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MERCADO IMOBILIARIO E MERCATILIZACAO DA NATUREZA EM
SALVADOR E REGIAO METROPOLITANA

The Real Estate Market and the Commercialization of Nature in Salvador e Metropolitan Area

Wendel Henrique*

Resumo

Este artigo traz analise sobre o processo de produgao e uso do espago urbano relacionado com a comercia-
lizagdo da natureza pelos agentes do mercado imobilidrio, tanto com capital nacional quanto internacional,
em Salvador/BA e localidades da sua Regido Metropolitana. Nossa pesquisa foca o periodo entre 2006 ¢ o
primeiro trimeste 2010 para elaborar uma base de dados sobre os langamentos imobildrios, a partir do mate-
rial de propaganda destes empreendimentos na internet e jornais impressos. Neste periodo, levantamos 363
empreendimentos, a maioria deles com uso de algum tipo de repesentacdo da natureza. A partir dos dados,
elaboramos mapas com a localizagdo, preco e empresas responsaveis pelos empreendimentos. Esta estatégica
promogao de uma vida em comunhao com a natureza, tem promovido um uso desigual dos espacos internos
da cidade, aumento as densidades em areas como a Pituba, Iguatemi e Avenida Paralela ou na zona atlantica
de Lauro de Freitas, Camagari e Mata de Sao Jodo. Nas area onde nao ha interesse do mercado imobiliario
a natureza ¢ apenas um problema e ndo uma solugao para aumentar o valor dos iméveis.
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Abstract

This article is an analysis about the process of production and use of urban space related with the com-
mercialization of nature by the real estate agents, with national and international capital, in Salvador and }
other localities in its Metropolitan Area. Our research focus the period of time between 2006 and the first
trimester of 2010 and we started our database about the new features launched by the enterprises with the
advertisement material about these building and condominiums at the internet and newspapers. During
this period we found 363 projects and most of them have some kind of relations with some representation
of nature, and we elaborated some maps with the localization, price and enterprises of these properties. In
this strategic promotion of a life within nature, we observe a uneven use the urban space are increasing the
density of some specific areas, as Pituba, Iguatemi e Paralela in Salvador and the coastal zone of Lauro de
Freitas, Camacari and Sao Jodo. The areas with no interest by the real estate agents keep on the margin of
the process and there the nature is just a problem and not a solution to increase the prices of condominiums.
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Resumen

Este artiulo es un analisis sobre el proceso de produccion y usa del espacio urbano relacionado com
la comercializacion de la naturaleza por los agentes de lo mercado de biens inmuebles, com el capital
nacional y internacional, en Salvador de Bahia y otras localidades en su Area Metropolitana. Nuestra
investigacion se centra el periodo de tiempo comprendido entre 2006 y el primer trimestre del 2010 y
empezamos nuestra base de datos sobre los nuevos inmubles lanzados por las empresas con el material
de publicidad acerca de estos edificios y condominios en la internet y prensa.Durante este periodo se
encuentran 363 proyectos y la mayoria de ellos tienen algun tipo de relaciéon con alguna representacion
de la naturaleza, y hemos elaborado mapas con la localizacion, el precio y las empresas respnsables por
estas inmuebles. En esta promocion estratégica de una vida con la naturaleza, se observa un uso desi-
gual del espacio urbano que tiene incrementado la densidad de algunas areas especificas, como Pituba,
Iguatemi e Paralela en Salvador y la zona costera de Lauro de Freitas, Camacari y Mata de Sao Jodo.
Las areas donde los agentes del mercado de bienes inmuebles no tienen interés estan en la margen del
proceso, la naturaleza es s6lo un problema y no una solucion para aumentar los precios de los inmuebles.
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INTRODUCAO

Em Salvador/BA (Avenida Paralela, Horto Florestal, Iguatemi, Rio Vermelho, Corredor da
Vitdria, [taigara, Cabula e Orla Atlantica) e na Regido Metropolitana de Salvador, mais precisamente
no Litoral Norte/Orla Atlantica de Lauro de Freitas, Camacari e Mata de Sao Jodo, extensas areas,
muitas delas com remanescente de Mata Atlantica, presengas de lagoas ou lagunas, sdo foco de
acdo de grandes incorporadas imobilidrias, com uma considerdvel parecela de capital estrangeiro,
na promogao e construcao de loteamentos e condominios (muitos na verdade apenas loteamentos,
mas que sdo vendidos como condominios, sem ter a regulamentacdo especifica), com forte apelo
as diversas formas de representagdes da natureza. Em sua grande maioria, os empreendimentos
estdo associados a uma idéia de natureza primitiva, a qual se torna sinonimo de qualidade de vida
e transforma-se em valor econdomico, aumentando os precos dos apartamentos, casas e edificios,
conforme j& destacado por Henrique (2006 e 2009).

No caso de Salvador, a vista (mar); a localizagdo (notadamente na Avenida Paralela como uma
distancia dos bairros mais populares e proximidade com a praia, ndo necessariamente em frente
praia) e a infra-estrutura (viabilizada pelo Estado), atraem os investimentos do mercado imobilia-
rio criando na cidade, espacos ‘luminosos’ do ponto de vista técnico-cientifico-informacional, na
conceituacdo de Santos (1999).

Na Avenida Paralela encontramos varios empreendimentos imobiliarios, como os conjuntos
de imoveis verticais e horizontais do Alphaville I e II ¢ o Le Parc, este com 18 torres de aparta-
mentos em uma area de 100mil m?, que alia a idéia da natureza, presente até no nome em francés
do empreendimento, com as inimeras possibilidades de lazer que serdo oferecidas, fazendo com
morador desfrute de todas as atividades de um resort sem sair de casa. Além destes empreendimen-
tos, outros associam a idéia do condominio com um bairro, vendendo inclusive a idéia do ‘bairro
[condominio] que ja nasce nobre’.

Estes grandes condominios valorizam, ao menos simbolicamente e com certeza economica-
mente a natureza, mas negam a cidade e, principalmente o bairro como local privilegiado para a vida
e para o cotidiano urbano, com suas ruas e pragas apropriadas, comércios conhecidos e utilizados
rotineiramente onde a vida ¢ pautada pelo encontro com os demais moradores, com suas vidas
publicas e privadas se misturando na forma¢ao de uma identidade do bairro € em um sentimento
de pertencimento.

Nestes condominios a populacdo passa a ser praticamente homogénea, nos aspectos econo-
micos, culturais, sociais, politicos, etc. O condominio acaba por criar uma territorialidade ocupada
momentaneamente por um grupo especifico que se diferencia pelas suas formas de viver e de vestir-
-se. Espagos especificos, ocupados por um determinado grupo (ou tribo), definidos basicamente por
caracteristicas estéticas, econdmicas e de género. Territorialidades urbanas de grupos de ecologistas,
de punks, de roqueiros, de gays, de feministas, de solteiros, de grupos de esquerda, de direita, de
artistas, de empresarios, de mauricinhos e patricinhas, de surfistas, de estrangeiros ou de outras
denominagdes trendies (na moda).

Na supervalorizagdo da natureza, real e simbdlica, e de determinados setores e bairros das
cidades, instauram-se em alguns casos processos de requalificacdo e gentrificagdo do espago urbano,
onde todos os prazeres nos nichos especificos do mercado imobiliario se dao na dorbita da acumula-
¢do, dentro de uma racionalidade capitalista (HARVEY, 2001). Na comercializa¢ao da natureza, os
objetos e as idéias vinculam-se as atividade financeiras e acabm por impregnar os empreendimentos
imobiliarios com um valor exclusivo em funcdo da raridade da natureza, especialmente as areas
verdes, na cidade. Desta forma, ndo ¢ algo meramente acidental, que inimeros empreendimentos
imobilidrios tragam em suas denominagdes as palavras privilégio e exclusivo, inclusive com suas
traduacdes para inglés e francés. Estes nichos de mercado, os quais sdo explorados a partir da mo-
bilizacao dos desejos e na sua pseudoexclusividade, isto ¢, negando seu acesso a todas as pessoas.
Do ponto de vista geografico, definem-se territorios excludentes.
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Para atender a ‘consciéncia ecoldgica’ e demonstrar o respeito com a natureza, muitos em-
preendimentos em Salvador e Regido Metropolitana tem desenvolvido ‘a¢des de sustentabilidade’
como: coleta seletiva de lixo, reutilizacao de agua da chuva, horta, pomar, jardim com flores o ano
inteiro, areas com iluminagdo natural, ‘resgate’ de espécies nativas nos viveiros dentro dos empre-
endimentos. Na praia de Guarajuba (Municipio de Camagari), segundo o material de divulgacao
do empreendimento, vocé ‘desfrutar de conforto, lazer e seguranca no melhor do Litoral Norte da
Bahia, em Guarajuba’, isto é ‘um privilegio que faz parte da sua natureza’, onde vocé e sua familia
podem desfrutar ‘de uma praia paradisiaca e o melhor da natureza’. Este empreendimento, locali-
zado em uma APA, afirma desenvolver um Projeto de Educacdo Ambiental ‘para colaboradores e
comunidades vizinhas’, ou seja, os moradores/proprietarios, nao precisam receber aulas de educa-
¢do ambiental, uma vez que sé por terem escolhido morar no empreendimento ja tem ‘consciéncia
ambiental’, ja os moradores do entorno e os trabalhadores precisam. No caso de uma comunidade
vizinha ser de um grupo indigena, eles também irdo ter aulas de educag¢do ambiental? Desenvolver
acoes de ‘responsabilidade ambiental’ permite aos agentes do mercado imobiliario ignorar ou con-
tornar a legislacdo, com auxilio dos proprios 6rgdos e esferas publicas construir um condominio
em uma area de lagoas e dunas, dentro de uma Area Protegdo Ambiental?

Praticamente todo o Litoral Norte da Bahia, de Salvador até o complexo Costa do Sauipe (uma
faixa quase continua de 90km) estd tomado por empreendimentos imobiliarios que fazem uso da
natureza na sua valorizagdo, mas que estdo sendo construidos em areas frageis do ponto de vista
natural, derrubando as areas verdes, drenando e aterrando lagoas e perenizando lagunas.

As acdes dos diversos agentes do mercado imobilidrio, notadamente as grandes incorporadoras
e construturas levam a supervaloriza¢io de determinados espagos da cidade e da regido metropolitana
(exclusivamente a faixa litoranea dos municipios metropolitanos), com um uso intenso dos recursos
do territorio — naturais (dgua, ar, paisagem, etc.) e artificiais (vias de circulagdo, transportes, etc.).
Estas agdes e seus produtos (os objetos/moradias/empreendimentos) criam morfologias urbanas
especificas, como os condominios e inserem novos padroes de moradia e de vida. Em contrapartida,
areas da cidade e da Regiao Metropoltiana que ndo interessam ao mercado imobilidrio permanecem
a margem dos investimentos publicos e privados.

Nestas relagdes de uso da natureza e na producao e divulgagao de representagdes da natureza
na cidade contemporanea, constatamos uma predominancia das esferas politica e econdmica sobre
as vinculadas a vida coletiva, a cultura, aos aspectos sociais e a propria constitui¢do da natureza.
Apesar dos desdobramentos da crise econdmica mundial, o mercado imobilidrio em todo o pais
esta aquecido e as maiores empresas do mercado imobilidrio estdo capitalizadas, com recursos
publicos ou privados. Os recusos econdomicos para a incorporacao de novas areas e a realizagdo de
novos projetos imobilidrios, esgotando as areas disponiveis nas grandes cidades e utilizando mui-
tas areas até entdo ‘verdes’ estdo disponiveis, assim como a vontade politica de realiza¢ao destes
empreendimentos, que carregam consigo nos discursos as idéias de geragao de empregos, de renda
e a impulsdo do desenvolvimento.

As cidades recebem grandes investimentos imobilidrios, sem muita preocupag@o no ordena-
mento e preservacao das areas de reserva da Natureza (real), as empresas do mercado imobiliarios
buscam construir mais e desenvolver produtos especificos para determinados nichos de mercado
e faixas de renda, aumentando suas taxas de lucro e atraindo uma massa de novos consumidores
que passam a ter acesso ao crédito imobiliario. O resultado ¢ o aumento da demanda por areas e
desenvolvendo novas formas de consumo real e simbdlico da Natureza na cidade e produzindo
uma Natureza padronizada. No mesmo processo de adensamento da cidade, acabamos por perder
os sentidos na mesma, o corpo cada vez mais vive condicionado ao transito e ao trafego, em vias
rapidas, circulando e passando por lugares sem conseguir prestar aten¢ao na cidade ou na Natureza;
ou estamos presos em congestionamentos € a paisagem ‘congelada’ ndo oferece alguma sensacao
ao olhar.
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O MERCADO IMOBILIARIO

Segundo dados fornecidos pela Associacao de Dirigentes de Empresas do Mercado Imobiliario
da Bahia - ADEMI/BA (http://www.ademi-ba.com.br) no Brasil o crédito imobiliario alcancou 3%
do PIB. Apesar do aumento da disponibilidade de crédito imobiliario no pais obervada nos ultimos
anos, os valores ainda sao pequenos quando comparados aos outros mercados no mundo, como
por exemplo, nos EUA onde a somatdria da disponibilidade de crédito imobiliario alcanga 78% do
PIB. Cabe destacar que esta quantidade de crédito disponivel e a supervalorizacao dos imdveis no
momento da obtengdo sao fatores que explicam a crise do mercado imobiliario norte-americano.
Na Espanha o crédito imobiliario atinge 46% do PIB, e na América Latina os créditos no Chile e
no México correspondem, respectivamente, a 15% e 11% do PIB.

A capitalizacdo das incorporadoras e a relativa disponibilidade de créditos imobiliarios resul-
taram em um grande potencial de investimento em novos empreendimentos. Os dados dos finan-
ciamentos do SBPE (Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo), fornecidos pela ADEMI/BA
(http://www.ademi-ba.com.br), indicam que entre janeiro e outubro de 2008, momento de pico dos
dados financeiros e que se sobrepde ao periodo de maior emissdo de alvaras para construgad em
Salvador, foram liberados R$ 25,2 bilhdes em financiamentos de iméveis no pais, correspondendo
a um aumento de 79,48% em relacdo ao mesmo periodo de 2007. Em janeiro de 2009, o volume
de financiamentos chegou a R$ 1,9 bilhdo, um aumento de 17,5% em relagao a janeiro de 2008,
o que significa 17.734 unidades financiadas em todo Brasil. Segundo Walter Barreto, ex-dirigente
da ADEMI/BA (dados obtidos em palestra realizada na Faculdade de Arquitetura da UFBA, em
17/03/2009, disponibilizados em CD-Rom), as empresas associadas a ADEMI/BA tem investimentos
da ordem de R§ 4 bilhdes na Regido Metropolitana de Salvador.

Outros dados, obtidos junto a Sucom (Superintendéncia do Controle e Ordenamento do Uso
do Solo do Municipio de Salvador), ADEMI/BA e Sinduscon/BA (Sindicato da Industria da Cons-
trucao do Estado da Bahia), também contribuem para demonstrar a grande dinamica do mercado
imobiliario, neste caso especifico, em Salvador. O periodo de levantamento esta compreendido
entre dezembro de 2003 e marcgo de 2010.

Em setembro de 2008, o més com o maior volume de autorizagdes em m? para construgao,
foram emitidos 51 alvaras de construcao pela Sucom, que totalizavam 1.290.025,51 m?, chegando,
naquele més a uma quantidade de 464 alvaras de construgdo emitidos entre janeiro e setembro de
2008, correspondendo a 3.566.052,63m? de area permitida para constru¢dao. Os meses de outubro
e novembro de 2008 registram, respectivamente, a emissao de mais 80 e 61 alvaras e a liberagao
de mais 618.309,80m? e 150.948,80m? de construcao, o que representa uma queda em relacao ao
pico de setembro, e ja sinalizam as dificuldades provocadas pela crise economica. Em dezembro de
2008, o numero de alvaras ¢ baixo, somando apenas 38, mas a quantidade de m? ¢ maior do que a
novembro daquele ano, representando 235.422,41m?. Em valores acumulados de janeiro a dezem-
bro 2008, foram emitidos 643 alvaras de constru¢ao e mais de 4,5 milhdes de m? para construgao.

O comportamento entre o numero de alvaras e a liberagcdo de areas em m? para construgao
demostra uma recuperacao na dinamica crescente do mercado, mas os volumes oscilam muito e
ndo recuperam a marca de 2008. Em janeiro de 2009, a Prefeitura de Salvador emitiu 38 alvaras
que correspondiam a 82.960,45m?. Em meados de 2009 o volume acumulado ultrapassa a marca
de 1 milhdo de m? e em dezembro chega-se a 2.641.120,32m?, um pouco mais que a metade do
valor alcangando no ano anterior e a crise econdmica mundial ¢ apontada como um dos motivos do
recuo dos indicadores. A crise tem um forte impacto nos compradores internacionais dos iméveis
em Salvador, especialmente junto ao mercado europeu e as grandes empresas com filiais na Bahia
que adquirem imoéveis para seus altos executivos.

Analisando os dados, constamos que nos acumulados dos anos de 2003 a 2005 foram liberados
alvaras de constru¢ao que variaram de 1,72 milhdo de m? a 1,85 milhdo de m?, em 859 ¢ 811 empre-
endimentos, respectivamente. O ano de 2006, a partir do dado acumulado em dezembro, observamos
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a liberag@o de pouco mais de 3 milhdes de m? em alvaras de construcdo para 861 empreendimentos.
Além do aumento de 154% em relag@o ao ano anterior, a quantidade de empreendimentos aumentou
apenas 10%, ou seja, a comparagdo entre a quantidade de m? e a quantidade de empreendimentos
denota um aumento da area de constru¢ao dos empreendimentos, o que permite inferir um aumento
da verticalizacao ou da densidade construida.

Tabela 1 — Emissdo de alvaras de construgdo no Municipio de Salvador

Més Nimero de M Numero de alvaras M? acumulados
alvaras acumulados no ano no ano
Mar/10 81 317.971,48 180 530.045,06
Fev/10 39 87.489,38 99 212.073,58
Jan/10 60 124.584,20 60 124.584,20
Dez/09 55 396.276,00 565 2.641.120,32
Nov/09 59 366.188,46 510 2.244.844,32
Out/09 44 130.049,48 451 1.878.655,86
Set/09 65 438.449,74 407 1.748.606,38
Ago/09 47 283.894,80 342 1.310.156,64
Jul/09 38 119.808,80 295 1.026.261,84
Jun/09 8 41.115,04 257 906.453,04
Mai/09 36 190.003,63 249 865.338,00
Abr/09 59 122.649,97 213 675.334,37
Mar/09 67 224.703,35 154 552.684,40
Fev/09 49 245.020,60 87 327.981,05
Jan/09 38 82.960,45 38 82.960,45
Dez/08 38 235.422,41 643 4.570.732,92
Nov/08 61 150.948,08 605 4.335.310,51
Out/08 80 618.309,80 544 4.184.362,43
Set/08 51 1.290.025,51 464 3.566.052,63
Ago/08 53 516.555,50 413 2.276.027,12
Jul/08 68 124.059,00 360 1.759.471,62
Jun/08 57 820.649,53 292 1.635.412,62
Mai/08 49 289.697,29 235 814.763,09
Abr/08 28 74.988,86 186 525.065,80
Mar/08 48 196.465,35 158 450.076,94
Fev/08 62 203.529,76 110 253.611,59
Jan/08 48 50.081,83 48 50.081,83
Dez/07 65 202.304,36 764 2.353.822,40
Dez/06 64 177.825,00 861 3.041.140,82
Dez/05 47 154.344,37 811 1.946.013,73
Dez/04 108 382.019,82 957 1.779.543,96
Dez/03 78 197.019,10 859 1.727.372,93

Fonte: Sucom/Sinduscon-BA
Organizacao: Henrique, 2010

O ano de 2007 apresenta uma queda, tanto do nimero de empreendimentos quanto da area
liberada pelos alvaras de construcao.

Em 2008 ocorre a explosdo da constru¢cdo em Salvador, apesar dos ultimos meses do ano
registrar quedas em relagdo aos meses anteriores, em novembro, por exemplo, constam ‘apenas’
150mil m? liberados para constru¢do, uma queda acentuada comparada aos meses de outubro com
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618mil m? e longe do indice registrado em setembro de 2008, onde o recorde de metros quadrados
foi alcancado através de 51 alvaras que totalizaram 1,29 milhdo de m? liberados para construcao.
No ano de 2008, os 4,57 milhdes de m? para constru¢ao em Salvador, representam um aumento de
aproximadamente 195% em relagdo a todo ano de 2007. Além do aumento significativo da area a ser
construida, observa-se uma reducao em 16% do nimero de empreendimentos, ou seja, novamente
pode-se inferir um aumento da area construida de alguns empreendimentos.

Totalizando o ano de 2008, a partir de informagdes do Presidente da Ademi/BA, Walter Bar-
reto (palestra em 17/03/2009), contabilizando principalmente as unidades novas vendidas antes
da crise, os dados indicam que foram comercializadas 14.130 unidades residéncias e comerciais,
significando um aumento de 98% das vendas em relagdo ao periodo anterior. Destas unidades, 46%
sao imoveis de 2 quartos; 23% de 3 quartos; 9% de 4 quartos; 9% 1 quarto; e 13% salas comerciais.
Em relagdo ao prego de venda, 51% correspondem a imoveis cuja faixa esta entre R$ 125 mil e
R$ 250 mil; 27% acima de R$ 250 mil; 17% entre R$ 50 mil e R$ 75 mil; e 5% entre R$ 75mil a
125mil. Os nimeros revelam ainda uma porcentagem predominante de iméveis vendidos destinados
para as classes de maior renda em fun¢do da média de pregos dos imdveis e também demonstram a
tendéncia de crescimento do mercado imobilidrio de Salvador, pois, segundo a Ademi/Sinduscon,
em 2003 foram vendidas 1887 novas unidades de imdveis residenciais € comerciais, passando para
2285 unidades em 2004, 3154 em 2005, 4357 em 2006, 7116 em 2007 ¢ 14.130 em 2008.

O ano de 2009 representa uma queda de 43% na metragem de areas liberadas para construcao
e de 13% em relagdo ao numero de alvaras. O primeiro trimestre de 2010 apesenta uma queda de
aproximadamente 4% na quantidade de m? emitidas pelos alvaras, tolizando 530 mil m?.

Aliando as estas questdes econdmicas do mercado imobiliario a esfera politica, varios muni-
cipios tém aprovado Planos Diretores que viabilizam o investimento do capital imobilidrio, impul-
sionados pelo desejo de aumento de arrecadacao de IPTU, pela criagdo de novos empregos e pelo
recebimento de recursos oriundos da outorga onerosa. Explorando um pouco mais a associacao
entre o mercado imobiliario e as questdes politicas, segundo as contas da Campanha Municipal de
2008, em Salvador, disponibilizadas para consulta publica no sitio do Tribunal Superior Eleitoral
(http://www.tse.jus.br), as empresas ligadas ao mercado imobiliario, doaram de maneira legal e
registrada, para as quatro candidaturas principais ¢ dois comités partidarios, mais um pouco mais
de 4 milhdes de reais.

O sitio do TSE também possibilita a checagem de quais foram estas empresas ligadas ao
mercado imobiliario que fizeram doacdes para as campanhas em Salvador. Destacando as maiores
doagdes, entre R$ 500 mil e R$ 50 mil, elaboramos a tabela seguinte, associando a empresa, o valor
doado, o beneficiado e os empreendimentos da empresa em Salvador.

OS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS EM SALVADOR

Entre os anos de 2006 ¢ 2010 foram langados 336 empreendimentos em Salvador e no quadro
1 destaca-se alguns deles com vinculagao direta com alguma idéia ou representagcdo da natureza.

A localizagdo

A partir da tabulagdo dos dados obtidos em anuncios de jornal de circulagdo local, como ‘A
Tarde’ e ‘Correio da Bahia’, de propagandas distribuidas nas ruas, de caderno especializado em
imoveis de Salvador e Regido Metropolitana e de pesquisas em sites imobiliarios, elaboramos di-
versos mapas que ajudam a compreender e espacializar a producao do espago urbano através das
dinamicas do mercado imobiliario. Os dados foram coletados entre marco de 2006 ¢ margo de 2010.
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Tabela 2 - Relacdo entre as principais doadoras e empreendimentos

Empresa Valor Doado Candidato/Comité Empreendimento
(R$)
(R$)

JHSF incorporagdes S/A 700.000,00 400.000,00 Horto Bela Vista Residencial Shopping - Corporate

Comité PMDB

300.000,00

ACM Neto (DEM)
AD Empreendimentos 500.000,00 Comité PMDB | Nao possui empreendimentos em Salvador. Pertence ao
Imobiliarios Ltda. Grupo Encalso que tem a a concessao das rodovias BR-
116, BR-324, BA-526 ¢ BA-528, além de participar de 4
lotes no projeto de Transposi¢do do Rio Sao Francisco
Construtora OAS Ltda. 502.000,00 500.000,00 Art Ville*
Comité PMDB Garden Ville*
2.000,00 Forest Ville*
Pinheiro (PT) Palm Ville*
Villaggio Panamby Horto*
Manbhattan Square Home*
City Park Brotas*
Acupe Exclusive*
Vista Patamares*
Citta Imbui**
Citta Itapoan**
Vila Allegro**
Jardins dos Girassois***
Construtora Estrutural 500.000,00 Imbassahy (PSDB) | Nao possui empreendimentos em Salvador, mas em Sado
Ltda. Paulo, prestando servigos inclusive para concessionarias
das rodovias
Construtora Norberto 200.000,00 Comité PT Boulevard Side Empresarial
Odebrecht S/A Boulevard Side Residencial
Costa Andrade 160.000,00 45.000,00 Elegance Garibaldi Condominio Clube****
Construtora Ltda. Jodo Henrique (PMDB) Villa Inglesa*****
45.000,00 Villa Espanha*****
Pinheiro (PT) Villa Francesa*****
35.000,00 Villa Suécia*****
ACM Neto (DEM) Terrazzo Reale**#****

35.000,00 Imbassahy (PSDB)

* em parceria com a Gafisa

** em parceria com a FIT Residencial

*** em parceria com a Cosbat Empreedimentos
***% em parceria com a Rossi

***%% em parceria com a Ebisa

**EAE* em parceria com a MRM

Organizacao: Henrique, 2010.

Afigura 1 traz alocalizagdao dos empreendimentos imobilidrios langcados entre 2006 e o primeiro
trimestre de 2010 no municipio de Salvador. Tais empreendimentos foram agrupados por Regides
Administrativas (RAs) em fungdo da inexisténcia de uma divisao oficial de bairros em Salvador.
Salienta-se também que em 09 RAs (Ilha dos Frades, Ilha de Mar¢é, Subtrbio Ferroviario, Valéria,
Ipitanga, Sao Caetano, Itapagipe e Liberdade) nao foram encontradas propagadas ou divulgacao
de lancamentos de imoveis residenciais no periodo entre 2006 e 2010, mas isto nao significa que
nao existam empreendimentos novos nestas RAs.

A maior concentragao de empreendimentos esta localizada na RA VIII — Pituba/Costa Azul.
Esta RA compreende areas consideradas nobres em Salvador - Pituba, Itaigara, Iguatemi, entorno
da Tancredo Neves, Stiep ¢ Costa Azul - de grande dinamica intraurbana associada as fungoes
comerciais e de servigos com presencga dos dois maiores shoppings centers da cidade (Iguatemi e
Salvador Shopping), de centros empresariais como o Salvador Trade Center e da sede de grandes
empresas, como a Petrobras. E também uma area de forte atrativo residencial tanto horizontal quan-
to vertical. Corresponde ao setor de consolidagdo da segunda centralidade de Salvador, vinculada
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ao circuito superior da economia urbana (Santos, 1979), com presenca dos setores da economia
urbana ‘moderna’.

Quadro 1 — Exemplos de empreendimentos imobiliarios langados entre 2006 ¢ 2010

Imovel

Descrigao da Propaganda

Le Parc

“Um conceito residencial diferente esta chegando a Salvador. E o que ¢ melhor: na Avenida Paralela, ao lado de
Alphaville. Uma regido que vem se firmando, cada vez mais, como o novo polo urbano da cidade. Proxima das praias
e de tudo que a sua familia precisa para viver com conforto, a Paralela ainda tem uma outra vantagem: areas verdes
preservadas”.http://www.vivaleparc.com.br

Reserva Alto do Itaigara

“A diferenga comega pela localizagdo, no ultimo terreno nobre da regido, numa rua tranqiiila e sem saida, em frente
a uma grande area preservada, ou seja, onde ndo pode ser construido nenhum outro empreendimento. No Reserva
Alto do Itaigara vocé vive com mais tranqiiilidade, proximo a toda infra-estrutura de shoppings, escolas, o verde
do Parque da Cidade, supermercados, seus bares e restaurantes preferidos, o acarajé de Vera, as academias e tudo
mais que faz do Alto do Itaigara um bairro que além de nobre ¢ completo”. http://www.reservaaltodoitaigara.com.br

Natura Atlantico “Morar proximo de tudo, principalmente da praia. Essa ¢ uma das grandes vantagens da Nova Boca do Rio, um local
com facil acesso a shoppings, colégios, faculdades e supermercados. Nao espere o fim de semana chegar para poder
curtir a vida. Venha Viver no Natura Atlantico”. http://www.naturaatlantico.com.br

Amazon “Nao existe nada mais importante hoje em dia do que ter consciéncia. Ter consciéncia de quem vocé €, do seu estilo,

do lugar onde vive, o que deseja, dos seus ideais de vida. Foi pensando assim que o Fator Realty criou o Amazon,
um empreendimento Unico, cuidadosamente planejado em cada detalhe, para oferecer o0 maximo de sofisticagdo,
conforto, lazer e trangiiilidade. E a sua consciéncia ecologica vivendo em perfeita harmonia com o seu lado pratico e
moderno. Porque viver bem faz parte da sua natureza”. http://www.fatoramazon.com.br/apresentacao.html

Bertoloni Horto Florestal

“O classico encontra o novo. E vocé encontra a vida que sempre quis. A Thomas Magnus apresenta ao Horto
Florestal um estilo de vida unico, numa rua tranquila e preservada, com vista para a area mais verde de Salvador.O
bertolini € um monumento ao requinte despojado de seus habitantes, com acesso facil as principais avenidas da
cidade. Afinal, a simplicidade ¢ o mais alto grau de sofisticagdo”. http://www.bertolinihortoflorestal.com.br

Provence Horto

“O sol brilha em Provence. Seus raios estdo refletidos nas artes, nos costumes ¢ nas tradigoes desta antiga provincia
francesa, proxima a Costa do Mar Mediterraneo. Esta regido serviu de inspiragdo para um novo estilo residencial em
Salvador: Provence Horto. Um empreendimento tnico em todos os detalhes. Horto Florestal. O privilégio de viver
cercado de verde”. http://www.provencehorto.com.br

Residencial Jacaranda

Natura Ville “Vocé e sua familia vao estar cercados de qualidade de vida. Ser vizinho de uma reserva de Mata Atlantica, mas com
toda a comodidade do Cabula. Viver em um empreendimento que se preocupa com a melhor utilizagdo dos recursos
naturais, sem abrir mao do conforto da vida moderna. Venha viver no Natura Ville 2 Quartos com suite para uma
reserva de Mata Atlantica” http://www.costaandradeimoveis.com.br/

Reserva Atlantica — “A localizagdo do Reserva Atlantica é simplesmente maravilhosa. Imagine um lugar assim: vocé precisa de

supermercado ou shopping? La tem. Precisa de escola ou faculdade? La tem. Vias de acesso e transporte facil?
Tem pra qualquer lugar. E o mais impressionante ¢ que, no meio de tanto desenvolvimento, ha um odsis: uma
imensa reserva de mata atlntica intacta, bem pertinho de vocé. E isso realmente faz a diferenca. O ar é mais puro,
a temperatura ¢ mais agradavel e a paisagem ¢ garantida pra sempre, ja que ¢ uma area protegida pelo Exército
Brasileiro. Agora me responda, é ou ndo maravilhoso?” http://hotsite.norcon.com.br/reservaatlantica/localizacao.
htm

Reserva Atlantica 2

“Respire fundo. Vocé acaba de ganhar mais uma oportunidade de morar bem pertinho da natureza. O Reserva
Atlantica 2 fica proximo de tudo que vocé e sua familia precisam para viver com tranquilidade e comodidade.
Atividades do dia-a-dia, como ir ao supermercado ou ao shopping fazer compras. Levar os filhos na escola e ir ao
banco, vao se tornar maisa prazerosas. Afinal de contas, agora vocé tem tudo bem pertinho e ainda conta com o facil
acesso das avenidas Luis Eduardo Magalhaes e Paralela”. http://hotsite.norcon.com.br/reservaatlantica?/index2.htm

Organizacdo: Rodrigo Almeida Cortez, 2010
Elaboragdo: Henrique, 2010

Além dos atrativos urbanos e econdmicos esté localizado nesta RA o ‘Parque da Cidade’, uma
grande area verde, que além de separar duas areas social e economicamente distintas — o Nordeste
de Amaralina (comunidade popular na esquerda da imagem) e o Itaigara ¢ um elemento de valori-
zacdo da paisagem da localidade e, portanto, dos imoveis. Nesta RA foram encontrados 76 novos
empreendimentos entre 2006 e 2010.

A segunda maior concentragdo de novos empreendimentos residenciais esta na RA IX — Boca
do Rio/Patamares. Esta RA corresponde ao eixo de expansao da Avenida Paralela, que concentra
mais empreendimentos localizados nas areas do Alphaville I (27) e Imbui (17), do que o eixo da
orla oceanica — Piatd/Patamares (16).
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Figura 1 — Empreendimentos imobiliarios lancados em Salvador entre 2006 e 2010

A RA V — Brotas também possui grande concentracao de novos empreendimentos, mas em

r

areas mui

to bem delimitadas, como o Horto Florestal/Cidade Jardim — areas nobres e Acupe/Vila

Laura — areas de classe média.
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Outra RA com boa concentragdo de novos empreendimentos ¢ a VI — Barra, com alguns empre-
endimentos proximos ao Farol da Barra/Porto da Barra e outros localizados na Avenida Garibaldi,
préximos a Universidade Federal da Bahia e ao Rio Vermelho. Nesta RA, os antigos clubes sociais,
como a Associagdo Atlética da Bahia, o Clube Baiano de Ténis e o Clube Espanhol venderam suas
areas para grandes incorporadores nacionais ou estrangeiros para construcao de torres residenciais
que fardo uso das areas de lazer dos clubes, como piscinas e quadras. O condominio construido na
antiga Associagdo Atlética ja esta em fase de finalizagao, as obras no Clube Espanhol foram incia-
das e a do Clube Baino estdo ainda em fase de projeto. Um antigo colégio confessional também foi
vendido para uma incorporadora, mas o processo encontra-se suspenso em fungdo de um projeto
de tombamento do referido colégio.

A RA I-Centro também merece destaque em func¢ao de projetos de requalificagdo recebeu al-
guns empreendimentos de altissimo padrao que focam na Baia de Todos os Santos suas estratégias
de marketing. Em razdo da escassez de espacgos e dos tombamentos historicos na area central da
cidade, estes empreendimentos possuem altos valores e sdo comercializados prioritariamente no
exterior, podendo instalar-se nestas areas um processo de gentrificagdo, como ja observado na area
do Santo Antonio Além do Carmo.

A area da RA XI — Cabula também possui uma boa quantidade de novos empreendimentos,
mas completamente distintos. Em um setor fica o complexo de altissimo padrao do Horto Bela Vista,
com 19 edificios residenciais, Shopping Center (do mesmo grupo do Shopping Cidade Jardim em
Sao Paulo), escola privada e torres médicas e de servigos de profissionais liberais. Em outra area
do Cabula encontram-se diversos empreendimentos para classe média que utilizam a area verde
localizada no Batalhdo do Exército como uma estratégia de marketing.

Os precos

Em relacdo aos pregos por m? dos empreendimentos, os maiores valores foram encontrados na
RA I - Centro, com preco aproximado de R$ 4.239, 00. Salientamos que estes valores correspon-
dem aos precos das unidades basicas, geralmente localizadas no primeiro andar e nos fundos dos
empreendimentos e todos os precos sao referentes ao ano de 2010, mesmo para imdveis langados a
partir de 2006, ou seja, ndo ¢ possivel, devido ao volume de informacgdes e as limita¢des do artigo,
classificar quais sdo os pregos correspondentes aos imdveis concluidos, daqueles em construgao ou
em projeto. O segundo grupo de RAs sdo aquelas com valores na faixa de R$ 3.000,00/m? e cor-
respondem as RAs da Barra, Pituba/Costa Azul e Brotas, e especificamente aos ‘bairros’ da Barra,
Graga, Vitoria, Horto, Itaigara e Pituba. Este grupo de empreendimentos sdo notadamente edificios
de apartamentos e indicam um adensamento das areas a partir do processo de verticalizagdo, como
no caso do Horto Florestal que era uma area predominantemente de constru¢des horizontais.

Na RA IX — Boca do Rio/Patamares o preco do m? ¢ fortemente influenciado pelos empre-
endimentos no entorno do Alphaville I e estdo na faixa dos R$ 2.900,00/m? e se caracterizam por
imoéveis horizontais em condominios fechados ou apartamentos em condominios verticais.

Também com valores acima dos R$2.000,00/m? estdo empreendimentos localizados na RA
do Rio Vermelho, notadamente apartamentos em edificios e na RA de Itapud, que se configuram
como imoveis horizontais — casas e villages — em condominios fechados nas areas de Stela Mares
e Praia do Flamengo. Na RA do Cabula os valores médios estdo também na faixa dos R$ 2.000,00/
m?, mas a média ¢ influenciada pela dilui¢@o dos altos valores no Horto Bela Vista com os valores
dos empreendimentos na drea proxima ao Exército.
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Figura 2 — Prego Médio dos M? das areas construidas

Comparando o pre¢o do m? de area construida com o valor do m? do terreno, anélise possibi-
litada a partir dos dados de Brito (2005), chegamos a algumas considera¢des importantes. A maior
diferenga entre o prego do terreno (em m?) e o prego da area construida (também em m?) foi iden-
tificada na RA XII — Tancredo Neves, 11.000%; seguido para um grupo de comportamento similar
nas RAs XI — Cabula, I — Centro, V — Brotas, X — Itapud e IX — Boca do Rio, com diferengas de
2.950%, 2.900%, 2.414%, 2.396% e 2.156%, respectivamente. O terceiro grupo foi formado pela
RAs VIII - Pituba com 983%, VII — Rio Vermelho com 877%, XIII — Pau da Lima com 800%, VI
— Barra com 740% e XIV — Cajazeiras com 725%. Para facilitar a comparacdo, a diferenga entre
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o prego médio do m? dos terrenos mais caros, que na pesquisa de Brito (2005) se localizavam na
RA VI — Barra (R$ 535,00) e o preco medido do m? de area construida mais caro, de acordo com
esta pesquisa na RA I — Centro (R$ 4.239,00), é de aproximadamente 800%, ou seja, na RA XII
e nas RAs XI — Cabula, I — Centro, V — Brotas, X — Itapud e IX — Boca do Rio os pregos estao
muito acima da média, indicando uma forte especulagdo imobilidria. Além disto, nas Ras da Barra,
do Centro e da Pituba a inexisténcia de grandes areas disponiveis aumenta consideravelmente os
valores dos terrenos.

Tabela 3 — Relacao entre pregos dos terrenos e de areas construidas em Salvador

REGIAO ADMINISTRATIVA Preco médio da area Preco médio do terreno Variacio (%)
construida (R$/m?) entre (R$/m?) em 2004*
2006 e 2010

I - Centro 4.239,25 146,16 2.900
VI - Barra 3.961;56 534,97 740
VIII - Pituba/Costa Azul 3.452,59 334,15 983
V - Brotas 3.187,06 132,04 2.414
IX - Boca do Rio/Patamares 2.933,34 139,26 2.156
VII - Rio Vermelho 2.929,40 351,69 877
X - Itapua 2.588,37 108,20 2.396
XI - Cabula 2.300,37 77,91 2.950
XII - Tancredo Neves 1.467,50 12,62 11.000
XIII - Pau da Lima 240,00 30,72 800
XIV - Cajazeiras 203,00 28,16 725

* fonte: Brito, 2005 (Adaptado, original em US$ convertido em abril de 2010)
Organizacdo: Henrique e Almeida, 2010

As empresas

A partir do banco de dados estruturado na pesquisa, no periodo entre 2006 e 2010, atuaram em
Salvador 146 empresas diferentes no ramo imobiliario (incorporadoras e construtoras), totalizando
336 novos empreendimentos. Ressaltamos novamente que estes empreendimentos foram aqueles
que tiveram alguma forma de divulgagao/propaganda, quer seja em jornais, panfletos, internet, feiras
e saldes de imoveis. Com os dados disponiveis, foi possivel elaborar um mapa e uma tabela que
qualifica e quantifica todos os empreendimentos langados em Salvador, por Regido Administrativa.
Neste trabalho, em fung¢ao das limitag¢des, apresentamos apenas as empresas que langaram mais que
5 empreendimentos no periodo da pesquisa.

Analisando as empresas que atuam no mercado imobilidrio de Salvador e Regido Metropolitana,
chegamos a algumas consideracdes interessantes, a partir daquelas que possuem maiores nimeros
de lancamentos no periodo entre 2006 e 2010.

A Sertenge S/A, a ARC Engenharia Incorporacdo e Construgdo, a Construtora OAS Ltda., a
Andre Guimaraes Construgdes Ltda., a Andrade Mendonga Construtora Ltda., a Consil Empreendi-
mentos Ltda., a Costa Andrade Construtora Ltda. e a Jotagé Engenharia, Comércio e Incorporagdes
Ltda. tem sedes em Salvador.

J& a Agra, passou primeiramente por um processo de fusdo, concluido com a criagdo da Agre
Empreendimentos Imobiliarios S.A (CNPJ 11.040.082/0001-14), a partir da incorporac¢ao da Abyara
Planejamento Imobiliarios S.A., Agra Empreendimentos Imobilidrios S.A., e Klabin Segall S.A.
Posteriormente foi feita uma nova incorporagdo, desta vez entre a Agre Empreendimentos Imobi-
lidrios S.A e a PDG Realty S.A. Empreendimentos e Participagcdes (CNPJ 02.950.811/0001-89),
com projecdo de volume de langamentos da estimados entre R$6,5 bilhdes a R$7,5 bilhdes no ano
de 2010, segundo o site da empresa (www.agre.com.br). As sedes da PDG e da AGRE, respecti-
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vamente, estdo no Rio de Janeiro e Sdo Paulo. A PDG/AGRE também controla a Fator Realty e
somadas as duas empresas possuem 14 empreendimentos em Salvador.

Tabela 4 — Empresas atuantes no mercado imobiliario de Salvador que langaram mais do que 5 empreendimentos
entre 2006 e 2010

EMPRESA Regido Administrativa Numero de Lancamentos
SERTENGE IX 12
ARC Engenharia Incorporagdo e Construgdo V, VI, VI, IX, X 10
OAS V, IX 10
AGRA Incorporadora V, VI, VII, IX, X 8
Gafisa IX 8
André Guimaries Construgdes VIII 7
Cyrela Andrade Mendonga V, VIII, IX 7
Fator Realty VIII, IX 6
Consil Empreendimentos VII, IX, X 6
Costa Andrade V, VIII 6
GARCEZ ENGENHARIA I, Vv, VI, VIII 5
Jotagé Engenharia. VI, VIII, IX 5
P2 VIII, IX 5
Silveira Empreendimentos V, VI, VIII 5

Organizacdo: Almeida, 2010

A empresas também possuem subsidiarias especializadas em segmentos do mercado e esta
acdo ¢ vista como uma estratégia de dissociagdo do nome fantasia da empresa de empreendimen-
tos vinculados as classes mais baixas e a participacdo em programas de habitagcdo social, como
o “Minha Casa, Minha Vida”. Esta situagdo também pode ser observada na Gafisa S.A., empresa
com sede em Sao Paulo, que tem a FIT Residencial Empreendimentos Imobiliarios Ltda. como
sua subsidiaria na atuacdo do mercado com renda entre 3 e 20 saldrios minimos, que consomem
unidades residenciais com pregos estimados entre R$55.000,00 ¢ R$130.000,00.

A REGIAO METROPOLITANA DE SALVADOR

Para a pesquisa na Regiao Metropolitana de Salvador (RMS) seguimos os mesmos procedimen-
tos realizados em Salvador, coletando as informagdes sobre os novos empreendimentos langados
entre 2006 e o primeiro trimestre de 2010 que foram divulgados am algum meio de propaganda
impresso ou digital. Este empreendimentos seguem uma distribui¢do ao longo da linha costeira dos
municipios de Camagari ¢ Mata de Sao Jodo, nas praias de Arembepe, Guarajuba, Praia do Forte,
Imbassahy e Sauipe. Sao grandes condominios horizontais, alguns deles vendidos exclusivamente
no exterior, configurando-se como espagos de segunda residéncia. Um fato chama a atencao nesta
area, a constru¢do de condominios junto aos grandes resorts, como por exemplo Casas e Quintas
de Sauipe no Complexo Hoteleiro da Costa de Sauipe; o Reserva Imbassahy e o IberoState, no
Complexo Iberstar — Praia do Forte.

Em Lauro de Feitas constatamos uma concentra¢ao na por¢ao mais central do municipio, ao
longo das principais via de circulacao, que ligam Salvador ao Litoral Norte do estado da Bahia. No
setor central sdo edificios de apartamentos destinados a classe média, ja na orla sdo condominios
horizontais de alto padrao, como o Busca Vida.
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Figura 3 — Empreendimentos imobilidrios langados entre 2006 ¢ 2010 na Regido Metropolitana de Salvador

Os precos

Em relagdo aos pregos dos m? na RMS, constamos que os maiores valores estdo em Mata de
Sao Jodo com prego médio de R$ 5.158,00 o m? de area construida, valor acima do registrado no
municipio de Salvador. Em Camagari o pre¢co médio da area construida ficou em R$ 2.063,00 e em
Lauro de Freitas de R$ 2.367,00. Estes pregos foram referentes a pesquisa de pregos realizada em
2010 e se referem aos menores valores dos imoveis.

MERCAT@R Mercator, Fortaleza, v. 10, n. 21, p. 63-80, jan./abr. 2011.



Mercado Imobiliario e Mercantilizagdo da Nartureza em Salvador e Regidao Metropolitana

F
=
S
% ow
@
i Eau
;- 4
9 g g2z
£ Z48E
= - s 2
8 SEa85
[=] 2gdsl o
o LagsZ &
E 8 oo SHEER E
swocg O
o S o o E3SE T
e B ¥ o FEET 3
-] @ 0 - ]
S & = Heonges = !
L 88 d5 GEH
E spigi=ca @
& 58325038
o a3egE e
— L8Enw 52
1 2 2
pEERER o0 E
PR ) Es
BEIp°EEs 8
BE S 6626
-
\.
-
N ©
) g
1 m -
| k.
£ <1_ F
1 = [ v
X =
. i Y J
34 it {.\ I
5 g8 3 S
i A
2 TP
=
|
=
A
¥ 3
2 1‘;\
— o2
g 1 o ZB.\
o
= !
o~ -’\-
" \\_ 8
: 85
b’ @
= i % @ o
o N 2
e ! g
/ =
/ g o
Z / - £
A / o =
-] i =
g " 2 g
\ i | 2o
y Ec
| @ { @i
\ o ) L
¥ w S k!
/ - e ﬁf
! i [=} I}
/ ‘II bl .%
/ 3 © e E
- 2 \ = 3 o
o / 5 V8 -SC;D 2 o
2 o \ : 2
i =, < 1 ‘__Ryj =
B / °g A o
h "~ b 2 Z(
[ | 2 _glBe
s ~ B Sy b -
: - =] o
7~ / = | 2 -
. g T | O
= v = et _%6\" @\
= = | e i, 5 N
—r | @ . ¥
/ | q h"\‘r:\n b
" / . e
7 { | o 4
2. 5 \ | {1 (“,j\ A
g S T .
5 fat Y
\ il . _})
) ) “ 4 f}-n}}'::““ N &
\ —4 A
\ $ y 3
— p _f\'berw 7, ot r 2
/ \ " o r\‘lﬂ._ -
/ 4
Y]
o A \ ;it !
. b4 Y 1

T
ezl ceuEL

Figura 4 — Prego médio por m? dos imoveis novos na Regido Metropolitana de Salvador

As empresas

Em relagdo a agcdo das empresas na construcao de empreendimentos na RMS, cabe destacar
a Reta Atlantica e a Odebrecht. A primeira empresa ¢ portuguesa com atuagao concentrada no
Algarve e presente no Brasil desde 2001. Esta empresa ¢ responsavel pelo Reserva Imbassahy, no
municipio de Mata de Sao Jodo e localizado entre Imbassahy e a Costa de Sauipe (area de atuacao
da Odebrecht).

Os consumidores potenciais do empreendimento sdo estrangeiros, notadamente portugueses e
espanhoais. Segundo o material de divulga¢ao do condominio Reserva Imbassahy (www.reservaim-
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bassahy.com.br) “é o primeiro projecto Turistico Imobilidrio da Reta Atlantico no Brasil através
da sua participada Reta Atlantico Brasil Este empreendimento desenvolve-se numa area com 130
hectares, tem uma frente de praia virgem com cerca de 1.000 metros e um cordao de dunas paralelo
a praia, com coqueiros em toda a sua extensdo. O rio Imbassai atravessa a propriedade de noroeste
para sudeste. A Reserva Imbassai destaca-se pela preocupacdao com as questdes ambientais e de
compromisso social, que ¢ uma caracteristica inerente aos empreendimentos do grupo, pelo que
foram necessarios estudos de impacto ambiental, que sustentaram a viabilidade do projecto. (...)
Para o desenvolvimento deste empreendimento a Reta Atlantico pensa em estabelecer parcerias
com investidores nacionais e internacionais interessados em promover ou integrar investimentos
na area turistica e hoteleira num dos mais belos locais do Brasil. Este empreendimento ira ser de
grande importancia para a economia da regido, porque para além da criagdo de cerca de 700 empre-
gos directos na fase de implantagdo e 1.500 na sua ocupagao plena. Estd previsto um investimento
total de 60 milhdes de euros, distribuidos por 3 fases, num prazo entre 6 a 8 anos”. Observa-se uma
relacdo direta com a venda da natureza.

Na mesma area, um pouco mais ao norte fica o complexo da Costa do Sauipe onde a Odebre-
cht construiu dois condominios horizontais: Casas de Sauipe e Quintas de Sauipe. O condominio
Quintas de Sauipe Gran Laguna foi entregue no final de 2008 e conta com 163 casas, infraestrutura
basica e de lazer (quadras, piscinas, piers).

Tabela 5 - Relag@o das Construtoras/Incorporadoras atuantes na Regido Metropolitana De Salvador (RMS)

CONSTRUTORA/INCORPORADORA MUNICiPIO QTDE.
Chui Engenharia Incorporadora Ltda. Lauro de Freitas 4
Jotagé Engenharia Lauro de Freitas e Camagari 3
Andrade Mendonga Lauro de Freitas e Camagcari 3
Grafico Empreendimentos Ltda Lauro de Freitas 3
Paraiso Empreendimentos Camacari 3
MRYV Engenharia e ParticipagdesS/A Lauro de Freitas 2
Odebrecht Empreendimentos Imobiliarios Mata de Sao Jodo 2
Petram Lauro de Freitas 2
Living Construtora Lauro de Freitas e Camagari 2
Costa Andrade Lauro de Freitas e Mata de Sao Jodo 2
JAMES GASS Empreendimentos Camagari 1
Prime Engenharia Lauro de Freitas 1
Celi Construtora Lauro de Freitas 1
Branddo Ramos Incorporadora Lauro de Freitas 1
PLENA Empreendimentos Camagari 1
Grupo Reta Atlantico Brasil Mata de Sao Jodo 1
Bueno Netto Construtora Lauro de Freitas 1
Habitacon Lauro de Freitas 1
Tecnisa Lauro de Freitas 1
MELO Empreendimento Incorporadora Camagari 1
Akubli Empreendimentos Imobiliarios Lauro de Freitas 1
Leiro Construgdes e Incorporagdes Camagari 1
INCORPLAN Simoes Filho 1
ROSSI Lauro de Freitas 1
IMOCOM Lauro de Freitas 1
ROVIC Camagari 1
EEMA Construtora Lauro de Freitas 1
Prisma Incorporagao Lauro de Freitas 1
JNC Construtora e Incorporagao Lauro de Freitas 1
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Alphaville Urbanismo S/A

Lauro de Freitas

GERAR Engenharia

Lauro de Freitas

Thomas Magnus Construgdes

Camagari

Techno Par Empreendimentos

Lauro de Freitas

Almeida Matos Engenharia

Lauro de Freitas

IMOBRASIL

Camagari

MGL Construgdes

Camagcari

Técnica Construtora e Incorporadora

Lauro de Freitas

Branddo e Nunes Empreendimentos

Mata de Sao Jodo

OAS

Lauro de Freitas

COSBAT Empreendimentos

Lauro de Freitas

Silveira Empreendimentos

Camagari

FM Construtora

Lauro de Freitas

RCA Empreendimentos imobiliarios Lauro de Freitas 1

Bagua Empreendimentos Imobiliarios Lauro de Freitas 1

Org. Rodrigo Almeida, 2010

As lagunas que nomeiam o empreendimento foram perenizadas através da construcdo de
aterros e barragens, isolando-as do oceano, alterando todo o ecossistema. O entulho resultante da
construcdo foi depositado em uma area de restinga e de manguezal. Todo o condominio, com forte
apelo a cultura tropical e mediterranea (?), foi construido para atender aos anseios de moradores/
usudrios estrangeiros.

A propaganda foi realizada em exclusivas revistas internacionais valorizando as casas, algumas
com valores superiores a R$ 1 milhdo. Ao redor de 20% das unidades estdo ocupadas, a maioria
apenas por algumas semanas durante ano, pois os proprietarios circulam por diversas casas ao lon-
go do ano, vivendo exclusivamente o verao ao redor do mundo, conforme entrevistas realizadas.
Uma casa ¢ ocupada permanente, mas os moradores reclamam da falta de servigos e comércios,
implicando deslocamentos semanais a Salvador (70km).

CONSIDERACOES FINAIS

A reificacdo e comercializagdo da natureza observada nos diferente empreendimentos imo-
biliarios acontece na esfera da acumulacao capitalista. Nestes processos os agentes do mercado
imobiliario criam um conjunto de necessidades — o jardim, o espago gourmet, a garage band, a
vista, a vizinhanga, a infraestrutura — ou mesmo se apropriam das necessidades reais — o ar, a 4gua
— ¢ transformam-nas outras possibilidades de consumo. Marx (1962:60-61), discutindo a idéia
de necessidade, escreve que “(...) cada homem especula sobre como criar uma nova necessidade
em outro homem a fim de for¢a-lo a um novo sacrificio, coloca-lo em uma nova dependéncia, e
incitd-lo a um novo tipo de prazer (...)”. A partir de uma idéia proxima, Lefebvre (1973) colocara
que no mundo capitalista do consumo as necessidades se transformam em desejos e, desta forma,
sua comercializacao fetichizada acontece nos diferentes mercados ¢ de acordo, ndo mais com as
diferentes necessidades, mas sim com a possibilidade econdmicas e de renda de cada consumido.

No mercado imobiliério este desejo de uma ‘vida em harmonia com a natureza’, ou a vida pro-
xima a natureza, produz e vende um padrdo de natureza pré-estabelecido onde todos os elementos
da natureza que nao sao esteticamente sedutores sao extirpados ou retocados, a fim de criar uma
‘natureza perfeita’, na qual ndo existem mosquistos, cheiros estranhos ou arvores que atrapalhem a
vista. Paralelamente, insere-se uma naturalizacao dos processos economicos e sociais da producao
do espago, no momento da compra do empreendimento, uma vez que ter acesso as amenidade, ao
ar mais puro ¢ a proximidade do verde sdo naturais.
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Em funcao da raridade da presenca de elementos da natureza nas cidades, especialmente nas
grandes, os precos por estas ‘necessidades naturais’ torna-se cada vez mais alto e, portanto, o seu
acesso sera definido em fun¢do da renda, negando o uso coletivo da natureza, mas gerando altas
expectativas de lucro. Desta forma, estes espagos remanescentes de natureza sao disputados pelos
grandes incorporadores, loteados e edificados, reduzindo, ¢ claro a presenga da natureza no local,
que em muitos casos permanece apenas no nome do empreendimento. Além disto, estas areas esco-
lhidas sao altamente adensadas, como ¢ o caso da Avenida Pararela em Salvador, onde a maior parte
dos empreendimentos liberados em 2008 ainda estdo em fase de construgdo, mas que ja apresenta
um esgostamento da infraetrutura disponivel, principalmente no tocante aos deslocamentos. Desta
forma, para atender a futura demanda dos moradores destes empreendimentos, com alto poder
aquisitivo, o Estado passa a viabilizar obras de melhoria da infraestrutura do local, investindo
nestas areas de forte atuacao privada do mercado imobilidrio, os recursos publicos que poderiam
criar a infraestrutura inexistente em diversos outros pontos da cidade, mas que infelizmente estao
a margem do processo de valorizagdo imobiliaria. Nestas areas nada muito diferente da situacao
descrita por Engels (2009) na Manchester de 1844, no texto ‘A situagdo da classe trabalhadora na
Inglaterra do século XIX’, e nem mesmo a natureza ¢ uma possibilidade de melhoria das condi-
¢oes de vida, pois torna-se um problema devido a presenca dos insetos que transmitem doengas,
das enchentes, dos deslizamentos de terra, da 4gua contaminada, entre outros riscos e ‘problemas
ambientais’. Infelizmente.
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