pelo Estado apos a construcio do CCB, surgiram: o conjunto habitacional
Jardim Vale dos Rios, o conjunto habitacional Jardim Atalaia, o conjunto habitacional Parque
Residencial dos Bancéarios e o Conjunto Habitacional STIEP I - condominio Costa do
Atlantico.

Durante a década de 1980, outros empreendimentos tercidrios importantes foram
instalados no STIEP (por se tratar de uma drea com potencial de crescimento e valorizacio
urbana): uma sede da BR Distribuidora (subsididria da Petrobras) e a sede da Federacio das
Industrias da Bahia (FIEB), ambas localizadas as margens da Avenida Tancredo Neves.

Com o desenvolvimento do Vale do Camurugipe e do poélo empresarial desta avenida
durante a década de 198090, o bairro comecou a perder sua caracteristica residencial, e
edificios comerciais foram e continuam sendo construidos as margens da Rua Doutor José
Peroba, além de empreendimentos terciarios como o Tribunal de Contas da Unido (TCU) em
1996, uma filial da Artefacto em 1998, o Hospital Sarah Kubitschek em 1994, o Centro
Universitario da Bahia (FIB) em 1999, o Hotel Pisa Plaza em 2004 e o hotel de rede
internacional Holliday Inn Express, em 2004.

A FIB, assim como o CCB, possibilitou uma grande abertura do mercado imobiliario
no STIEP produzindo uma demanda consideravel por residéncias, além de promover uma
valorizacio da terra urbana local. Por se tratar de um equipamento privado de educacio de
nivel superior, tem raio de abrangéncia por toda a cidade e a Regidio Metropolitana de Salvador
(RMS); muitos estudantes vém de outras cidades e preferem alugar apartamentos proximos, no
proprio bairro.

Nos tltimos anos a industria da construcio civil vem atuando avidamente no bairro,
construindo torres residenciais concentradas em trés pontos: no entrono da FIB, entre a Lagoa
dos Frades e a Lagoa dos Urubus, e ao lado do Parque Residencial dos Bancarios.

4.2 O processo de valorizagéo no ST]EF

Para verificar o processo de valorizacdo imobilidria no STIEP, fez-se uma pesquisa sobre
o valor de imoveis a venda no bairro a cada cinco anos, abrangendo um recorte temporal de
1980 a 2005, como explicitado anteriormente.

Assim, ao analisar a Figura 1 verifica-se que, no preco das casas, houve dois momentos
de valorizacdo: entre 1985 e 1995 e entre 2000 e 2005; enquanto no preco dos apartamentos,
os momentos de valorizacio foram: entre 1980 e 1985 e entre 2000 e 2005. Ou seja, os
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momentos de valorizacio entre ambos tipos de imoveis foram os mesmos, exceto no periodo
entre 1990 e 1995, cuja valorizacdo nido foi acompanhada pelos apartamentos.

- - -®- - -Apartamento
—a——Casa

Prego

1980 1985 1990 1995 2000 2005

Figura 1

EVOLUCAO DOS PRECOS DE VENDA DE IMOVEIS DE
TRES QUARTOS, EM US$, NO STIEP ENTRE 1980-2005
Fonte: elaborada por Lesdli Carneiro de Jesus (2006), com base
em anuncios do Jornal A Tarde (varias edicdes).

Segundo Koshiba (1987), a politica econémica do regime militar foi toda baseada na
busca pela diminuicio da inflacio e estabilizacio da economia do pais. Em 1967, na tentativa
de diminuir a inflacio, abriu-se as portas do pais para o capital estrangeiro através da
implantacio de transnacionais sob a fachada de “modernizar o Brasil”. De fato o Brasil cresceu
economicamente até 1973, porém esse crescimento ocorreu sobre um endividamento externo
crescente (para obtencdo de tecnologia estrangeira destinada a producio das industrias).

Ainda na tentativa de reduzir a inflacio, no governo de Figueiredo (1979-1985) houve
uma grande recessio imposta pelos banqueiros internacionais (somente sujeitando-se a
orientacio do Fundo Monetario Internacional (FMI) é que eles negociariam o pagamento da
divida), ou seja, foram feitas restricdes nas importacdes, diminuicio da producio, restricoes de
créditos ao consumidor, juros altos e desestimulo para compras.

E neste contexto que se pode analisar o primeiro periodo da Figura 2, onde observa-se
uma queda brusca entre 1980 e 1985, num cenario onde o consumidor ndo tinha condi¢cdes de
realizar grandes compras devido ao alto indice de inflacdo (a inflacio subiu de 110,24% em
1980 para 235,11% em 1985) e a desvalorizacio da moeda nacional (em outubro de 1980 a
cotacio do dolar correspondia a Cr$ 58,78, enquanto no mesmo més de 1985 correspondeu a
Cr$ 8.186,52)’.

Este cendrio reflete no preco dos iméveis no STIEP e corresponde ao periodo onde estes
obtiveram o menor preco de todo o recorte temporal. Ndo se pode deixar de observar que essa

> Dados obtidos no Banco Central do Brasil, disponivel em seu website www.bcb.gov.br.
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baixa nos precos foi decorrente da crise econdmica nacional, repercutindo nas relacoes de
compra e venda dos imdveis no bairro.

Entretanto, pode-se perceber que houve uma valorizacio imobilidria® no periodo, devido
a consolidacio do Vale do Camurugipe como um novo centro moderno de Salvador e a
construcio do Centro de Convencoes da Bahia, que além de afirmar a drea como um bom local
para moradia, foi o responsavel pela infra-estruturacio do local.

Apds 1985, houve uma nova tentativa de reducdo da inflacio, dessa vez com um
sucesso, apenas inicial, a partir da implantacio do Plano Cruzado em 1986 (a inflacdo caiu de
235,11% em 1985 para 65,04% em 1986, porém assumiu um aumento crescente até 1994,
fechando com 1.093,8%), incidindo no congelamento dos precos dos produtos em geral.

Depois de tantas tentativas de estabilizacio da economia brasileira, finalmente
conseguiu-se uma estabilizacio concreta da moeda brasileira. Este sucesso deveu-se a
implantacio do Plano Real em 1994, cujo objetivo principal era controlar a grande inflacio.
Esta foi controlada a partir de uma abertura econdmica no pais, contudo, gerou um aumento
da divida externa (desencadeada pelo aumento da taxa de juros como forma de atrair capital
estrangeiro).

E neste segundo periodo (entre 1985-1995) que se observa uma retomada no
crescimento dos precos dos imoveis no STIEP, perdurando durante dez anos nos imoveis
unidomiciliares’. Ressalta-se que, apesar da inflacio ter atingido os maiores indices nesse
periodo (em 1993 atingiu 2.780%), a moeda nacional nio sofreu a mesma desvalorizacio que
em 1985 (a maior cotacio do dolar foi em outubro de 1990, correspondendo a CrZ$ 95,16).

Neste periodo houve uma valorizacdo imobilidria conseqiiente do desenvolvimento do
polo empresarial da Avenida Tancredo Neves, que atraiu a construcio dos empreendimentos
comerciais e de prestacio de servicos publicos e privados como: o Tribunal de Contas da
Unido, a Artefacto e o Hospital Sarah Kubistchek. Com esse desenvolvimento, agentes privados
produtores do espaco urbano passaram a investir na construcio de edificacdes, tanto
residenciais como comerciais.

Na segunda metade da década de 1990, mesmo com investimentos do capital
internacional, o governo nio conseguiu conter a saida de capital, e para nio esgotar as reservas
cambiais, o governo deixou a taxa de cAmbio livre, acarretando a desvalorizacio do Real. Este
momento coincide com a queda nos precos dos iméveis no STIEP entre 1995 e 2000.

A economia do pais somente foi recuperada apds o governo Lula iniciado em 2003, que
ganhou a confianca de investidores estrangeiros. Manteve-se entio um modelo de politica
econdmica fiscal semelhante ao da gestio anterior, obtendo-se, porém, uma baixa inflacio
(WIKIPEDIA, 2006). Neste periodo encontra-se o terceiro momento de valorizacdo dos imoveis
do STIEP, entre os anos de 2000 e 2005, num contexto econdmico nacional favoravel, com
facilidades na obtencio de créditos e financiamentos de imoveis.

Foi neste recorte temporal que o Centro Universitdrio da Bahia (FIB) foi instalado,
sendo um grande responsével pela geracio de fluxo de habitantes para o bairro, cuja demanda
por habitacoes aumenta a cada dia, alimentando as atividades da construcio civil, sempre
constantes. Neste periodo também foram construidos os hotéis Pisa Plaza e Holiday Inn. O
STIEP tornou-se, entio, um local com amenidades sociais em sua drea interna e no entorno,
com amenidades naturais (uma raridade dentro da cidade) e principalmente com infra-estrutura
urbana de qualidade e facil acesso a grandes supermercados, bancos, clinicas médicas, shopping
centers, terminal rodovidrio, aeroporto e praia.

¢ Entendese como valorizaciio imobilidria a agregacio de valor ao imével a partir da disponibilidade de infra-estrutura urbana,
servicos publicos, amenidades naturais e socialmente produzidas, etc.
" Nos iméveis pluridomicialiares observa-se uma retomada nos precos até 1990.
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Um provavel quarto momento de valorizacio esta para acontecer apds a inauguracio do
Salvador Shopping, na Avenida Tancredo Neves, prevista para 2007 (um projeto que além do
shopping contard com a construcio de mais seis torres empresariais). O fluxo de veiculos e
pessoas e a quantidade de empregos gerados muito provavelmente incidira numa nova
valorizacio do bairro STIEP e numa atracio de outros empreendimentos tercidrios para o
bairro, até porque o valor do solo na Avenida Tancredo Neves ¢ mais alto que no STIEP, e a
distAncia que os separam é de menos de cinco minutos.

5. Consideracdes [Tinais

O STIEP ¢ mais um exemplo do que acontece na cidade de Salvador: uma parcela de
terra urbana, inicialmente com pouco valor e sem infra-estrutura, e que apds a atuacio do
Estado, no que diz respeito a abertura de vias de circulacio e disponibilizacio de servicos
publicos, tem os seus beneficios aproveitados pelos demais agentes produtores do espaco
urbano, principalmente no quesito valorizacido fundiaria e imobilidria.

Percebe-se que, inicialmente, o STIEP estava isolado do restante da cidade, e que passou
a ser de fato ocupado apds o desenvolvimento do Vale do Camurugipe, com a abertura de vias
de circulacdo no periodo de modernizacio funcional da cidade, aliado a construcio do Centro
de Convencdes da Bahia, que propiciou a sua infra-estruturacio urbana. A media em que o
polo empresarial da Avenida Tancredo Neves ia se consolidando, empreendimentos tercidrios
iam sendo atraidos e implantados no STIEP, despertando o interesse dos promotores
imobiliarios por esta localidade. Concomitantemente, era gerada uma demanda por habitacdes,
e o fato do bairro estar préoximo a amenidades de todos os tipos, contribuiu para que a
construcdo civil atuasse de maneira significativa no bairro. Desta forma, verificou-se, através da
Figura 2, que os momentos de aumento nos precos dos iméveis do STIEP coincidiram com os
periodos de implantacio de empreendimentos tercidrios de grande porte no bairro.

Assim, conclui-se que a construcio de empreendimentos terciarios valoriza sim os
imoveis locais e do entorno proximo, de acordo com a sua importancia e raio de cobertura, pois
gera um aumento do fluxo de pessoas e trifego na drea em que se inserem, demandando infra-
estrutura urbana e servicos publicos, e incidindo diretamente na valorizacio de terrenos e
imoveis em sua proximidade. Sabese que ha empreendimentos que desvalorizam o espaco
urbano, entretanto, no bairro STIEP, nio identificou-se nenhum que tenha causado algum tipo
de desvalorizacdo imobiliaria.
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Resumo

O espaco urbano das cidades capitalistas ¢ caracterizado por usos diferenciados e sua produciao
¢ resultado da acio dos agentes de desenvolvimento urbano que objetivam satisfazer os seus
interesses, mas que, em geral, partem para, em obtendo uma parcela da terra urbana, adquirir, a
partir dela, algum tipo de renda. Como nenhuma parcela de terra da cidade ¢ igual as outras,
surgem as especificidades inerentes a cada uma, e assim elas tornam-se o que alguns autores
chamam de “raridades”. Aliado ao fato do crescimento populacional nas cidades capitalistas -
que geram um aumento do consumo do solo urbano -, atribui-se valor a terra urbana e passa-se
a considera-la como uma mercadoria, e a depender das amenidades que dispoe, poderd oferecer
uma maior ou menor renda da terra ao seu proprietirio. E neste contexto que estuda-se a
localidade STIEP, mais um exemplo do que acontece na cidade de Salvador: uma parcela da
terra urbana, inicialmente com pouco valor e sem infra-estrutura, e que apds a atuacio do
Estado, no que diz respeito a disponibilizacio de infra-estrutura urbana e servicos publicos, tem
os seus beneficios aproveitados pelos demais agentes produtores do espaco urbano,
principalmente no quesito valorizacio fundiaria e imobiliaria.

Palavras-chave: Terra urbana; Mercado imobilidrio; Valorizacao; STIEP.

Abstract

The urban space of the capitalist cities characterized by differentiated uses and its production is
resulted of urban development agents actions to satisfy its interests, but that, in general, they
leave for, getting a parcel of the urban land, acquiring, by the way, some kind of remuneration.
As no land parcel of city is the same of others, each one appears in the inherent especific
characteristics, and thus they become "rarities", as some authors called them. Allied with the
fact of the population growth in the capitalist cities - engendering an increase of the
consumption of the urban soil -, value is attributed to the urban land and consider this as a
ware, and its available amenities, it will can offer high or small land remuneration for the
owner. This context studies the STIEP area, it is only a more example that happens in the
Salvador City: an urban land parcel, first with not much value and without a good
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infrastructure, but after the Government actions, for a better infrastructure and public services,
there are benefits used to the others producer agents of the urban space, mainly in agrarian and
real estate valuation the question.

Key words: urban land; real state market ; valuation; STIEP.




