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A estruturacao do mercado de
terra urbana e habitacao em
Salvador-Ba a partir de 1970

Resumo

Neste texto busca-se examinar o desenvolvimento do processo de reproducéo do
espaco residencial urbano na cidade de Salvador a partir da estruturacdo do
mercado de terras urbanas organizado pelas acdes dos agentes sociais envolvi-
dos com o mercado imobiliario local. A discussao sobre a especulacao fundiaria
e suas implicacdes na reproducao e organizacdo do espaco urbano torna-se um
fato sempre atual, pois esta diretamente associada as questdes dos elevados
custos financeiros referentes a implantacdo e manutencao da infra-estrutura
urbana; do ndo menos importante déficit habitacional estimado, que em 1950
era de 16.539 habitacoes e em 2000 ja atinge 91.170 habitacdes das quais, no
ultimo periodo, 98,8% sao demandadas por familias das camadas sociais de
renda de até trés salarios minimos; e ainda a todas as precariedades das areas
residenciais periféricas.
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Abstract

The present text tries to examine the development of the urban residential space
reproduction in the city of Salvador, Bahia, from the structuring of the urban lands
market, organized through the actions of the social agents involved with the local
real state market. The discussion on the agrarian speculation and its implications
in the reproduction and organization of the urban space becomes an always
current fact, since it is directly associated with the issue of the high financial costs
referring to the implantation and maintenance of the urban infrastructure; of the
not less important inhabitation deficit esteemed, that in 1950 was of 16.539
habitations and in 2000 already reaches 91,170 habitations, of which, in the last
period, 98.8% are demanded by families of the social classes of income of up to
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three minimum wages; and yet to all the precariousness of the peripheral
residential areas.

Key words: habitation; urban land; real estate market; social agents.

1. Introducao

O debate acerca da questao da terra urbana, da especulacao fundiaria
e de suas implicagdes na reprodugdo e organizacao do espago urbano em
Salvador ndo é novo. Remonta, de maneira sistematica, a década de 1940,
mas torna-se sempre atual em decorréncia de problemas associados aos
elevados custos financeiros referentes a implantagdo e manutengao da
infra-estrutura urbana, ao grande déficit habitacional estimado, que em
1950 era de 16.539 habitacdes e em 2000 ja atinge 91.170 habitacdes, das
quais, em 2000, segundo estimativas dos estudos para elaboragdo do Pla-
no de Desenvolvimento Urbano de Salvador, 98,8% sdo demandadas por
familias das camadas sociais de renda de até trés salarios minimos e ain-
da a todas as precariedades das areas residenciais periféricas?.

Essa pletora de situagdes que se combinam no processo de
estruturacdo do espaco urbano soteropolitano converge para um nucleo
comum de problemas que, como reflexo e a0 mesmo tempo condicionante
do desenvolvimento urbano nos paises da periferia do capitalismo, mate-
rializam-se na expansao fisica socialmente seletiva e complexa da cidade.
Esse conjunto de situagdes apresenta-se imbricado e alimentado pelo ex-
cepcionalmente lucrativo mercado de terras urbanas que, associado a pro-
mogao imobilidria privada, consegue, por vias politicas, econémicas e
outras, impor fronteiras que definem areas residenciais segregadas na
cidade ocupadas por distintas fragdes das classes sociais.

Dessa maneira, como resultado do processo de metropolizagdo da
cidade de Salvador, a partir da década de 1960, combinado com a agao da
Prefeitura Municipal de Salvador (PMS), em 1968, que resultou na
privatizacao das terras publicas de propriedade da PMS, verifica-se a emer-
géncia de um espaco urbano fragmentado e fortemente segregado social-
mente, que se expressa em quatro grandes setores residenciais distintos e

ao mesmo tempo complementares: a area residencial periférica do centro
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da cidade, cuja estruturagao remonta a primeira metade do século XX,
com a iniciativa da PMS em executar obras de renovacdo urbana no cen-
tro, com abertura de avenidas e pracgas e erradicagdo de corticos e outros
tipos de habitagdes subnormais; a Orla Oceanica, onde reside parte signi-
ficativa das camadas sociais de média e elevada renda (sem excluir as
areas de habitacdo popular consolidadas, principalmente, no Nordeste de
Amaralina e adjacéncias, parte da Boca do Rio e Bairro da Paz) e para
quem o setor privado do mercado formal da habitacdo produz regularmen-
te os im6veis; o Miolo, que corresponde ao centro geografico do municipio
e onde predomina a promocao da habitacdo pelo setor estatal para famili-
as de baixos rendimentos (nessa parte se destaca também a autoconstrucao
executada pela populagdo de baixos rendimentos); e o Subtrbio Ferrovia-
rio, onde predomina a autoconstrucao e o sobretrabalho de grande parte
das familias que dispde de baixos rendimentos, as quais, em sua maioria,
solucionam a necessidade de habitar pela via informal de acesso a uma
porcdo de terreno nas piores localizagdes e com infra-estrutura precaria e/
ou mesmo sem qualquer tipo de infra-estrutura.

As “invasdes” sdo um traco comum da paisagem urbana soteropolitana,
mas na area do Miolo e do Subturbio Ferrovidrio sdo mais presentes pelo
proprio processo de expansdo periférica da cidade a partir da década de 1940
e que recrudesceu nas décadas seguintes (SOUZA, 1990).

E nesse contexto que se pretende compreender de que maneira se
desenvolveu o mercado de terras urbanas em Salvador e quais as suas
principais implica¢des na estruturagido do espago urbano soteropolitano
contemporaneo.

Para seguir com o desenvolvimento do assunto deve-se esclarecer
em breves linhas o que se entende por segregacao residencial.

Vasconcelos (2004) retoma a discussdo conceitual sobre a segrega-
¢ao residencial, onde apresenta contribui¢des de varios autores e conclui
advertindo sobre os cuidados a serem observados ao tratar do assunto. O
autor oferece uma contribuicdo importante e cuidadosa quanto ao uso do
conceito de segregacdo residencial.

Apesar das diferencas s6cio-econdémicas e culturais proprias das soci-
edades dos paises do Terceiro Mundo e dos paises capitalistas avangados,

alguns elementos presentes em ambas as sociedades se alinham no que
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se refere ao processo de segregacgado residencial, em que pese as formas
espaciais resultantes se materializarem segundo especificidades proprias,
no tempo e no espaco, inclusive em um mesmo pais, conforme explica
Castells (1983) ao analisar a segregagdo urbana nos Estados Unidos da
Ameérica.

Em sentido amplo, a segregacdo residencial deve ser apreendida na
base das relagdes sociais e de producado organizadas pelo sistema capita-
lista, em que distintas partes das classes sociais tém acesso a habitagdo
no mercado imobiliario segundo suas possibilidades materiais de consu-
mo (HARVEY, 1980), ou seja, pela quantidade de renda que dispéem para
adquirir uma parcela de terra numa dada parte da cidade. A materializagdo
dessas condigdes pode ser mensurada pela existéncia dos equipamentos
coletivos publicos e/ou privados conforme sua qualidade e quantidade
nas distintas areas residenciais.

Nessa perspectiva, em que pese as adverténcias sugeridas por Vascon-
celos (2004), ndo ha como deixar de reconhecer a existéncia da segregacao
residencial ao nivel da escala micro-espacial no interior das cidades latino-
americanas e brasileiras, nas quais se registram grandes desniveis sociais
e econOmicos entre os estratos sociais que habitam as distintas areas
residenciais das cidades: umas produzidas exclusivamente pelas acoes dos
agentes hegemonicos que organizam o mercado imobilidrio com a partici-
pacao direta e indireta do Estado, onde reside grande parte das familias que,
de acordo com seus rendimentos, atendem as perspectivas de lucros do
capital imobilidrio; e outras areas residenciais produzidas de maneira pou-
co ostensiva pelo capital imobiliario em geral. Isto implica a divisdo social
do espaco na cidade capitalista conforme explica Lipietz (1982).

E segundo essa perspectiva que se entende a segregacado residencial,
que aparece como ‘[...] a tendéncia a organizagdo do espago em zonas de
forte homogeneidade social interna e com intensa disparidade social en-
tre elas [...]" (CASTELLS, 1983, p. 210). O significado mais tangivel da
segregacdo residencial é o de servir como “[...] meio de controle e de
reproducdo social para o futuro [...]” (CORREA, 1993, p. 66), que chega ao
exagero, como em Los Angeles, onde os proprietarios abastados demolem
“[...] casas de 3 milhdes de ddlares para a construcdo de mansdes de 30
milhdes [...]" (DAVIS, 1993, p. 223)°.
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2. A emergéncia do mercado de terra urbana em Salvador

Até a década de 1960 grande parte das terras no municipio de Salvador
era de propriedade da PMS e das Ordens religiosas catdlicas sob o regime de
enfiteuse e apenas uma pequena parte era regida pela propriedade privada.

De acordo com Ribeiro; Debeffe (1979), a enfiteuse baseia-se no prin-
cipio juridico brasileiro segundo o qual o poder publico municipal, mas
também a unido e os estados (dadas as condicoes histéricas da aquisicdo
da terra, por doacdo da Coroa portuguesa), detém o dominio pleno e direto
da propriedade de parcelas de terra no municipio, que é cedida em perpé-
tuo a particulares mediante o pagamento anual do foro. O foreiro, o qual
exerce o dominio util da propriedade, por sua vez, pode explorar economi-
camente e de maneira ilimitada o bem e, por isso, compromete-se a pagar
os impostos e taxas imputados ao mesmo, conservando a sua substancia,
sob pena de pagar as indenizacoes cabiveis. A enfiteuse é praticada tam-
bém pelas ordens religiosas da Igreja catolica.

Entende-se que ndo era a enfiteuse, principio juridico que regia a
propriedade e posse da terra publica municipal em Salvador até 1968 que
dificultava a exploracdo da terra, de maneira racional e econdémica, e a
conseqiiente promocado da oferta de terrenos para o mercado imobiliario
formal, mas sim a incapacidade e a falta de interesse de a PMS criar uma
legislacdo apropriada para, de um lado, incentivar a oferta de terrenos nas
proximidades das areas ja urbanizadas e, de outro lado, dificultar a espe-
culacdao fundiaria e a abertura de loteamentos distantes das areas ja
urbanizadas, bem como impedir os loteamentos clandestinos.

Ao contrario, foi a propria PMS quem autorizou a abertura de varios
loteamentos em localidades cada vez mais distantes da area de urbaniza-
cdo consolidada (Boca do Rio, Cabula, Itapud, Pau da Lima, Sdo Caetano e
Valéria), entre 1925 e 1967, antes da decretacdo da privatizacao das terras
da PMS, em 1968. No periodo posterior a 1967, a PMS aprovou uma gran-
de quantidade de novos loteamentos nessas mesmas localidades e em
outras igualmente distantes da area de urbanizacao consolidada como se
infere pelos dados da Tabela 1.

Até fins da década de 1960, a area de urbanizacao continua limitava-

se a um poligono que contornava a Peninsula de Itapagipe, a Cidade Bai-
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Tabela 1

PREFEITURA MUNICIPAL DE SALVADOR: LOTEAMENTOS APROVADOS ENTRE 1925 E
2002 POR LOCALIDADE

TOTAL DE LOTEAMENTOS

LOCALIDADE

1925/1967 1968/2002 Total
Barra 43 05 48
Boca do Rio 02 07 09
Brotas 42 15 57
Cabula 05 08 13
Centro 44 04 48
Itapagipe 28 01 29
ltapua 11 24 35
Liberdade 23 04 27
Mussurunga 01 01
Pau da Lima 02 08 10
Pituba 05 14 19
Rio Vermelho 10 11 21
Sao Caetano 13 05 18
Sao Cristévao 02 02
Subtrbio Ferroviario 08 11 19
Tancredo Neves 03 03
Valéria 03 01 04
TOTAL 239 124 X

FONTE: Salvador. Plandurb, 1977; Salvador. FMLFE 2002.
... Dado numérico nao disponivel

xa, seguia pela Barra indo até Amaralina, de onde rumava até a area da
Liberdade e chegava até Lobato e a Peninsula de Itapagipe novamente.
Esse poligono continha em seu interior os bairros proximos a Area Cen-
tral e os localizados na parte mais externa da cidade, conforme se observa
na Figura 1. Para além dessa area os custos de instalacao de infra-estrutu-
ra urbana tornavam-se bastante elevados. Além de aprovar loteamentos
em localidades distantes, a PMS executava transferéncias de populagao
pobre do centro da cidade para dreas muito distantes, quando do processo
de erradicagdo de corticos sob a alegagdo de medidas sanitarias (BRANDAO,
1978, SOUZA, 1990). Por seu turno, a prépria populacdo pobre, sem condi-
¢oes de escolha de outro local para habitar, buscava as localidades perifé-
ricas e mal localizadas, contribuindo para estimular a fixagdo e desenvol-
vimento de ntcleos de urbanizacao precarios periféricos.

Nesse contexto, seja por desinteresse, por escassez de capital e/ou

por um objetivo simplesmente especulativo, os foreiros, os proprietarios
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Figura 1

MUNICIPIO DE SALVADOR: OCUPACAQ E USO DO SOLO - 1968
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Fonte: Elaborado por Cristévao Brito, com base em: fotoindice da CAENE - 1968

particulares de terrenos e os capitalistas do setor imobiliario pouco ou nada
se dedicavam (de maneira sistematica) a exploracdo dos terrenos vazios
nas areas intersticiais da cidade com vistas a incorporacido imobiliaria. Ao
contrario, esses agentes esperavam sempre o beneficiamento das glebas de
terras localizadas em areas distantes da cidade, por parte da PMS, constitu-
indo-se apenas em rentistas urbanos as custas dos esforgos alheios.

Como resultado dessas acoes, vastas extensoes de terras no interior
da cidade permaneciam subexploradas constituindo-se em grandes vazios
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urbanos em areas por onde ja se encontrava instalada a infra-estrutura
urbana basica, que, de certa maneira, concorria para elevar cada vez mais
o dispéndio dos recursos da PMS ao instalar benfeitorias em localidades
cada vez mais distantes e descontinuas, uma vez que a infra-estrutura pu-
blica ainda era insuficiente para a area urbanizada existente. Para se ter
uma idéia desse fato, em 1950 a cidade de Salvador, com uma populagdo de
417.235 habitantes, possuia 86.065 domicilios particulares (CPE, 1960, p.
25) e o déficit de habitagdo estimado era de 16.539 novas unidades — mais
de 19%. Nessa cidade, a infra-estrutura urbana estava assim distribuida: a
rede de abastecimento de dgua servia a apenas 32% de sua drea; a rede de
esgoto atingia 3%; e a rede de distribuicdo de energia elétrica, por ser explo-
rada por particulares, atendia a 66% da populacdo (CPE, 1960).

No decorrer da década de 1960 ja comecava a manifestar-se na cidade
de Salvador, com maior intensidade que no periodo anterior, certa pressao
por habitacdo em decorréncia da continuidade do crescimento da populagado
resultante da imigracdo e do crescimento natural, que se tornava cada vez
mais importante. Assim, cerca de 380 mil novos habitantes passaram a
residir na cidade entre 1960 e 1970, e aproximadamente mais 495 mil pes-
soas entre 1970 e 1980; de 1980 para 1991 houve um acréscimo de quase
590 mil novos habitantes, e, ja no ultimo periodo intercenso, entre 1991 e
2000, mais 370 mil novos habitantes passaram a residir em Salvador*.

Dessa maneira, com o ritmo de crescimento acelerado da populagao
iniciado entre as décadas de 1960 e 1970, a cidade de Salvador entrou em
processo de metropolizagdo passando de 629.772 habitantes em 1960 para
2.443.101 em 2000 (Tabela 2). Deve-se salientar que o municipio de Salva-
dor ndo possui populagdo rural desde a década de 1950.

Tabela 2

SALVADOR: EVOLUCAO DA POPULACAO RESIDENTE - 1960/2000

PERIODO POPULACAO
1960 629.772
1970 1.007.195
1980 1.502.013
1991 2.075.273
2000 2.443.107

FONTE: FIBGE. Censo Demografico da Bahia.
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Durante a década de 1960, a economia estadual, ainda de base agro-
mercantil, atravessava o tltimo periodo de uma longa fase de estagnacao
em sua estrutura desde fins do século XIX. Contudo, uns poucos setores
ainda se destacavam na formacdao da renda regional, a exemplo da
cacauicultura (Sul da Bahia) e das atividades da Petrobras na producao e
industrializacdo do petréleo (Recoéncavo Baiano). No geral, todas as sub-
regioes baianas, refletindo a estagnacdo econémica, comportavam-se como
areas de expulsdo de populacdo, em especial o Reconcavo Baiano
(BEAUJEU-GARNIER, 1962; SANTOS, 1959a) que, dada a proximidade com
a capital, transferia anualmente seu excedente de populagdo relativa aos
milhares para a cidade de Salvador.

Uma grande parte do excedente de populacdo empobrecida e sem
emprego na cidade de Salvador continuava a dar solugdo a sua necessida-
de de moradia por meio de “invasdo” de terrenos mal localizados — em
areas de encostas dos morros, nos fundos de vales encharcados e na maré
—, de propriedade publica ou privada. Contudo, ao lado disso, durante a
década de 1960, a PMS executava obras de infra-estrutura urbana com
abertura de estradas, principalmente com a implantacdo das avenidas de
vale e outras estradas igualmente importantes que resultaram por abrir a
cidade em direcao aos vetores Orla Oceanica, Paralela, Subtirbio Ferrovi-
ario e BR 324. Além de outras implicagoes significativas para a expansao
da area urbana de Salvador, essas agoes resultaram na exponencial valo-
rizacdo econdémica de terrenos localizados nas imediagoes das benfeitorias
publicas realizadas pela PMS ao longo do tempo.

Ja por volta de fins da década de 1960, a longa fase de estagnacgao
econdmica baiana chegava ao fim com a intensificacdo dos investimentos
da Petrobras em seus projetos industriais na Bahia e com a novidade da
instalacdo do Centro Industrial de Aratu (CIA), em 1968, nos arredores de
Salvador, com o recurso dos incentivos fiscais localizados na Superinten-
déncia do Desenvolvimento do Nordeste (Sudene) e outros fundos para
financiar projetos industriais na regido Nordeste. Os investimentos da
Petrobras e a instalagdo do CIA inauguraram um novo ciclo de acumula-
¢ao capitalista de base industrial que, por sua vez, requeria um exército
industrial de reserva na quantidade e qualidade suficientes as demandas
das novas e numerosas empresas industriais que passariam a se instalar

nos arredores do municipio de Salvador.
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Na década seguinte os Governos estadual e federal continuaram com
a politica de atragdo de novas industrias para a Bahia, desta vez com a
implantacdo do pélo petroquimico baiano, em 1978, no municipio de
Camagari. Todo esse esforgo implicou uma transformagao substancial da
economia baiana e, sobretudo, da cidade de Salvador, com os respectivos
desdobramentos na expansao fisica da cidade e na maior complexidade de
sua estrutura interna.

Além da funcdo de centro fornecedor de bens e servicos e mais impor-
tante praca de realizagdo de negocios na Bahia, a cidade de Salvador também
se constituia em local de residéncia para a maioria dos empregados da Petrobras,
das industrias do CIA e de demais grandes companhias localizadas na propria
cidade e em seus arredores, bem como para os milhares de empregados in-
dustriais que surgiriam em breve, com a instalagdao do Pélo Petroquimico de
Camagari (COPEC). Esse fato apreendido em seu conjunto correspondia a
uma consideravel massa de salarios em maos de milhares de trabalhadores
— os melhor remunerados do estado da Bahia (GUIMARAES, 1998).

A nova situacgado regional por si s6 ja estimulava sobremaneira um
movimento de interesse do empresariado local pelas atividades ligadas ao
mercado imobiliario. Contudo, as condi¢des anteriormente apresentadas
ndo eram suficientes e mais outras condigoes seriam necessarias. Nesse
sentido, a implantagao do regime de excegdo no Brasil p6s-1964 implicou
de imediato em transformacgoes substanciais na estruturacdo do espaco
urbano das grandes cidades brasileiras a partir da criagdo do Banco Naci-
onal da Habitacdo (BNH), em agosto de 1964, e de toda uma legislagado
especial com os respectivos fundos financeiros e 6rgaos gestores envolvi-
dos no Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH) para tentar equacionar a
grave questdo habitacional e urbana no Brasil (BNH, 1974)°.

Criado o BNH, esse 6rgdo logo passaria a atuar no financiamento da
habitacdo popular e no estimulo a producao de habitagdes para as classes
de melhores rendimentos, ambos com recursos oriundos do Fundo de
Garantia por Tempo de Servigo (FGTS), do estimulo a poupanca popular e
da captagdo de recursos pelas Sociedades de Crédito Imobiliario (SCI),
pelas Associacdes de Poupancga e Empréstimo (APE) e pelas Carteiras
Imobiliarias das Caixas Econdmicas que formariam a Sociedade Brasilei-

ra de Poupanca e Empréstimo (SBPE)°.
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Com o BNH e toda a logistica do sistema de apoio financeiro e legal
e suas adaptagoes e transformagoes ao longo do tempo, verificou-se um
substancial estimulo a estruturacao do mercado imobiliario em bases fun-
damentalmente capitalistas e na correspondente valorizagdo fundiaria e
expansdo da atividade imobiliaria.

Mesmo suficiente para empreender a versdo eminentemente capita-
lista do mercado imobiliario em Salvador, o entrelacamento entre as duas
condigbes emergentes, tanto pela vertente das transformacoes na econo-
mia regional, como pela da instituicdo de estimulos financeiros e regula-
mentagdes em torno da promocado imobiliaria, com a criacdo do BNH, nédo
eram ainda o bastante para atender aos interesses do capital imobiliario e
dos proprietarios de terras em Salvador.

Se a expectativa de ganhos significativos no mercado imobiliario e
de terra urbana local ja era considerada um fato, dada sua trajetoria de
desenvolvimento plenamente capitalista, no meio do caminho havia ain-
da um obstaculo a ser considerado, que ndo se reduz a especulagio
fundiaria em si, a qual, de uma maneira ou de outra, ocorreria sob o
regime da enfiteuse ou ndo, mas que surgia do fato da relativa fragmenta-
¢ao da posse da terra aforada e da posse de grande quantidade de terras
em maos de foreiros descapitalizados e desinteressados no negoécio da
terra urbana (RIBEIRO; DEBEFFE, 1979).

No sentido de remover esse obstaculo e, com isso, concentrar a pro-
priedade da terra em poucas maos, com a certeza de que 0s novos propri-
etarios disporiam de capital e iniciativa para realizar os empreendimentos
imobiliarios demandados pelo mercado, a PMS executou a extingdo do
regime de enfiteuse para as terras publicas municipais, com sua posterior
alienacado por meio da criagdo da Lei de Reforma Urbana, de N° 2.181, de
dezembro de 1968.

Segundo a referida Lei, os foreiros e ocupantes por contrato ou infor-
malmente, se comprovassem a posse da terra que estavam ocupando po-
deriam formalizar o resgate e legalizagao da propriedade da terra a PMS
mediante pagamento (a precos simbélicos de U$ 4,5, em média, por m?,
de acordo com RIBEIRO; DEBEFFE, 1979), tornando-se o proprietario le-
gal e direto do imovel.

Considerando a convergéncia de agoes do Governo em suas trés es-

calas de atuacdo (federal, estadual e municipal) que implicaram: a insta-
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lagdo de grandes industrias nos municipios vizinhos ao da capital — su-
cessivas ampliagdes da refinaria da Petrobras, criagdo do CIA e do COPEC
e a conseqliente reativagdo da economia regional e urbana centralizada a
partir da cidade de Salvador; a criagdo de novos instrumentos para estimu-
lar a promocao da habitacdo (BNH, FGTS, SCI, APE, SBPE); e a privatizacdo
das terras de propriedade da PMS, com a decretacdo da Lei de Reforma
Urbana, pela PMS, é sintomatico o aparecimento de uma grande quanti-
dade de empresas construtoras para atuar no mercado imobiliario de Salva-
dor forjado pelos agentes ptiblicos’. E sintomatica também a criagdo da
Associagdo de Dirigentes de Empresas do Mercado Imobilidrio da Bahia
(ADEMI-BA), um o6rgao de atuacdo politica do empresariado ligado ao
mercado imobiliario, fundado em 1975, com 13 empresas.

Ao lado das agdes de ordem politica observa-se que, a partir de fins
da década de 1960, a PMS ja estava realizando obras de implementacao
dos mais importantes projetos de expansao da malha viaria do municipio,
com a abertura das Avenidas de Vale, a Avenida Otavio Mangabeira (Orla)
e a Avenida Luiz Viana Filho (Paralela). Esse conjunto de obras publicas
de grande monta agucava nos especuladores fundiarios a intengao de re-
alizar lucros até entdo ndo praticados, mas tornados possiveis pela aquisi-
¢do de varias posses sob dominio de foreiros e ocupantes empobrecidos,
nas areas a serem beneficiadas pelas obras publicas.

Ap6s a publicagdo da Lei de Reforma Urbana houve um incéndio no
cartorio de registro de imoveis que destruiu todos os registros existentes,
o que impossibilitava a contestagdo da burla e, com isso, alguns grandes
especuladores, de um momento para o outro, passaram a proprietarios
legais de grandes glebas de terras no municipio de Salvador, segundo
explicam Ribeiro; Debetfe (1979):

[...] pessoas ou grupos, sabedores dos planos da PMS de utilizar determinadas
areas para ampliacdo do sistema viario da cidade, adiantaram-se a ela, adqui-
rindo a precos infimos as posses menores nas areas possivelmente atingidas
pelos projetos e, posteriormente, resgatando-as a baixo custo. Com a proprieda-
de legalizada desses imoveis, ficaram a esperar a valorizacao que adviria dos
investimentos publicos (RIBEIRO; DEBEFE, 1979, p. 106).

E nesse cendrio que emerge, na década de 1970, a versdo mais
atualizada do lucrativo mercado imobiliario de Salvador, que foi forjado pela
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combinacdo de: agoes locais desenvolvidas pela PMS, originando um pro-
cesso de concentragdo da propriedade urbana nas maos de poucos privilegi-
ados, os quais se beneficiaram de informagodes importantes e da disponibi-
lidade de capital; acdes do Governo federal, com a criagdo de condigoes para
prover o aporte financeiro e crediticio de longo prazo, bem como as possibi-
lidades de valorizagdo diferencial de areas da cidade com a adocdo dos pro-
gramas de habitagdo, urbanizagdo, saneamento e transporte coletivo; e pela
propria dindmica do processo de industrializagdo nos municipios contiguos

e proximos a Salvador induzido pelos Governos federal e estadual.

3. A apropriacao diferencial da terra urbana e de suas
benfeitorias

A configuracdo espacial adquirida pela cidade de Salvador ao longo
do ultimo meio século, cuja caracteristica imediata € apresentar intensa
segmentacgdo socio-espacial, é reveladora da natureza complexa das inter-
relagbes entre os varios agentes sociais que impoem sua dinamica aos
processos de reestruturacdo urbana nesta cidade e acabam por definir os
limites da segregacao residencial.

Mediado pelo mercado imobilidrio formal e também a revelia deste,
0 mosaico urbano estruturou-se com seus recortes socio-espaciais e
econdémico-funcionais especificos subjacentes a uma economia e uma
sociedade modernizadas subitamente.

A partir de fins da década de 1960, a estruturagdo urbana da cidade
de Salvador, durante o seu processo de metropolizacdo, deu-se orientada
com a ocupacdo dos terrenos melhor localizados pelos grupos sociais de
renda média e elevada conduzida pelas agdes dos agentes sociais envolvi-
dos na organizacio e no desenvolvimento do mercado formal de terras e
habitacao.

Os proprietarios de terrenos bem localizados em relagéo as amenida-
des naturais e/ou as socialmente construidas atuavam no sentido de sem-
pre que possivel garantir a valorizagdo progressiva das areas de seu inte-
resse imediato e futuro, recorrendo invariavelmente as acbes da PMS,
seja para a desocupagdo e transferéncia de populagdo pobre invasora, seja

para a implementagdo de benfeitorias publicas. Ao lado disso, ocorria a
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incorporacdo imobiliaria voltada para as familias das fragdes sociais de
renda média e alta.

Por seu turno, o proprio Governo em suas distintas escalas de atuacao,
federal, estadual e municipal, agia diretamente na promocao da habitacao
popular via Cooperativas Habitacionais (Cohab’s) em localidades periféri-
cas proximas e também distantes da drea de urbanizacio consolidada; ao
mesmo tempo, a PMS doava terras em areas periféricas distantes das lo-
calidades de interesse do mercado imobilidrio de alto valor, para promo-
¢ao da fixagdo de populagao pobre, por motivo de remocao de invasdes em
areas valorizadas e/ou por efeito de calamidades publicas.

Concomitantemente as a¢oes dos agentes que atuam no mercado de
terras e habitagdo formal, também atuam pequenos proprietarios de terre-
nos e de casas e outros agentes que lidam com os mesmos interesses,
mas de maneira informal, tornando real a oferta de terrenos e habitagoes,
em condigcdes quase sempre precarias, para a ampla camada social de
familias de menor renda.

Dessa maneira, a coexisténcia de dois mercados de terra urbana e de
habitacdo — um formal e outro informal —, ambos atuando em ritmo
sempre crescente, resultou por consolidar, nos dias de hoje, uma estrutu-
ra urbana fragmentada e complexa, que se materializa nas formas e nos
contetidos inscritos nos quatro principais setores residenciais urbanos: a
Area Central classica e seu entorno de ocupagdo antiga, o Subtirbio Ferro-
viario, o Miolo e a Orla Oceanica.

O Suburbio Ferroviadrio é um dos setores da cidade mais densamente
ocupado. Sua populagdo é composta basicamente de familias que dispoem
de baixos rendimentos. A ocupacdo dessa parte do municipio, com finali-
dade residencial, remonta a segunda metade do século XIX, durante o
primeiro surto industrial na Bahia, no mesmo periodo, com as atividades
industriais téxteis, mecanicas, de alimentos e a construcao da estrada de
ferro (FONSECA, 1991).

As primeiras industrias, bem como as oficinas de reparo dos trens,
estabeleceram-se nessa area nos atuais bairros de Plataforma, Lobato,
Periperi e Paripe, aproveitando o servico de transporte de trem e a grande
quantidade de forga de trabalho que para ali chegava. A populagdo operaria,

dado o forte grau de pobreza e as dificuldades de transportes, buscava fixar-
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se proxima ao local de trabalho, nas vilas operarias, ou construia suas habi-
tacdes em terrenos adquiridos formal ou informalmente (FONSECA, 1991).

Com o encerramento das atividades de grande parte das firmas in-
dustriais localizadas no Subturbio Ferrovidrio na primeira metade do sécu-
lo XX, as casas das vilas operarias continuaram sendo ocupadas, mas
desta vez com o pagamento de aluguel pelo uso. Com essa nova situacao,
outras pessoas, que ndo somente operarios das industrias, passaram a
ocupar as casas e, por conseguinte, a atrair mais pessoas, o que também
possibilitou aos proprietarios das antigas industrias e das terras obterem
ganhos extras com a execucdo de loteamentos populares. Devido as terras
serem mal localizadas e ndo disporem de infra-estrutura, e por isso alcan-
carem baixa valorizagdo econ6mica, seu acesso era possibilitado a uma
demanda preferencialmente popular.

A partir dos anos 1970, quando de fato a cidade passou a ter um
crescimento populacional em ritmo acelerado e com o fato da herancga da
ocupacdo anterior nesta parte do municipio, houve uma retomada e inten-
sificacdo da ocupacgao do solo por uma populagdo de baixos rendimentos.
Essa nova onda de ocupacdo residencial do espago na area do Subturbio
Ferroviario deu-se principalmente de maneira aleatéria, por meio de ocu-
pagdo espontanea via “invasdes” de terrenos publicos e/ou privados e, em
parte, também por mecanismos de transferéncia de populagdo de outras
partes da cidade pela PMS.

A area de expansdo urbana estruturada a partir da década de 1960,
ao longo das margens da rodovia BR 324, nas bordas da area do “Miolo”,
consolidou-se, em parte, como area residencial periférica servindo a ex-
pansdo das areas residenciais proletarias de ocupagdo antiga, como Liber-
dade, Sao Caetano e Piraja. A condicdo de vetor de entrada e saida da
cidade associada a ocupacdo e o uso do solo destinado, sobretudo, as
atividades industriais e de armazenamento, contribuiram para atrair para
ali, ao longo do tempo, grande contingente populacional que aufere bai-
xo0s rendimentos na busca da realizacao de seu direito de morar na cidade.
Grande parte da ocupagdo residencial dessa drea deu-se também com a
utilizacdo do recurso da “invasdo”, com a populacdo pobre erguendo sua
habitagdo a custa do sobretrabalho, servindo-se do expediente da

autoconstrucao.
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A area propriamente do “Miolo”, que € limitada a Oeste pela rodovia
BR 324, a Leste pela Avenida Paralela e ao Sul pelo canal do rio Camarajipe,
apresenta-se como um subespaco de baixa valorizacao fundiaria e imobi-
liaria, pelo motivo de nela estarem localizados equipamentos publicos ou
servir a finalidades depreciativas de valor social e, por conseqiiéncia,
monetario dos terrenos, tais como: a existéncia de um antigo e ja desativado
hospital de isolamento para portadores de hanseniase, na localidade de
Aguas Claras; a antiga casa de detencdo Pedra Preta, em Castelo Branco,
atualmente prisao de albergados e colonia agricola Lafaete Coutinho; da
Penitenciaria Lemos de Brito, em Sussuarana; e o aterro sanitario da cida-
de, em Cana Brava, desativado em fins da década de 1990.

Nao constitui obra do acaso o fato de a area do Miolo servir como
local de recepgao de grande parte das populagdes transferidas por efeito de
remocao de invasoes nas areas mais valorizadas da cidade, muito comuns
a partir do final da década de 1960.

No processo de estruturagdo da area do “Miolo” os Governos: estadu-
al, por meio da companhia de Habitacdo e Urbanizacdo da Bahia S/A
(URBIS) e o federal, por meio do Instituto de Orientacdo as Cooperativas
Habitacionais (Inocoop) tiveram papel de destaque com a construcio de
grandes e mondtonos conjuntos habitacionais populares edificados entre
as décadas de 1970 e 1980 (MENDONCA, 1989).

Esse fato conduz, sem grande esforgo, a concluir que ali é o local
proprio e definido para confinar uma parte consideravel da populagdo que
compde os estratos sociais mais pobres da cidade, mantida isolada do res-
tante do conjunto urbano pelo mecanismo de formacao do precgo de troca
do solo urbano e suas benfeitorias.

Concomitante e contrapondo-se a forma anterior de construgao e or-
ganizac¢do do espago urbano em Salvador, a partir dos anos 1970, emergi-
ram as areas residenciais “enobrecidas”, localizadas, sobretudo, na parte
do municipio voltada para a Orla Oceanica. Contudo, esta parte da cidade
nao configura uma area residencial socialmente homogénea, ocupada ex-
clusivamente pelos estratos sociais de melhores rendimentos da cidade;
ao contrario disso, apresenta-se segmentada: coexiste com vastas areas
ocupadas por populacdo de baixos rendimentos, a exemplo do Nordeste de

Amaralina, Santa Cruz, parte da Boca do Rio e parte de Itapua.
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Este setor da cidade teve como génese a transformagao da terra rural
em terra urbana apds 1950, a partir de processos de desmembramentos e
loteamentos de antigas fazendas cujas terras ja ndo estavam sendo explo-
radas com uso rural.

Embora existissem muitas hortas no interior do espago urbano, as
quais eram responsaveis pelo abastecimento de alimentos pereciveis, a
exemplo de hortaligas, frutas e leite, era mesmo de distintas partes do
Recdncavo que saia grande parte dos produtos alimenticios para o supri-
mento de alimentos da populacdo de Salvador. De acordo com Santos (1959a,
p. 73, acréscimo nosso) as [...] necessidades da vida quotidiana acarre-
tam uma outra funcdo ao porto [de Salvador], a de receber os produtos de
subsisténcia. O Reconcavo, ainda hoje é o grande fornecedor desses pro-
dutos, para uma cidade praticamente sem periferia rural imediata”.

Dessa maneira, fica evidente a intengao dos proprietarios de terras
(fazendas) no municipio de Salvador em buscar extrair quantidade maior
possivel de renda por meio do tributo fundiario, com a conversdo das ter-
ras até entdo mantidas como “rurais” para o uso urbano, como se pode
inferir pelos dados da Tabela 1, confirmando um flagrante desinteresse
pela terra rural e as atividades dela provindas.

A intengdo em converter o uso do solo de rural para urbano remonta
ao inicio do século XX, como ilustra o exemplo da antiga fazenda Pituba,
que atualmente corresponde aos subespacos de Iguatemi, Pituba e Itaigara,
cujo proprietario ja demonstrava interesse na conversao em 1918, com a
elaboracdo de um plano urbanistico para a construcao da Cidade Luz (BRITO,
1993); o projeto de loteamento da fazenda somente foi aprovado em 1932 e
o inicio da ocupagdo dos lotes ocorreu a partir da década de 1960.

A execucao dos loteamentos das demais areas localizadas na Orla
Oceanica (STIEF, Costa Azul, Boca do Rio, Patamares, Plakaford e Itapua)
ocorreu a partir da década de 1970, conforme se verifica por meio dos
antncios comerciais do caderno imobiliario dos jornais da época, que tra-
zem varias ofertas de lotes de terrenos a partir desse periodo.

No inicio da década de 1970 teve inicio um processo progressivo de
valorizacdo imobiliaria nessa parte da cidade por parte da PMS, tendo em
vista a instalacdo de infra-estrutura, como: dgua, luz, esgoto, telefones e o

sistema de vias de circulacdo urbana estruturante de trafego que ligam
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essa parte da cidade ao centro e as demais zonas urbanas, a exemplo das
Avenidas Garibaldi, Vasco da Gama, Mario Leal Ferreira, Centenario, Juracy
Magalhdes, Anténio Carlos Magalhdes, Otavio Mangabeira, Dorival
Caymmi e Luiz Viana Filho, entre outras.

Considera-se que o conjunto de qualidades ambientais naturais
apraziveis e as socialmente produzidas, além da destacada carga simbdlica
positiva atribuida a essa parte do sitio da cidade, contribuiu de modo decisivo
para a aquisicdo de grande parcela dos terrenos por empresas que atuavam
no mercado imobilidrio que, por sua vez, revendiam esses terrenos a tercei-
ros. Este fato torna-se patente por meio dos antincios de jornais que citavam
as empresas que executavam os loteamentos e comercializavam os lotes.

O processo recente de produgdo e organizagdo do espago urbano em
Salvador implementado pela inter-relagdo das acdes do Governo (federal,
estadual e municipal) e pelos interesses de realizagdo de lucro por parte
dos proprietarios de terrenos e das firmas incorporadoras/construtoras, de
um lado, e, de outro lado, pela necessidade de habitar das distintas cama-
das de renda da populacgao, erigiu na cidade uma intensa fragmentacao do
espaco residencial, determinada pelas condigoes de acesso diferenciado a
terra urbana, a habitagdo, as benfeitorias de uso publico e aos subcentros
comerciais e de prestacdo de servigos publicos e privados, identificados e
analisados na cidade por Rodrigues (2001).

Como em Salvador o acesso a habitacdo e/ou a terra urbana nio se
da apenas pelo mercado imobiliario formal, mas também por mecanis-
mos de “invasdes” (inclusive do “colarinho branco”) de terrenos privados
ou publicos e doagao de terras publicas pelo Poder publico, a necessidade
premente de moradia da numerosa demanda de familias de baixos rendi-
mentos e até mesmo sem rendimentos resulta por alimentar o mercado
imobiliario informal.

Nessas condigoes, a seletividade social ndo se efetiva integralmente,
permitindo, com isso, a existéncia de certa heterogeneidade social nas distin-
tas areas residenciais, com parte da populacao de familias pobres ocupando
as brechas deixadas e até mesmo “permitidas” por proprietarios de terrenos
particulares mal localizados e pela PMS (BRANDAO, 1981; SOUZA, 1990).

A Figura 2 ilustra a espacialidade da distribuigdo residencial das fa-

milias por classe de rendimentos e confirma a coexisténcia de familias de
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distintas classes de rendimentos nas areas residenciais da cidade, mesmo
naquelas em que é notoria a forte tendéncia para a homogeneizacao soci-
al por classe de rendimentos, a exemplo da area da Barra e da Pituba,
onde se registra uma grande quantidade de familias de médios e elevados
rendimentos residindo na mesma area com uma pequena proporgao de

familias de baixos rendimentos. Especificamente na area da Pituba existe

Figura 2

SALVADOR: CLASSE DE RENDA DOS RESPONSAVEIS PELOS DOMICILIOS NAS
MACROAREAS RESIDENCIAIS - 2000.
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uma pequena quantidade de familias (cerca de 30) remanescentes de duas
grandes invasoes removidas do local no inicio dos anos 1990, que ocupam
dois lotes particulares.

Essa figura serve também para ilustrar uma forte tendéncia para a
segregacdo residencial, com o surgimento de areas residenciais quase
exclusivamente para as familias mais pobres da cidade, que ndo conse-
guem suprir suas demandas de habitacdao por meio do mercado formal de
terrenos urbanos e de habitacdo, dada a impossibilidade de dispor de grande
soma em dinheiro para habitar as areas residenciais melhor localizadas e
melhor servidas de benfeitorias publicas, implantadas inclusive com a
socializagdo compulsoria de parte de seus rendimentos via FGTS/BNH.

A condigao de monopolio da propriedade da terra urbana entre poucos
proprietarios, associada aos atributos de sua localizagdo diferencial, faz
emergir no mercado, ou contribui para isso, uma hipervalorizagdo dos pre-
cos dos terrenos em uma dada localizagdo privilegiada, sem que os propri-
etarios, individualmente, tenham contribuido para agregar trabalho a essa
“mercadoria”, uma vez que a terra urbana, por sua propria natureza, ndo é
algo que se pode construir. Mas é o “fetiche” da localizacdo relativa no
interior da cidade, subjacente a um dado subespaco, que condiciona a valo-
rizagdo diferencial dos pregos dos terrenos urbanos (SINGER, 1982).

Nessas condigoes, os pregos dos terrenos bem localizados seguem
uma trajetéria de valorizagdo bastante pronunciada, tornando-se acessi-
veis preferencialmente as empresas, as quais suportam pagar um certo
limite de preco, que lhes permite a realizagdo dos investimentos com base
na expectativa da taxa de lucro projetada. No entanto, os precos dos terre-
nos ndo podem continuar subindo livremente. Ao atingir um determinado
“pico” na escala de precos, nas areas de grande interesse para o capital
imobiliario, ocorre o que se pode denominar de “efeito indiferenga”.

O “efeito indiferenca” ocorre quando os terrenos bastante valorizados
atravessam momentos de baixa demanda para troca pelo coletivo das fir-
mas incorporadoras/construtoras; e, mais que isso, estardo submetidos a
pressao politica empreendida por estes agentes, no sentido de induzir a
municipalidade a intervir por meio de cobranca de taxas adicionais e/ou
elevacgido do valor dos imposto sobre os terrenos sem benfeitorias, forcan-

do, com isso, a sua oferta no mercado a pregos menos dispendiosos.
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Essa agdo dos agentes incorporadores/construtores surge em razao
de que eles admitem um preco maximo para o valor do terreno, o qual
nao pode ser superior a 20% do custo total do futuro empreendimento.
Acima desse preco a compra do terreno muito desejado para os projetos de
algumas empresas imobiliarias torna-se inviavel, segundo depoimento do
presidente do Sindicato das Empresas de Construcdo Civil (Sinduscon-
BA), em 1997.

Uma possivel manifestagao desse fato pode ser revelada pela Figura
3. Essa figura ilustra a evolucdo dos precos numa area de expansao da
fronteira do capital imobiliario em Salvador. As trés localidades apresenta-
das na figura: Barra, Pituba e Rio Vermelho, nesta ordem de importancia,
destacam-se no conjunto da cidade por se configurarem em areas
residenciais cujos terrenos disponiveis atingem os maiores precos no

mercado local.

Figura 3

EVOLUCAO DO PRECO DE TERRENOS EM TRES LOCALIDADES - 1970/2004
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Além da forte valorizacdo dos terrenos que se observa nas trés loca-
lidades entre 1970 e 2004, verifica-se um possivel momento de estabiliza-
¢ao dos precgos sugeridos pela inflexao das curvas de precgos de terrenos
nas distintas localidades entre 1990 e 2000.

Nas referidas localidades ja se observa intensa verticalizacdo do
ambiente construido, escassez de terrenos livres e forte desaceleracido das
atividades de incorporagao imobiliaria. Com isso, pode-se inferir a mani-
festacdo da pratica do “efeito indiferenca”, com a migragdo progressiva de
parte significativa do capital imobiliario para outras partes da cidade, onde
predomina uma populagdo cujos rendimentos sugerem alternativa de ren-
tabilidade dos novos investimentos, enquanto os precos dos terrenos re-
manescentes nas areas de precos elevados se estabilizam e até decrescem
diante da falta de demanda.

Nessa perspectiva, é especialmente a parte da Orla Oceanica que
atrai os interesses do capital imobilidrio, a exemplo do que acontece no
Imbui, um novo nicho de atuagio concentrada das atividades de incorpo-
ragdo imobilidria, conforme antncios de classificados de jornais.

Ao lado da atuagao dos agentes privados com interesses voltados para
o atendimento das demandas habitacionais das classes de médios e eleva-
dos rendimentos, atuam também, de maneira concentrada — em areas de
terrenos publicos, de propriedade do Governo do estado, e de menor inte-
resse para o grande capital imobiliario —, os agentes publicos e privados
que conduzem o desenvolvimento do mercado de terras e habitacdo desti-
nado as familias de baixos rendimentos. O mercado informal de terras e
habitacdo materializa-se ocupando as brechas nao reclamadas pelo gran-

de capital fundidrio e imobilidrio e demais proprietarios.

4. 0 espaco estruturado pelo mercado de terra urbana

O processo de estruturacao e desenvolvimento do mercado de terras e
habitacdo em Salvador desencadeado a partir de fins dos anos 1960 até o
presente momento resultou por dar origem, logo no inicio da década de 1970,
a dois grandes setores residenciais distintos e funcionalmente integrados em

relacdo a divisdo técnica, econdmica e social do espaco (LIPIETZ, 1982).
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Em 1970, destaca-se a area da Barra (Barra, Graga, Vitéria, Campo
Grande), onde predominavam terrenos cujos precos médios eram os mais
elevados, em torno de U$ 42,0/m?* (Tabela 3). Nessa parte da cidade residi-
am as familias da classe média e alta de Salvador (SANTOS, 1959b). Na
area do Centro, que comportava funcoes residenciais e comerciais, os terre-
nos, depois da area da Barra, atingiam os precos médios mais elevados.
Nas demais areas da cidade os pregos médios dos terrenos decrescem, man-
tendo certa valorizacdo nas areas servidas de infra-estrutura relativamente

importante, de acordo com sua proximidade em relacdo a area do Centro.

Tabela 3

PRECO MEDIO DE TERRENOS URBANOS EM SALVADOR - 1970/2004

U$/m2
Localidades 1970 1980 1990 2000 2004
Barra 41,9 126,4 234,1 233,30 291,7
Pituba 15,0 54,4 123,6 177,40 182,2
Rio Vermelho 12,0 54,1 88,8 110,60 104,9
Federacao 11,5 18.9 64,7 90,50 84,9
Centro 36,0 190,1 110,7 72,60 79,7
Boca do Rio 6,2 28,7 77,9 49,57 74,3
Brotas 14,6 36,6 153,8 75,00 72,0
Itapua 5.8 22,2 27,5 41,28 59,0
Liberdade 16,9 24,0 63,9 40,50 44,1
Cabula 4,5 25,8 51,0 27,84 42,6
Itapagipe 16,1 53,3 137.,2 57.47 36,1
Sao Caetano 5,1 10,3 21,3 30,50 22,0
Pau da Lima 1.5 14,0 14,1 41,23 16,8
Cajazeiras 2,5 12,0 18,86 15,4
Valéria 4,5 14,3 2,60 12,9
Sao Cristévao 3,4 10,3 19,19 12,8
Suburbio 3.2 9,5 9,4 15,98 9,4
Tancredo Neves 9,3 15,7 25,81 6,9

FONTE: Elaborado por Cristévao Brito, com base em: antncios do Caderno de Classificados do
Jornal ATARDE, varias edicoes.
... Dados nao disponiveis.

Ao lado do setor de terrenos de médios e elevados precos, localiza-
vam-se as areas onde predominavam terrenos de pregos mais baixos, na
periferia da area de urbanizacdo continua (Federacdo e Sdo Caetano) e
nas areas de urbanizacio dispersa a época: Itapud, Boca do Rio e Subtuirbio

Ferroviario, dentre outras (Figura 4).
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Figura 4

SALVADOR: PRECO MEDIO DE TERRENOS URBANOS NAS MACROAREAS RESIDENCIAIS -1970
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FONTE: Elaborado por Cristévao Brito, com base em antncios do jornal ATARDE, 1970, varias
edicoes.

Apesar de existirem areas com terrenos de pregos mais baixos na peri-
feria da cidade, isso ndo era suficiente para permitir o acesso a um lote de
terreno por compra, para grande parte das familias que dispunham de bai-
xos rendimentos, ao se considerar que o saldrio minimo em Salvador, em
1970, era de Cr$ 144,00 — equivalente a U$31,4, o que certamente compro-
meteria sobremaneira o orcamento das familias com a aquisi¢ao do terreno
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e a construcdo da habitagdo. Com isso, em func¢do da pobreza de grande
parte das familias instaladas na cidade de Salvador, foram surgindo rapida-
mente areas residenciais precarias, tanto na periferia distante, como nas
areas mais centrais, 2 margem do mercado imobilidrio formal.

A consolidacao do processo de metropolizagao da cidade de Salvador
nas décadas seguintes, como decorréncia das transformacoes na propria
economia urbana e da Regido Metropolitana de Salvador (RMS), aliada as
acoes empreendidas pelos distintos agentes do desenvolvimento urbano,
resultou por confirmar a tendéncia a divisao social e econémica do espago
urbano soteropolitano (LIPIETZ, 1982), ja estruturada nos albores da dé-
cada de 1970.

Ao longo do tempo, de 1970 até 2004, a area da Barra conservou o
seu carater de local de residéncia para uma parte consideravel das cama-
das sociais de médios e elevados rendimentos da cidade, além de ter cons-
tituido em seu interior um dos mais importantes subcentros funcionais da
cidade, para onde converge uma gama densa e variada de linhas de trans-
porte coletivo procedentes de varias partes da cidade; por isso, os poucos
terrenos livres ainda disponiveis nessa area, no ano de 2004, alcangam os
maiores precos médios da cidade, em torno de U$ 300,0/m? (Figura 5).

A partir da rea da Barra, em diregdo a parte da Orla Oceanica, registra-
se um setor residencial de forte valorizacdo fundiaria e imobiliaria, onde
os precos médios dos terrenos, em 2004, situam-se proximos a uma mé-
dia acima de U$ 50,0/m? em Itapud e atingem quase U$ 200,0/m? na
Pituba. A area da Pituba é, depois da area da Barra, a localidade onde
predominam terrenos com os precos médios mais elevados da cidade e
onde esta localizado o segundo maior e mais moderno Centro de Negocios
de Salvador, ainda em expansao.

A area de terrenos de precos menos valorizados situados numa mé-
dia de precgos abaixo de U$ 50,0/m? até menos de U$ 10,0/m? aparece
numa area ocupada predominantemente por familias de baixos rendimen-
tos. Nesse conjunto, as localidades onde predominam pregos médios de
terrenos mais elevados correspondem as localidades de urbanizagido mais
antiga, as quais dispoem de melhor infra-estrutura, porém saturada, em
relacgdo ao forte adensamento e a multiplicidade de usos: residencial, in-

dustrial, comercial e de servigos diversos, a exemplo de Itapagipe e Liber-
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Figura 5

SALVADOR: PRECO MEDIO DE TERRENOS NAS MACROAREAS RESIDENCIAIS - 2004.
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FONTE: Elaborado por Cristévao Brito, com base em antncios do jornal ATARDE, 2004, varias
edicoes.

N

A

dade. Nas demais areas onde predomina populacdo mais pobre, os precos
dos terrenos sdo mais baratos e a ocupacao é de periodo mais recente; em
decorréncia dessas condigdes, a infra-estrutura urbana é mais precaria.
Enfim, do exposto pode-se concluir que, na medida do possivel, todos
os esforcos empreendidos pelos agentes sociais envolvidos na organiza-

cao do mercado de terras e habitacao formal na cidade de Salvador servi-
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ram para produzir uma estrutura urbana altamente fragmentada e social-
mente seletiva, com um setor ocupado em grande parte por camadas soci-
ais de médios e elevados rendimentos, onde surgiram subcentros funcio-
nais para atendimento preferencial dessa populacgado; do outro lado, surgi-
ram areas residenciais de maneira espontanea e/ou com apoio dos Gover-
nos municipal e estadual, onde também puderam surgir, em algumas

localidades, subcentros funcionais de relativa importancia.

Notas

' Com a colaboracao de Lesdli Carneiro de Jesus, bolsista de iniciacdo cientifica da FAPESB.

: Informacdes do Boletim CPE, v. 5, n. 5, 1960 e do Relatério final sobre habitacao, obtido
em Salvador, 2000.

® No texto, Davis (1993) explora bastante a idéia de recurso de seguranca dos proprietarios
contra vizinhos e/ou transeuntes indesejados nos bairros das classes abastadas de Los
Angeles. Mas fica evidente que somente pessoas com renda suficiente podem habitar tais
areas residenciais, inclusive pelo alto preco das taxas publicas e privadas e impostos a serem
pagos.

4 e . ., ~ . " . ~
No ultimo periodo ja se nota uma tendéncia ao crescimento menos intenso da populacédo
da capital.

° 0 BNH foi criado com capital inicial de Cr$ 1.000.000,00 (cerca de U$ 800.000,00) e
doravante suprido com depésito compulsério de 1% do montante da folha de pagamentos
mensal de todas as empresas sujeitas ao regime da Consolidacao das Leis Trabalhistas (CLT).
A Lei N°. 4.380, de 08/1964, que criou o BNH, instituiu a correcdo monetaria nos contratos
de aquisicao da habitacdo para atrair os investidores para o negoécio da producao da
habitacao em face da corrosao financeira provocada pelas altas taxas de inflacdo, sobretudo
nos contratos de longa duracao. Com isso, o Governo federal buscava estimular o incremen-
to na oferta total de habitacdo (BNH, 1974).

° 0 FGTS foi criado em 1966 e sua gestdo estava submetida ao BNH. Os recursos do FGTS
constituiam uma das mais importantes fontes de financiamento da habitacdo. O fundo era
composto por 8% dos salarios mensais de todos os trabalhadores formais depositados pelo
empregador em contas pessoais dos funcionarios optantes. Os valores existentes nas contas
de FGTS eram corrigidos pela aplicacdo da correcao monetaria.

! Segundo informacdes obtidas na Junta Comercial do Estado da Bahia (JUCEB), no cadastro
de registro de empresas exclusivamente do setor da construcao civil em Salvador. Desde o
primeiro registro desse tipo de empresa em 1918 até 1969 havia 59 firmas, das quais 32
denominam-se construtoras ou similar. Ja de 1970 até 1979, com mais 157 firmas, a
quantidade de construtoras ou denominacdes similares aumentou em mais 84.
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