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RESUMO

O suposto “bairro planejado” Horto Bela Vista, anunciado como o maior complexo de
uso misto (residencial, comercial e empresarial) da historia de Salvador, insere-se na
crescente disseminacdo de megaempreendimentos na cidade. O referido
empreendimento € emblematico tanto pela sua dimensdo quanto por se inserir em
um significativo processo de reestruturacao urbana que possibilitou novas bases de
expansdo do capital imobiliario nessa area: a parte sul da regido do Miolo em
Salvador. A sua implantacdo vem contribuindo para as alteracdes na relacdo desta
localizagdo com a cidade. Diante disso, 0 presente trabalho trata, a partir do estudo
de caso do megaempreendimento Horto Bela Vista, das estratégias do agente
incorporador. Entretanto, considerando a insercdo da incorporadora do Horto Bela
Vista a — empresa paulista JHSF Participacbes S.A. — no atual processo de
confluéncia entre capital imobiliario e mercado financeiro, o trabalho esta centrado
em duas dimens@es: primeiro, a andlise tem como foco o processo de insercao do
megaempreendimento Horto Bela Vista no espaco urbano de Salvador,
desdobrando a atuacdo do empreendedor imobiliario na decisdo locacional e na
implantacéo do produto imobiliario. Posteriormente, compreendendo que 0 processo
de financeirizacdo do setor imobiliario implicou em alteracdes na atuacdo das
empresas do setor, destinou-se atencdo a atuacdo e estratégias da JHSF na
constituicdo do projeto Horto Bela Vista. Assim, com o caso em estudo, explicita-se o
processo de ampliacdo do poder destas empresas e da imposicao das projecdes de
rentabilidade financeira sobre a producdo imobilidria, o que vem gerando sérias

repercussées sobre o espaco urbano.

Palavras-chave: Horto Bela Vista. Incorporador Imobilidrio. Mercado financeiro.
Salvador.



ABSTRACT

The supposed “planned neighborhood” Horto Bela vista, announced to be the major
mix used complex (housing, trading and business) of Salvador's history is insert in an
increasing dissemination time of mega enterprises in the city. The related enterprise
is emblematic both for its proportion and for its insertion in an expressive urban
restructuration process that has enable a new basis of expansion in real estate
capital in this area: the south region of “Miolo”, in Salvador. Its implantation has
been adding to transformations in the relation of this localization with the rest of the
city. In face of this situation, from the case study of the mega enterprise Horto Bela
Vista, this research is about the city builders’ strategies. However, considering the
insertion of Horto Bela Vista city builders - JHSF Participacdes S.A., from S&o Paulo
- in the late process of confluence between real state capital and real estate market,
this research is focused in two dimensions: at first, this review concentrates in the
process of insertion of the project in the urban space of Salvador, spreading to the
city builders’ actuation in the locational decision and in the implementation of the
real state product. After this, realizing how the financialization of the real state has
implied in changings in the way of companies operate in the sector, special attention
was given to the actuation and to the strategies of JHSF in the constitution of Horto
Bela Vista. So, in this case study, the process of power growth of these companies
and the imposition of the financial profitability projections are explained,
demonstrating that this process have been resulting in remarkable repercussions in

the urban space.

Keywords: Horto Bela Vista. City builders. Real estate market. Salvador.
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1 INTRODUCAO

O skyline da cidade de Salvador ndo se compara ao de metropoles como S&o
Paulo e Rio de Janeiro, mas nos ultimos anos esse panorama vem sofrendo grandes
alteracdes. A verticalizacdo e o adensamento construtivo tém caracterizado o0s
processos de expansdo de suas areas valorizadas ou em valorizacdo. Nessa
parcela da cidade tomada por grandes projetos imobilidrios e restrita aos que tém
recursos para acessa-la, é crescente o desenvolvimento de empreendimentos com
dimensbes cada vez maiores.

A regido do Iguatemi e seu entorno, especialmente nas margens das
avenidas Antdnio Carlos Magalhdes, Tancredo Neves e Luiz Vianna (Paralela), é
umas das que concentra investimentos e equipamentos. Shopping centers, grandes
edificios comerciais, condominios residenciais para a classe média e alta e
complexos multifuncionais conformam a paisagem do principal centro comercial da
cidade.

Em relacdo a conformacdo socioespacial de Salvador, Carvalho e Pereira
(2014a) indicam que os dados do Ultimo censo ndo apresentam rupturas na
segregacao configurada anteriormente, persistindo diferencas espaciais, funcionais
e sociais ja existentes. Nesse sentido, a cidade mantém a diferenciacdo entre o
centro antigo (a cidade “tradicional”), o Miolo e o Suburbio Ferroviario (a cidade
“precaria”) e a Orla Atlantica (a cidade “moderna”). Contudo, os autores assinalam o
aumento dos enclaves estratificados por renda.

Na interface da regido do Iguatemi (Orla Atlantica) com bairros do Miolo,
encontrava-se, ha décadas, um grande terreno vazio, configurando um tipico
processo de especulacdo imobilidria. Parte da area encontrava-se coberta por
resquicios de vegetacao do bioma Mata Atlantica e a parte descampada era utilizada
como area de lazer pela comunidade popular do entorno, conhecida como
Saramandaia. Em 2008, foi anunciado um projeto, com dimensdes ainda nao
experimentadas na cidade, a ser construido na referida area: o suposto “bairro”
planejado Horto Bela Vista, da empresa paulista JHSF Incorporacdes.

O referido empreendimento € emblematico tanto pela sua dimensédo quanto
por se inserir em um significativo processo de reestruturacdo urbana na cidade,

apontando para o avanco dos empreendimentos do capital imobiliario em direcdo a
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parte sul do Miolo, extrapolando a Orla Atlantica. Trata-se de um projeto imobiliario —
um complexo multifuncional nos moldes dos condominios fechados — com grandes
investimentos e expressao territorial, promovendo alteragcdes na relacdo desta
localizagdo com a cidade ao desencadear processos de valorizagdo do entorno e
intensificar a segregacao e a privatizacdo do espaco.

A partir de uma pesquisa exploratéria, buscando levantar as principais
intervencdes e empreendimentos, com repercussdes significativas, implementados
em Salvador nos ultimos anos, surgiu o interesse de aprofundar a compreenséo da
atuacdo dos empreendedores imobiliarios e suas possiveis interferéncias na
configuracdo socioespacial da cidade e, neste sentido, decidiu-se pelo estudo de
caso do referido megaempreendimento, “0 maior complexo de uso misto da histéria
de Salvador”.

O presente estudo de caso do Horto Bela Vista tem como ponto de partida a
relacdo do megaempreendimento com a conformacéo socioespacial de Salvador.
Mas sua centralidade esta na atuacéo e nas estratégias! do incorporador imobiliario,
bem como nas suas possiveis interferéncias na cidade ao fazer dela um grande
negocio, o que atualmente esta diretamente ligado ao modelo de urbanizacdo — e,
consequentemente, de cidade — difundido.

Portanto, a presente dissertacao trata, a partir do processo de implantacdo do
megaempreendimento Horto Bela Vista, das estratégias do agente incorporador,
analisando-o e considerando a sua insercao na dinamica do setor imobilidrio no
atual contexto socioecondmico. A atuacdo deste agente abrange disputas no
mercado de terras, decisdes locacionais, sistemas de financiamento, associacdes de
classe do tipo empresarial, lobbies, relacdes com o poder publico, interferéncias na
regulamentacdo do solo urbano, dentre outras praticas. Assim, procura influenciar na
conformacao socioespacial da cidade, antecipando-se as tendéncias de valorizacao
com o objetivo de nelas se inserir, ou interferindo nessas tendéncias de acordo com

seus interesses.

1 Adota-se, neste trabalho, o termo estratégia em seu sentido mais amplo, enquanto sinébnimo de
praticas, mecanismos utilizados ou engenhosidades, seguindo a maneira que este termo tem sido
utilizado recorrentemente por autores que tratam da atuacdo dos agentes do setor imobiliario, como
Fix (2007) ou Shimbo (2010). Portanto, utiliza-se o termo sem fazer as diferencia¢des entre estratégia
e tética, conceitos estes que tém seu significado atrelado a uma origem militar.
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A empresa paulista JHSF, agente incorporador do Horto Bela Vista, conforme
descrito no seu sitio na internet?, atua com incorporacdes de edificios residenciais e
comerciais, no desenvolvimento e na administracdo de shopping centers e hotéis de
alto padrédo, e no ramo de aeroportos, com foco em Sao Paulo, Salvador e Manaus.
A empresa JHSF é, desde 2007, uma empresa de capital aberto com acdes
negociadas no Novo Mercado da Bolsa de Valores de Séao Paulo (Bovespa).

A insercdo da empresa incorporadora do Horto Bela Vista no mercado
financeiro faz parte das transformacdes recentes do setor imobiliario brasileiro e
evidencia os vinculos entre a organizacdo espacial e o processo geral de
acumulacéo de capital nas ultimas décadas.

A abertura de capital das empresas do setor imobilidrio tem ampliado
significativamente suas possibilidades de financiamento®. Alguns autores vém
analisando a expansao deste padrao financeirizado da acumulacéo sobre o urbano e
apontam a producao de sérias consequéncias deste modelo, tanto sobre as relacbes
que tecem o urbano quanto na sua organizacao socioespacial. Harvey (2004), por
exemplo, afirma que o padrao de apropriagcdo de riqueza da fase neoliberal atual,
calcada no sistema de crédito e instrumentos financeiros, tende a aprimorar 0s
processos espoliativos de acumulacdo. Com a financeirizacdo do setor imobiliario,
transforma-se a terra em um mero bem financeiro, a forma verdadeiramente
capitalista da propriedade (HARVEY, 2013). Ou seja, a terra torna-se um ativo
imobiliario imerso nessa logica geral de acumulacao.

O papel da organizacdo espacial no processo de acumulacdo do capital,
como um todo, proporciona elementos para a compreensao da producdo social do
espaco urbano, ja que na esfera de circulacdo do capital convergem os aspectos da
producdo do espaco (circulacdo do capital mediante o espaco) e da acumulagéao do

capital (circulacdo do capital no espaco):

A relevancia material € que todos os aspectos da producdo e do uso do
ambiente construido séo levados para dentro da érbita da circulacdo do
capital. Se as coisas ndo fossem assim, o capital ndo poderia se
estabelecer (com todas as suas contradigfes) na paisagem fisica de uma
maneira que em geral apoia a acumulagdo — o ambiente construido que o
capital requer para a producdo, a troca e 0 consumo ndo poderia ser
influenciado nos interesses do capital (HARVEY, 2013, p. 317).

2 http://jhsf.com.br/incorporacoes/#

8 Segundo Royer (2014), “Nesse sentido, uma grande lacuna nas analises de financiamento
imobiliario é a dificuldade de compreendé-los a partir da sua sintonia com os padrfées de acumulacdo
expressos no sistema mundial” (ROYER, 2014, p. 28-29).
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Em contrapartida, compreende-se que, apesar da importancia das
implicagbes da logica de acumulacdo do capital na producdo e configuracdo do
espaco urbano, ndo se pode distanciar da analise de como as atividades humanas
moldam a realidade das estruturas sociais (LOGAN; MOLOTCH, 1987). Segue-se o
caminho apontado por Harvey, que afirma: “Encaro a localizagdo como um atributo
material fundamental da atividade humana, mas reconhe¢o que a localizagdo é
socialmente produzida. A producdo de configuragcbes espaciais pode entdo ser
tratada como um ‘momento ativo’ dentro da dinamica temporal do capitalismo”
(HARVEY, 2013, p. 479).

E diante disso que se considera essencial a andlise das estratégias dos
agentes econ6micos. Porém, ndo se pode menosprezar a relacdo entre 0s
fenbmenos urbanos locais e as forcas politicas mais amplas: trata-se das
manifestacdes locais de conexfes socioecondmicas e politicas. O foco estd no
encontro dos valores de uso e de valor de troca no solo urbano (LOGAN;
MOLOTCH, 1987). O conflito entre valores de uso e valor de troca, instaurado pela
producdo capitalista do espaco, € um conflito desigual que envolve recursos
individuais, organizacionais e de classe na tentativa de concretizar os interesses
sobre o espaco. Nessa disputa, os agentes incorporadores se valem de suas
estratégias, que vém sendo incrementadas diante da relacdo mais acentuada entre
mercado imobiliario e capital financeiro. Velhas praticas da logica especulativa séo
associadas as novas condicdes do crescente processo de financeirizacdo da
producao do espaco (FIX, 2011).

Com o objetivo de dimensionar a atuacdo e as estratégias da JHSF na
insercdo do empreendimento Horto Bela Vista em Salvador, foi proposta a
estruturacdo da pesquisa em trés partes.

A primeira parte abarca um breve histérico da producédo socioespacial da
cidade de Salvador, visando contextualizar o cenario urbano onde o estudo de caso
esta inserido. Inicialmente, foca-se no processo de estruturacdo e consolidacdo do
mercado de terras da cidade e na conformacdo do seu circuito imobiliario. Na
sequéncia, sdo apontadas as alteracdes e continuidades da estruturacdo urbana de
Salvador a partir da década de 1990, dando destaque ao planejamento e as politicas

urbanas, aos desdobramentos destas politicas no mercado imobiliario e as
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transformacdes mais recentes que apontam para 0 protagonismo do -capital
imobiliario na producéo do espaco urbano.

A segunda parte aborda o megaempreendimento Horto Bela Vista, dando
atencdo ao seu processo de insercdo, as suas interferéncias no espaco urbano de
Salvador e a atuacdo do agente incorporador. Parte-se, entdo, de dois enfoques: a
localizacdo do empreendimento e o seu processo de implementacdo. Em relacéo a
localizacdo, sdo apresentadas algumas notas acerca do cenario mais especifico
onde se encontra o Horto Bela Vista e, posteriormente, dimensiona-se a atuacao do
agente incorporador em sua decisdo locacional. Quanto ao processo de
implementacéo, a abordagem centra-se na caracterizacdo do megaempreendimento
e nos procedimentos e negociacgdes institucionais para a sua constituicdo, com foco
no Inquérito Civil do Ministério Publico do Estado da Bahia (MPE/BA), que foi aberto
para apurar 0S possiveis danos ambientais e urbanisticos decorrentes do
empreendimento.

Na terceira parte, passa-se da abordagem do empreendimento para uma
analise com foco na empresa responsavel por ele, examinando o agente econdmico
empreendedor e suas estratégias imobilidrias e articulacbes estabelecidas. Antes de
tratar da atuacdo da empresa e das repercussées das suas estratégias territoriais e
de mercado, realiza-se uma breve apresentacdo das transformacdes politico-
econbmicas recentes no setor imobiliario brasileiro. Na sequéncia, adentra-se na
andlise da atuacdo da empresa JHSF no processo de constituicdo do Horto Bela
Vista. Em relacéo a atuacdo do promotor imobiliario, realizou-se o levantamento dos
agentes econbmicos envolvidos na constituicdo do Horto Bela Vista (dono do
terreno, incorporador, arquitetos, construtoras) e das estratégias adotadas nesse
processo, apontando-se as articulacdes estabelecidas. No que toca mais
especificamente a empresa, apresenta-se a trajetéria da JHSF, observando a sua
insercdo no contexto de aproximacdo entre as empresas do setor imobiliario
brasileiro e o mercado de capitais. Por fim, analisa-se o Horto Bela Vista no portfolio
da JHSF.

Na conclusédo, sao sistematizadas as consideragbes mais fundamentais
resultantes da pesquisa. Contudo, compreendendo que a investigacdo néo se
encerra em si mesma, mas suscita outras pesquisas ou abordagens, sao levantados

alguns questionamentos para a reflexao.
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Metodologicamente, a investigacdo pautou-se na coleta de informacbes e
dados, principalmente sobre o empreendimento e seu processo de implantacao,
bem como sobre a empresa JHSF. Em primeiro lugar, destinou-se atengdo ao
Inquérito Civil aberto pela 52 Promotoria de Justica do Meio Ambiente do Ministério
Publico do Estado da Bahia (MPE/BA), em 18 de novembro de 2008. O referido
inquérito € composto por 20 volumes que abarcam atas, declaragfes, relatorios,
documentos e reportagens que fizeram parte do processo de implementacdo do
empreendimento. Foi através da analise deste Inquérito Civil que se teve acesso aos
relatorios prévios realizados pelo empreendedor, ao memorial do empreendimento,
as licencas (ambiental e construtiva) e ao Termo de Ajustamento de Conduta (TAC)
firmado com a empresa JHSF.

Além disso, como resultado da intervencdo do Ministério Publico, foi
elaborado um Estudo de Impacto Urbano Ambiental (EIUA) do empreendimento.
Todo este material foi fotocopiado e analisado, sendo uma das fontes substanciais
do trabalho. Ademais, foi realizada uma entrevista qualitativa com a Promotora
responsavel pelo inquérito.

A andlise mais detalhada da empresa e do empreendimento Horto Bela Vista
no seu portfélio envolveu um levantamento de informacdes, tais como estruturacao
patrimonial, donos, projecdes, estratégias de gestdo e de mercado. Para subsidiar a
pesquisa, foram utilizados dados coletados na junta comercial da Bahia e de Séo
Paulo. No que se refere a JHSF, foi feito um levantamento dos releases, balancos e
divulgacdes. Essas informacdes sdo prestadas trimestralmente a Comissdo de
Valores Mobiliarios (CVM) pelas empresas de capital aberto na Bovespa. Para tal,
foram utilizadas as informacdes publicadas entre os anos de 2007 e 2014. Por fim,
alguns sitios na internet que analisam a atuacdo das empresas no mercado
financeiro também serviram como base da analise.

Assinala-se que foram encontradas algumas dificuldades em acessar
informacgOes sobre a empresa. Nao foi possivel, apesar das diversas tentativas,
entrevistar algum de seus representantes. Aléem da indisponibilidade destes de
prestarem informacgdes sobre seus negocios, projetos e interesses publicamente, se
encontra o fato de a empresa estar atualmente desmontando o escritorio em
Salvador e desmobilizando a equipe referente ao Horto Bela Vista, deixando apenas

as pessoas relacionadas a comercializacao das unidades.
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2 O CIRCUITO IMOBILIARIO EM SALVADOR: DA ESTRUTURACAO
AOS DIAS ATUAIS

Para a compreensdo do cenario urbano atual da cidade de Salvador é
imprescindivel realizar um breve histérico da sua producdo socioespacial. A
conformacdo do circuito imobiliario na cidade envolve a estruturacdo do seu
mercado de terras urbanas, o processo de expansao do mercado imobiliario, os
processos de reestruturacdo urbana da década de 90 e as transformacdes urbanas
mais recentes. Tais pontos serdo abordados aqui a partir da atuacao dos agentes de
producdo do espaco, com foco no capital imobiliario.

O Estado assume papel crucial em todo o processo de urbanizacdo e
expansdo da cidade. A sua atuacgao, por meio de investimentos em infraestrutura e
da regulacdo do uso do solo, interfere nos processos de valorizacdo do capital
imobiliario e cria as condi¢cbes para a sua consolidacdo e expanséo. Diante disso,
destaca-se, ao longo da producdo socioespacial de Salvador, a importancia da
atuacao estatal e dos instrumentos de planejamento e de regulagédo urbana na sua
conformagao.

A estruturacdo do circuito imobiliario soteropolitano, que tem como ponto de
partida a plena mercantilizacdo da terra urbana, sera apresentada a partir dos
principais fatos e elementos que atravessam o processo de “modernizagdo” da
cidade. Aponta-se, posteriormente, para alteracées e continuidades na estruturagao
urbana de Salvador pés década de 90, considerando tanto o contexto de avanco das
politicas neoliberais e do empreendedorismo urbano, quanto o surgimento de
politicas urbanas e habitacionais advindas de atuacdes progressistas no ambito da
reforma urbana. Serdo levantados também alguns elementos que conformam o

contexto mais recente de avanco do protagonismo do capital imobiliario.
2.1 Estruturacdo do mercado de terras urbanas e a expansao do circuito

imobiliario

Como a configuracdo socioespacial das cidades resulta dos diversos

processos sociais, econdmicos e espaciais que permeiam sua historia, a
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compreensao da estruturacdo do mercado de terras de Salvador revela importantes
implicacbes na sua organizacdo atual. Nesse sentido, o estudo das acoes
empreendidas pelos agentes sociais envolvidos na organizacdo desse mercado é
imprescindivel para a compreenséo da estrutura urbana da cidade hoje. Paraisso, €
necessaria uma breve digressao historica, apenas para o levantamento de alguns
elementos tocantes ao mercado de terras soteropolitano.

A andlise do processo de formacgdo e consolidacdo das condi¢cbes de um
espaco urbano adequado as exigéncias e interesses do capital teve como referéncia
estudos sobre a questdo realizados em Salvador (GORDILHO-SOUZA, 2008;
MATTEDI, 1979; BRITO, 2005), especialmente, o estudo de Maria Brandao (1981),
intitulado O Ultimo Dia da Criag&o. A partir deste Gltimo, pode-se indicar, no que se
refere & competicdo pela terra e a participacdo do Estado na ocupacédo do solo, a
ocorréncia de dois* momentos: 1) o processo de estruturacdo do mercado de terras;
2) a consolidacdo das condi¢cdes, por meio da intervencdo estatal, de uma
organizagdo apta aos mecanismos do mercado imobiliario. Esses pontos serdo
tratados como subitens deste topico.

A consolidacdo e expansdo de um mercado imobilidrio pleno pressupde a
unido entre propriedade direta e o dominio Util da base territorial, meio fundamental
da producado de imdveis. A peculiaridade da estrutura fundiaria de Salvador reside
justamente na separacdo entre estes pressupostos, diante da manutencdo do
regime fundiario de base enfitéutica até a década de 1960. A enfiteuse — direito real
sobre coisa alheia que retira os poderes de dominio Gtil do proprietario em troca do
pagamento do foro — foi utilizada pelo Poder Publico por conta da clausula de
inalienabilidade na doacao de terras feita por Tomé de Souza ao Senado da Camara
(representante do povo da Cidade do Salvador). Configurou-se, assim, uma
concentracdo das terras da Cidade do Salvador sob o controle do Poder Publico, de

alguns poucos proprietarios e da Igreja.

4 Maria Brandao (1981) detalha a existéncia de trés momentos decisivos: “Primeiro, uma fase inicial
de adensamento das necessidades de novos espacgos para a habitacéo, frente a uma aparente
imobilidade da parte dos proprietarios e do poder publico; em seguida, uma fase de intensa
redefinicdo do padréo de uso do solo, através do que se explicitariam os conflitos entre
proprietarios e ndo-proprietarios e as virtualidades da intervencéo do Estado; finalmente, a fase
atual, em que se firmam, sob o arbitrio do Ultimo, as condicdes de uma organizacdo apta aos
mecanismos do mercado imobiliario” (BRANDAO, 1981, p. 133, grifo nosso). Opta-se aqui por
agregar os dois primeiros momentos em um Unico, considerando as duas fases como um processo
geral de criacdo das condi¢cdes para um mercado de terras urbanas de dimensdes tipicamente
capitalista.
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Além disso, como o valor do espaco urbano esta atrelado ao acesso a
equipamentos e servicos, a atuacdo do Estado, seja nas definicdes dos possiveis
usos do solo ou nos investimentos em capital fixo, contribuiu para reorganizar o uso
do solo e promover diferenciacdes no processo de valorizagdo do espaco urbano.
Portanto, no processo de especulacao imobiliaria e de criacdo das condicdes para a
consolidacdo do mercado imobiliario em Salvador, o Estado assume papel

extremamente importante.

2.1.1 A estruturacdo do mercado de terras urbanas em Salvador

A dinamica urbana de Salvador manteve-se praticamente inalterada entre o
final do século XIX e o final da década de 40 do século XX. Nessa época, a cidade
passa a receber um intenso fluxo migratério associado ao processo de estagnacgao
das atividades agricolas, diante da decadéncia do modelo de desenvolvimento
agrario-exportador do Nordeste. O crescimento demografico e o consequente
aumento da procura habitacional elevaram o preco nos aluguéis e estimularam a
abertura de loteamentos, expandindo o tecido urbano. Os problemas habitacionais
comecaram a eclodir. “O centro comercial passa a uma fase de desenvolvimento,
alargando sua faixa de transi¢ao e expulsando assim desta [faixa] ocupantes ndo s6
de nivel inferior como de renda média e alta, que viriam depois a pressionar areas
de ocupacéo de classe mais baixa” (BRANDAO, 1978b, p. 156).

Os loteamentos implantados desde a década de 30, que se destinavam a
faixa de renda média e alta, geraram espacos vazios no tecido que,
consequentemente, demandavam investimento em infraestrutura pelo poder publico,
favorecendo os proprietarios das areas intermediarias e estimulando a especulacdo
imobilidria. Quanto a populacdo mais pobre, além do adensamento na area central,
esta foi se periferizando e, por meio das ocupacdes espontaneas, se inserindo em
areas que néo interessavam as classes média e alta na época, como os fundos de
vale e as areas mais distantes do centro. Diante da expectativa que essas
ocupagOes espontaneas atraissem infraestrutura e servicos e, assim, valorizassem
as areas adjacentes aos nucleos ocupados, havia, naguele momento, certa
permissibilidade destes atos. Contudo, o crescimento da demanda por areas
residenciais acirrou a disputa pelo espaco e, da permissibilidade, passou-se a

repressao das referidas ocupacoes.
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O crescimento da demanda habitacional associado ao discurso higienista em
relacdo as condi¢cdes das habitacdes suscitou acdes por parte do ente estatal. Em
1943, sob coordenacgdo do engenheiro Mario Leal Ferreira, é implantado o Escritério
de Planejamento Urbano da Cidade de Salvador (EPUCS). Com o EPUCS, passa-se
a pensar o planejamento da cidade de forma mais abrangente, o que diferencia sua
perspectiva das ac¢des sanitaristas pontuais (GORDILHO-SOUZA, 2008; BRANDAO,
1978a).

O desenvolvimento urbano preconizado pelo EPUCS, embora ndo podendo
conter naquele momento o0s reais movimentos que adviriam a partir da
PETROBRAS e, principalmente, depois, com a politica de incentivos fiscais
administrados pela SUDENE, na verdade, rompia com a antiga tradicao
médica e sanitarista oriunda do século XIX, aprofundando na cultura
urbanistica local um outro modo de olhar e pensar a Cidade: ndo mais como
l6cus de acdes isoladas e pontuais sobre os problemas imediatos,
pragmaticos e modernizadores, uma visdo prospectiva de um plano de
urbanismo alimentado no otimismo do pés-guerra, na perspectiva do Estado
de “bem estar social” (SAMPAIO, 1999, p. 105).

Resulta dos trabalhos do EPUCS a elaboracdo do primeiro plano de
urbanismo da capital: o0 Cédigo de Urbanismo de 1948 (Decreto Lei 701/1948). No
entanto, as grandes diretrizes do plano ndo foram levadas adiante, sendo este
reduzido, nos anos seguintes, as obras viarias. A proposta de um novo sistema
viario de vales, estabelecida pelo plano, passou a ser executada gradativamente,
pois o crescimento da cidade, especialmente através da expansdo periférica,
demandou tais estruturas.

As primeiras grandes transformacfes na estrutura da cidade implicaram em
deslocamentos da populacdo, em alguns casos caracterizados pela substituicdo, no
espaco urbano, de grupos de renda inferior por grupos de renda superior. Essas
transformacdes e valorizacdes decorrentes delinearam uma cidade urbanizada que
nao se compatibilizava com a renda da parcela mais pobre da populacdo. Diante da
incapacidade destas de competirem no mercado imobiliario ja formalizado, é que

surgem as ocupacdes coletivas por “invasdo”.

5 Grupos de individuos que ocupam areas e levantam rapidamente construcées precarias para
garantir a permanéncia nessa area. Tal atuacéo exigia a coordenacdo de aces e a articulacdo entre
grupos na cidade. Para maior aprofundamento, ver Mattedi (1979), Moura (1990), Sim&es (1985) e
Brand&o (1978b). O termo invasdo € bastante utilizado no meio popular, inclusive como forma de
evidenciar um enfrentamento mais conflituoso, que exige uma atua¢do mais incisiva na luta pelo
espaco na cidade.
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O mercado imobiliario em Salvador inicia, a partir da década de 40, sua
estruturacdo em moldes empresariais. O licenciamento de empreendimentos de
edificacfes regidos pelo Codigo de Urbanismo de 1948, mesmo que de maneira
incipiente, bem como muitos loteamentos destinados a uma provavel demanda
solvavel, apontam para a emergéncia do setor imobiliario no periodo. Ainda, desde o
final dos anos quarenta, 0 setor passa a se organizar como classe através da
Associacdo Imobiliaria Baiana®.

Na década de 1950, iniciam-se algumas das modificagbes na estrutura
produtiva da cidade que vao implicar numa reorganizacdo socioespacial de
Salvador. Com a instalacdo da PETROBRAS — na area que viria a compor a Regido
Metropolitana de Salvador — e da Companhia Hidrelétrica do S&o Francisco
(CHESF) — em Paulo Afonso —, houve uma expansao da estrutura produtiva da
regido do municipio de Salvador. Repercutiu também na dinamica da cidade a
criacdo da Superintendéncia de Desenvolvimento do Nordeste (SUDENE), criada
pelo Governo Federal para estimular o desenvolvimento regional, que impulsionou
novos investimentos na aproximacao dos mercados regionais e no fortalecimento da
producdo industrial. Contudo, tais investimentos ndo foram suficientes para alterar
substancialmente a predominancia de atividades ndo industriais (MATTEDI, 1979;
BRANDAO, 1978a; GORDILHO-SOUZA; 2008).

A continuidade do intenso crescimento da populacdo, somado ao atrativo da
expansao da industrializagdo na Bahia e a redefinicdo da zona central da Cidade do
Salvador (antes residencial e agora com atividades comerciais, administrativas e
financeiras), agravou o desequilibrio na disposicdo espacial vigente, ja que era
inacessivel, para grande parcela da populacéo, a utilizacdo dos espacos dotados de

infraestrutura urbana.

O regime de propriedade privada do solo garantia, contudo, a estocagem de
grandes areas centrais para posterior comercializagdo. Aquelas areas mais
bem servidas pelos servicos urbanos basicos ou pelo menos,
potencialmente urbanizaveis a curto prazo, tiveram em pouco tempo o seu
valor varias vezes multiplicado. Acentuou-se o processo de especulacdo
imobiliaria e, cada vez mais, o0 solo urbano passou a desempenhar funcées
alheias a sua utilidade natural, tornando-se comum “a produgéo deliberada
de escassez de terrenos urbanos”. A renda fundiaria propiciada pela
propriedade de terrenos urbanos era altamente compensadora e o0s

6 A instituicdo iniciou suas funcdes representando os proprietarios de iméveis para aluguel
(GRODILHO-SOUZA, 2008).
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alugueis, como ndo poderia deixar de ser, passaram a incorporar aquela
renda (MATTEDI, 1979, p. 78-79).

O Poder Publico colaborou diretamente com o desenvolvimento das
atividades especulativas e com a expansao periférica da cidade, reduzindo
consideravelmente os impostos sobre os terrenos urbanos e deixando grandes
areas subocupadas a espera de valorizagdo. Também estimulou os loteamentos e
foi permissivo em relacdo aos loteamentos clandestinos. Enquanto isso, as areas
centrais ficavam a espera de valorizacdo. Em relacdo ao fracasso da politica de

loteamentos como enfrentamento da questao habitacional, coloca-se:

Muitos terrenos loteados permaneceram intocados em virtude da
incapacidade dos adquirentes dos lotes em arcar com as despesas
necessérias a construcdo de moradias. Os custos dos materiais de
construcdo permaneciam extremamente altos. Continuavam inexistindo
subsidios e uma politica de crédito habitacional que favorecesse as
atividades do setor da construcgéo civil (MATTEDI, 1979, p. 81).

A crise de moradia tornou-se geral, atingindo todas as classes. A atuacao
estatal alterou-se, pois jA ndo podia mais tratar tal problema por meio das acdes
fundamentadas no discurso da higienizacédo do centro e da periferizacdo dos pobres.
Medidas como o controle dos alugueis foram adotadas, mas as medidas destinadas
as classes populares continuaram as mesmas. O cenario da década de 1960
resultou em uma crise do setor de constru¢do habitacional nos moldes capitalistas.
“Na verdade, tratava-se de uma crise de realizacdo, em que pesavam, na definicdo
do patamar inferior do mercado, a elevacdo do preco do solo e a reducdo do poder
aquisitivo de grande parte da populacdo” (BRANDAO, 1981, p. 136).

Algumas providéncias advindas de politicas do regime militar, em 1964, como
o alargamento do crédito imobiliario e a intervencdo deliberada do Estado na
conformacao do espaco urbano, associadas a realizacdo de obras de infraestrutura,
desenvolveram os pressupostos do novo momento de expanséao da cidade.

Desde a década de 1950 as administracdes municipais passaram a executar
parcialmente algumas obras do sistema viario idealizados pelo EPUCS, as quais
prosseguiram nos anos sessenta, “destacando-se a do Tunel Américo Simas (1952-
1967), ligagéo rodoviaria entre as cidades Baixa e Alta, e as avenidas do Vale do
Camurujipe, atual BR-324, Vale do Canela, Vale de Nazare, dos Barris, Vasco da
Gama, Barros Reis, San Martin, de Contorno e Oscar Pontes” (GORDILHO-SOUZA,
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2008, p. 110-111). Essas obras impulsionaram a expansédo urbana da cidade e
proporcionaram acesso aos seus vales, ampliando, assim, a oferta de areas em
regides ja ocupadas.

As possibilidades de crédito criadas pelo governo militar e 0s investimentos
em infraestrutura acentuaram a oposicao dos interesses do mercado imobiliarios em
relacdo a ocupacdo espontdnea e “desordenada” do territério pelas classes
populares — particularmente as denominadas “invasdes” — e ao regime de posse e
uso do solo urbano calcado na enfiteuse.

As terras da cidade pertenciam basicamente a algumas ordens religiosas, a
poucos proprietarios individuais e a Prefeitura. Os proprietarios das casas ndo eram
proprietarios das terras, eram foreiros ou rendeiros. Portanto, o acesso ao solo
representava uma questao importante para a expansao capitalista da cidade. Maria
Brandao (1981) aponta que o regime de enfiteuse sob o qual se mantinham as terras
publicas opunha a um mercado pleno do solo dois obstaculos consideraveis: 1)
abriam-se cada vez mais as brechas a ocupacao espontanea e aos loteamentos
clandestinos; e 2) a posse de terras em méos de velhos foreiros ou posseiros nao
capitalizados excluia a possibilidade de associacdo entre capital e propriedade do
solo. A autora considera, assim, que havia um bloqueio fundiario para os
empreendedores imobiliarios.

Ha intensificacdo, na década de 1960, da intervencéo do Estado na producéo
da ideologia de reordenamento urbano, na repressao as “invasdes” e na edi¢ao de
instrumentos normativos objetivando remover os obstaculos a plena mercantilizagéo
do solo. Segundo Brandao, “no fim da década de 1960, duas operacgdes cruciais
teriam lugar: a implantacdo de uma esgarcada rede viaria e a remocao da
inalienabilidade do patriménio fundiario do municipio” (BRANDAO, 1981, p. 139).
Assim, sdo realizadas grandes inversfes em obras viarias, que viriam a transformar
radicalmente o espaco de Salvador, instalando os pressupostos para a consolidagao

e expansdo do mercado imobiliario.

A expansédo “anémica” do capital fixo ndo poderia deixar de ser ainda mais
aguda numa fase de instalagdo dos pressupostos do mercado imobiliario. O
fato tantas vezes assinalado no discurso dos técnicos e administradores, do
“desvio” do plano de urbanismo de 1948, no correr das obras realizadas a
partir dos anos de 1960 em Salvador, com um enorme esgarcamento da
malha viaria, tanto reflete uma demora de adaptacdo ideoldgica aos
requisitos do mercado real, quanto constitui a expressdo da necesséria



25

desordem da expansdo em infraestrutura numa economia capitalista
(BRANDAO, 1981, p. 140).

Em dezembro de 1968, com a aprovacdo da Lei Municipal n°® 2.181/68 — Lei
de Reforma Urbana, encaminhada a Camara Municipal pelo Prefeito Anténio Carlos
Magalhdes, removeu-se a inalienabilidade das terras municipais e abriram-se a
aquisicao particular em propriedade plena milhées de metros quadrados de terras
municipais. Para Brand&o (1981), removia-se, assim, o mais pesado dos obstaculos
ao mercado capitalista do solo. A prefeitura alegava que os recursos arrecadados
com a venda das terras municipais seriam destinados a efetivagdo do sistema viario
proposto no EPUCS e a outras reformas estruturais necessarias ao desenvolvimento
da cidade.

Meses antes de ocorrer essa grande venda de terras publicas, o Arquivo
Publico Municipal, que guardava os registros de terras da capital, sofreu um
incéndio, o que facilitou a situagéo para quem nao tinha como provar a legitimidade
de posse das terras publicas. Dessa forma, entre 1968 e 1975, foram vendidos mais
de 25 milhdes e meio de metros quadrados de terras publicas a precos baixissimos.
Apenas 30% dessas terras ficaram nas maos de pequenos e médios posseiros; as
demais conformavam grandes glebas que se concentravam em poucas maos’. A
alienacdo das terras publicas, adquiridas por um valor irrisério, consolidou a
concentracdo do mercado de terras nas maos de poucos proprietarios. Ressalta-se
que este processo envolveu contradicbes e resisténcias. Diversas comunidades
consolidadas foram brutalmente removidas para a constru¢do das obras viarias que
valorizariam as areas leiloadas (GORDILHO-SOUZA, 2008; SIMOES, 1985).

Os terrenos urbanos tiveram seu valor muitas vezes multiplicados e esta
valorizagdo se verificou gragas a propria atuagdo do Poder Publico que,
além de abrir mao de seu patrimdnio fundiario, de contribuir para aquela
valorizagdo através do implemento de obras publicas sem, em
contrapartida, exigir seus direitos relativos a contribuicdo de melhoria, teve
ainda que, muitas vezes, reaver terrenos, antes de sua propriedade, para a
viabilizacdo e a expansdo das obras de infraestrutura por ela executada.
(MATTEDI, 1979, p. 92).

7 Gordilho-Souza (2008) apresenta, com base no estudo de Andrade Ribeiro & Debeffe (1979), um
total de 2.541.11 ha de terras publicas vendidas no periodo de 1969-78, o que equivale a 7,5% da
superficie do municipio. Sendo que apenas cinco glebas constituiam 67,3% do total da superficie
alienada, as cinco localizadas na zona de expansdo urbana. Coloca também que, em estudo
posterior, realizado por Elizabeth Andrade (1988), ao inserir outros tipos de alienac¢des, o total da
area alienada amplia-se para 4.679,44 ha.
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O processo de valorizacdo das terras localizadas no vetor de expansao
urbana, associado a extingdo da enfiteuse, dentre outros elementos, possibilitou a
producdo estratégica da escassez do solo, o qual, como ja mencionado, se
encontrava nas maos de poucos proprietarios. Ao liberar as terras para a
especulacao, propiciava-se a geracao dos monopdlios de terra. Redefine-se, entéo,
através da privatizacdo e concentracdo fundiaria, o controle do espaco urbano das
areas vazias. Como pontua Mattedi, “os terrenos urbanos deveriam ser liberados
aos proprietarios particulares ou a grupos econdmicos que dessem continuidade ao
processo de preparacdo da cidade para atender as exigéncias e necessidades do
capital” (MATTEDI, 1979, p. 92). As grandes obras de infraestrutura, legitimadas
pelo discurso de ordenamento territorial e de modernizagdo da cidade, tornam-se
essenciais. A lei de Reforma Urbana de 1968, que integrava um conjunto de
medidas para uma suposta modernizacdo do espaco urbano, promoveu o
desbloqueio da oferta de terras para a producdo imobiliaria e contribuiu, sob a
mediacdo estatal, para que se firmassem as condicbes para a consolidacédo e
expansdo do mercado imobiliario plenamente capitalista.

Na superficie, e no que diz respeito ao destino de diferentes camadas da
populacao, este ultimo dia da criagdo representa a fluidificacdo do espaco
em beneficio da especulacdo e do capital, de cujo controle poucas areas
escapam ainda, e entre estas certamente as vizinhancas populares
(BRANDAO, 1978, p. 141).

Nesse momento, registra-se um desenvolvimento da industria da construcéo
civil, como revelam os dados da Federacdo de Industrias do Estado da Bahia
(FIEBA) e do Departamento Estadual de Estatistica da Bahia (FIBGE), interpretados
por Brandao (1978):

Vale mencionar que data do periodo 1947 a 1966, antes, portanto, do inicio
da operacdo na Bahia de agentes ligados ao BNH, a criacdo de 25 das 45
empresas de construgao civil integrantes da lista de 200 maiores industrias
regionais em operacdo em 1976. Além disso, de uma média anual de 700,
na década de 40, as licencas para construir, registradas na Prefeitura
Municipal, elevam-se para cerca de 1.100 nos anos 1950 (BRANDAO,
1978, p. 134).

Os elementos trazidos até aqui explicitam o processo de formacédo das
condi¢des para a consolidacdo e expansdo do mercado imobiliario de Salvador em

moldes plenamente capitalistas. Nesse sentido, dois elementos desse processo sao
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fundamentais. Primeiro, a expansdo da cidade, resultante tanto da expanséo
periférica associada a inversdo em infraestrutura realizada pelo Estado, o que
valorizou as é&reas intermediérias, quanto do esgarcamento promovido pelas novas
obras viarias. Segundo, a superac¢éo dos obstaculos criados pelo regime fundiario da
enfiteuse, como a fragmentacdo das terras urbanas nas maos dos proprietarios,
através inclusive de subenfiteuses, e o fato de as terras estarem nas maos de
proprietarios descapitalizados. Assim, o mercado imobiliario teve a base necesséria

para a sua dinamizagao.

2.1.2 A consolidacédo e expansado do mercado imobiliario em Salvador

No contexto de expansao da cidade, a instalacdo do Centro Industrial de
Aratu — CIA (1966) e do Complexo Petroquimico de Camacari — COPEC (1972) na
area metropolitana de Salvador alterou a sua estrutura produtiva e acarretou
transformacdes econdmicas e socioespaciais importantes. A cidade transformou-se
numa metrépole moderna com o aquecimento da producao industrial decorrente de
politicas nacionais de desenvolvimento regional, atingindo também os municipios
vizinhos de Salvador que viriam a constituir, em 1973, a Regido Metropolitana de
Salvador (RMS). Ao ampliar as articulacfes espaciais com 0s municipios vizinhos de
Simoes Filho, Candeias e Camacari (ver mapa 01), municipios-sedes dessas novas
areas industriais, as referidas medidas contribuiram para a dinamizacdo da RMS. O
impacto no espaco construido foi significativo. Entretanto, esses polos eram de certa
forma limitados, pois a méo de obra absorvida era relativamente pequena e apenas
composta por trabalhadores especializados, ndo abarcando as classes de

rendimentos mais baixos.
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Mapa 01 — Regido Metropolitana de Salvador e subdivisdes de Salvador por areas.
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Fonte: Atlas de Desenvolvimento Humano da Regido Metropolitana - Base SICAR (1992). Elaboracgéo
por: André L. Maciel dos Santos (2015).

Na década de setenta é dada continuidade a implementacao das obras viarias
iniciadas desde o EPUCS e efetiva-se um moderno sistema viario (Ver Mapas 02 e
03). A cidade abre novas fronteiras e promove novos acessos aos vales:

Abrem-se as avenidas Paralela, Antdnio Carlos Magalhdes, Suburbana,
Juracy Magalhdes, Magalhdes Neto e Vale do Bonocd. Implantam-se, na
periferia urbana, as estradas CIA-Aeroporto, via Parafuso (para Camacari) e
Acesso Norte; duplica-se a BR-324 até o CIA; implanta-se o sistema de
ferry boat para Itaparica. Com a construcdo da nova rodoviaria interestadual
e do Shopping Center Iguatemi, no entroncamento da Av. Paralela com o
Acesso Norte, dinamiza-se um novo centro urbano. Além disso, grandes
equipamentos estatais sao construidos, como o Centro Administrativo da
Bahia — CAB, Centrais de Abastecimento da Bahia — CEASA, Centro de
Pesquisa e Desenvolvimento — CEPED. Instalam-se novas industrias no
CIA e grandes loteamentos sao implantados na faixa litoranea, além dos
conjuntos habitacionais na periferia urbana, impulsionando os limites da
area ocupada (GORDILHO-SOUZA, 2008, p. 114).

Outras vias internas foram abertas, ampliadas ou melhoradas, bem como

outras estradas foram construidas no sentido de facilitar a locomocéo e as trocas
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entre 0s municipios integrantes da RMS. Novos espacos foram incorporados a

cidade. O Centro Administrativo da Bahia (CAB) foi transferido do Centro Tradicional

da cidade para as margens da Av. Paralela. Essa intervencdo foi planejada

objetivando estabelecer um ponto atrativo que valorizasse as areas beneficiadas

pelas obras viarias realizadas, descentralizando as atividades comerciais e de

servicos. A construcao do shopping Iguatemi também foi crucial para a valorizacéo

da érea e a formacgdo de uma nova centralidade: o Centro Municipal Camaragibe.

Mapa 02 — Vias de expanséo de Salvador a partir do século XIX.

O novo patamar de acumulacéo vai permitir a cidade um outro processo de
expansdo, menos corrido, alargando as fronteiras para as “invasdes”
proliferarem num territério cada vez mais expandido pela infraestrutura
viaria necesséria a concentragdo industrial. (...). Pode-se dizer que a
redefinicho do espaco urbano-regional, por conta da industrializac¢&o,
redirecionara a forma-urbana de Salvador por meio de um amplo processo
de descentralizacé@o das atividades terciarias — inclusive ligadas as fungdes
administrativas — e, ao mesmo tempo, intensificard o processo de
periferizacdo das camadas populares de menor renda (SAMPAIO, 1999, p.
116).
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Concretizam-se, nesse cenario, maiores possibilidades de investimentos para
o capital imobiliario. Observa-se que o desenvolvimento industrial ocorrido
demandou transformagfes na estruturacdo espacial de Salvador e sua Regiao
Metropolitana, como a expanséo do sistema viario, viabilizando a ocupacéo de areas
antes inacessiveis, e a implantacdo de novas atividades comerciais e de servicos,
gue promoveram alteracdes ndo somente na utilizacdo do solo urbano, mas também
no seu valor. Enquanto algumas areas foram valorizadas em funcdo dos
investimentos em infraestrutura, outras entraram em decadéncia. Com a
consolidacdo da “mercantilizagdo dos terrenos urbanos”, os empreendedores
imobilidrios passaram a disputar as areas beneficiadas e valorizadas, as quais se

tornaram alvo de intensa especulagdo imobiliaria.

Nas décadas seguintes [da privatizacdo das terras publicas], o mercado
imobiliario ira florescer, ainda com maior intensidade, pela forte intervengéo
estatal na producdo habitacional, agora através da implantacdo do Sistema
Financeiro Habitacional, conjugado ao BNH, politica que, em Salvador,
resultou na criacdo dos novos bairros em areas desabitadas (GORDILHO-
SOUZA, 2008, p. 112).

Portanto, outro fato importante é que, nesse momento, o enfrentamento da
questao habitacional no Brasil se da por meio do Sistema Financeiro de Habitacao
(SFH), operado pelo Banco Nacional de Habitacdo (BNH)2, criado em 1964. Ao
financiar habitacdo para todas as faixas de renda, o BNH estimulava o mercado

imobiliario.

Alimentado pelo fluxo intenso de financiamento, o pais viveria seu
movimento mais forte de producao imobiliaria entre 1967 e 1982, atendendo
aos interesses dos setores imobiliarios e da construcdo, sem transformar,
entretanto, a questdo fundidria. Os conjuntos habitacionais foram
localizados em areas desvalorizadas, em zonas rurais ou periféricas,
alimentando a manutencéo de vazios e a expansdo horizontal urbana.
Dessa forma, a politica publica preservava as areas mais valorizadas para o
mercado privado e alimentava a especulacao imobiliaria (MARICATO, 2002,
p. 85).

Os estimulos financeiros e regulamentacbes em torno da producao
imobiliaria, apesar de ndo serem suficientes para atender os interesses do capital

imobiliario e dos proprietarios de terra em Salvador, deflagraram a construcdo de

8 O Banco Nacional de Habitacdo foi criado para atuar no financiamento da habitacdo popular e no
estimulo a produc¢éo habitacional com recursos do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS)
e do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SPBE).
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grandes conjuntos habitacionais na periferia urbana do municipio e nas cidades
industriais da RMS, criando novos bairros em areas desocupadas. Ademais, a
politica praticada pelo Governo Federal combinou atendimento dos interesses dos
empreséarios privados (construcdo, promotores imobiliarios, banqueiros e
proprietarios de terra) com interesses de politicos clientelistas, quando nao
acontecia destes fazerem parte do mesmo grupo. Na verdade, essa politica foi
fundamental para a estruturacdo de um mercado imobilidrio de corte capitalista. Ela
constituiu também um dos expedientes de concentracdo de renda, uma vez que
privilegiou a producéo de habitacdo para a classe média em detrimento de setores
de renda mais baixa (MARICATO, 1996).

Nesse contexto, considerando a convergéncia da atuacao do governo federal,
estadual e municipal — que envolve o desenvolvimento industrial da regido, a criacao
dos SFH/BNH e a disponibilizacédo de crédito estimulando a producao imobiliaria, os
investimentos em infraestrutura e a privatizacdo da propriedade das terras
municipais — surge uma grande quantidade de empresas construtoras para atuar no
mercado imobiliario de Salvador. Ante essa dinamizacdo do setor imobiliario, é
criado, em 1975, com a associacdo de 13 empresas, 0 6rgdo de atuacdo politica
desse empresariado: a Associacdo de Dirigentes de Empresas do Mercado
imobiliario da Bahia (ADEMI-BA).

E nesse cenario que emerge, na década de 1970, a versdo mais atualizada
do lucrativo mercado imobilidrio de Salvador, que foi forjado pela
combinacdo de: acdes locais desenvolvidas pela PMS [Prefeitura Municipal
de Salvador], originando um processo de concentracdo da propriedade
urbana nas mé&os de poucos privilegiados, os quais se beneficiaram de
informacdes importantes e de disponibilidade de capital; agcbes do Governo
federal, com a criacdo de condi¢cbes para prover o aporte financeiro e
crediticio de longo prazo, bem como as possibilidades de valorizagédo
diferencial de areas da cidade com a adog¢&o dos programas de habitacéo,
urbanizacdo, saneamento e transporte coletivo; e pela prépria dindmica do
processo de industrializagdo nos municipios contiguos e proximos a
Salvador induzido pelos Governos federal e estadual (BRITO, 2005, p. 62-
63).

A atuacdo do Poder Publico — que articulou a expansdo do sistema viario,
desentravou a mercantilizagdo das terras urbanas valorizadas, via especulagao,
expulsou grande parcela da populacdo pobre que se encontravam nas areas mais
valorizadas, dentre outras acgfes justificadas pela ideia do planejamento racional e

modernizador — juntamente com o capital imobiliario, redirecionou a expansao da
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cidade e seus padrdes de ocupacdo (CARVALHO; PEREIRA, 2014c). Por meio das
intervencdes do mercado imobiliario formal, mas também por processos que fogem
ao seu controle, Salvador estruturou-se com recortes especificos advindos de uma
economia e sociedade abruptamente modernizadas. A configuragdo socioespacial
delineada pela fragmentacdo e segregacdo social retrata-se em quatro grandes

areas:

a area residencial periférica do centro da cidade, cuja estruturacao
remonta a primeira metade do século XX, com a iniciativa da PMS em
executar obras de renovacdo urbana no centro, com abertura de avenidas,
pracas e erradicagéo de corticos e outros tipos de habitacdo subnormais; a
Orla Oceénica, onde reside parte significativa das camadas sociais de
média e elevada renda (sem excluir as areas de habitagcdo popular
consolidadas, principalmente, no Nordeste de Amaralina e adjacéncias,
parte da Boca do Rio e o Bairro da Paz) e para quem o setor privado do
mercado formal da habitagdo produz regularmente os iméveis; o Miolo, que
corresponde ao centro geografico do municipio e onde predomina a
promoc¢do da habitacdo pelo setor estatal para familias de baixos
rendimentos (nessa parte se destaca também a autoconstru¢éo executada
pela populacdo de baixos rendimentos); e o Suburbio Ferroviario, onde
predomina a autoconstrucéo 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 porcédo de terreno
nas piores localizacdes e com infraestrutura precéria e/ou mesmo sem
gualquer tipo de infraestrutura (BRITO, 2005, p. 53, grifo nosso).

Destaca-se a iniciativa da prefeitura que, através do Orgdo Central de
Planejamento (OCEPLAN), elaborou, em 1979, o Plano de Desenvolvimento Urbano
de Salvador (PLANDURB), mas que foi institucionalizado apenas em 1985 pela Lei
n. 3.545/1985. As disposicdes foram desdobradas na Lei de Ordenamento,
Ocupacédo e Uso do Solo (LOUOS) - Lei 3377/84. O plano apresentava como
objetivo o enfrentamento dos desequilibrios sociais® decorrentes da concentracao de
infraestrutura em determinadas areas. Adotava um novo modelo de zoneamento,
inserindo como instrumento urbanistico a “area de protegao socioecolégica” (APSE),
como uma subcategoria das Areas Sujeitas a Regime Especifico (ASRE), conforme
aponta Lima (2005). Além disso, o PLANDURB, partindo do modelo fisico-territorial e
da configuragcédo socioespacial de Salvador, formalizou a subdivisédo das regifes da
cidade em Orla Oceénica, Suburbio Ferroviario, Miolo (conforme indicado no mapa

° “O Plano de Desenvolvimento Urbano de Salvador (PLANDURB), elaborado pelo Orgéo Central de
Planejamento (OCEPLAN), entre os anos de 1976-79, embora tenha sido criado com base num
modelo tecnocratico, trouxe, no seu bojo instrumentos juridico-urbanisticos Uteis a reconhecer e
intervir nas areas ocupadas pela populagcédo de baixa renda, construidas a margem da legalidade
urbana” (LIMA, 2005, p. 101).
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01). Entretanto, apesar de o0 plano apresentar esses novos instrumentos, as
propostas ficaram apenas no patamar ideal e ndo eram aplicadas a “cidade real”.

A organizagdo socioespacial de Salvador, como a da maioria das cidades
brasileiras, € marcada por lutas pelo espaco. A cidade, por um lado, foi conformada
pela producédo formal do mercado imobiliario, com equipamentos e servigos, mas,
por outro lado, também foi delineada pela producédo informal, em areas marcadas
por precariedades e auséncias. Observa-se a predominéncia dos interesses dos
agentes do setor imobili&rio no espaco e como as ac¢des do poder publico municipal
convergiram, na maioria das vezes, com estes interesses. O Estado, através dos
mecanismos de regulacao, intervencdo e investimentos, justificados a partir do
discurso da modernizacdo do espaco, contribuiu com a intensificagdo da segregacgao
e dos ganhos dos investimentos imobiliarios.

Ao se apropriar do espaco como mercadoria, 0 sistema capitalista sobrepde a
estratificacdo de classe a estratificacdo espacial. As melhores localiza¢gdes, salvo
alguns processos de resisténcias, destinam-se, assim, aos grupos sociais de renda
média e alta, como a Orla Oceénica e parte do Centro Antigo em Salvador. Seré
dada continuidade a este processo e, com a crescente expansdo da cidade e a
saturacdo do mercado de terras urbanas, havera o acirramento dessa disputa pelo
espaco.

No processo de producgéo e organizacéo socioespacial da cidade de Salvador,
a inter-relacdo entre a atuacdo estatal, os interesses do mercado imobiliario e as
necessidades habitacionais da populacdo resultou numa cidade fragmentada,
especialmente no que se refere as condicdes de acesso a terra, a habitacdo e aos
equipamentos e servigos urbanos. O processo de estruturacdo e desenvolvimento
do mercado de terras e habitacdo desencadeou, portanto, na divisdo econdmica,

social e técnica do espaco urbano.

2.2 A estruturagcdo urbana de Salvador a partir da década de 1990:

planejamento e mercado imobiliario

Apés a década de 80, com o avanco do neoliberalismo e a reestruturacédo

produtiva, as cidades sofreram transformagfes substanciais na sua organizagéo.
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Seguindo os ditames neoliberais?, a ténica do Estado brasileiro, a partir do governo
de Fernando Henrique Cardoso, passou a ser a de liberalizacdo econbmica,
privatizagao e desregulamentagao.

Nesse contexto € que ganha corpo a concep¢ao do modelo de planejamento
empresarial das cidades: o planejamento estratégico. Trata-se de um modelo de
planejamento orientado pela perspectiva de gestdo empresarial das cidades. A
questdo central é a ado¢cdo do empreendedorismo urbano como um conjunto de
acOes politicas, econbmicas e técnicas para tornar as cidades mais competitivas na
disputa por investimentos. Para as cidades se tornarem mais competitivas,
subordina-se o0 espaco as légicas do mercado. Sob a justificativa de transformacao
das cidades em cidades globais, recursos publicos sdo destinados aos setores
privados, havendo, em verdade, a privatizacdo das politicas publicas. Assim, a
cidade torna-se cidade-mercado (mercadoria de luxo), dada pela venda da cidade
em busca de investimentos; cidade-empresa, pelo fato da cidade ser gerida por
quem tem maior poder econdmico; e cidade-patria, marcada pelo consenso como
principio e fim e por um discurso de democratizagdo visando criar um sentimento de
pertencimento a cidade (VAINER, 2000).

Especialmente a partir dos anos 90, manuais de gestdo municipal, roteiros
de planejamento estratégico de cidades e orientacdes para projetos urbanos
propdem a promocdo do crescimento econdmico e da competitividade,
assim como envolvimento do setor privado, em substituicdo as praticas
urbanisticas de dominio exclusivo do Estado: agbes normativas,
eventualmente distributivas e participativas. Pode-se dizer que os anos 90,
inclusive no Brasil, 0 Master Project tomou o lugar do Master Plan, que
prevalecera nas décadas anteriores (VAINER; OLIVEIRA; NOVAIS, 2012, p.
13).

A légica de cidades empreendedoras e competitivas permeou o planejamento
de forma assimétrica nas cidades brasileiras. As intervencdes do capital no espaco
urbano foram legitimadas por planos e leis urbanisticas remanescentes do
planejamento moderno/funcionalista, bem como subsidiadas pelo Estado e pela
politica urbana. Em Salvador, apenas em 2013 foi formalmente elaborado um plano

nos moldes do planejamento estratégico, o plano Salvador construindo um novo

10 Entendemos o “neoliberalismo” como um processo de restauragdo do poder de classe da elite
capitalista a partir da destituicdo dos direitos sociais conquistados pela classe trabalhadora, como é
apontando por David Harvey (2012).
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futuro (2013 - 2016)*. No entanto, os preceitos desse planejamento ja orientavam a
atuacao estatal desde o momento de sua difusdo no pais.

Como mostra a literatura (VAINER, 2000; VAINER; OLIVEIRA; NOVAIS,
2012), no contexto dessa reconfiguracao produtiva e da cidade, balizada nos moldes
do planejamento estratégico, deflagra-se a execucao de grandes obras nas cidades,
como renovacdes urbanas, construcdo de anéis viarios e revitalizacdo de zonas
portuarias.

No lugar de politicas sociais mais efetivas, portanto, temos as demandas
econbmicas de renovacdo dos padrbes produtivos. Nas décadas de 80 e 90, os
reflexos da conjuntura de crise internacional limitaram o0s investimentos em
producéao.

Cabe apontar o ressurgimento do debate das politicas urbanas e
habitacionais, ocorrido no bojo desse cenario de declinio do Estado provedor e até
mesmo de abandono das politicas setoriais de habitacdo, saneamento e transporte
(MARICATO, 2011). Destaca-se aqui a aprovacado do Estatuto da Cidade — Lei
10.257/2001. A proposta advém da luta do Movimento Nacional de Reforma Urbana
(MNRU), que tem como objetivo defender o direito a cidade, através de formas
democraticas de planejamento e gestao, priorizando o direcionamento das politicas
publicas para pessoas socialmente vulneraveis. O Estatuto instituiu principios e
diretrizes para a politica urbana, implementou instrumentos de inducdo do
desenvolvimento urbano, regularizacdo fundiaria e gestdo democratica das cidades,
bem como ampliou a obrigatoriedade de elaboracdo de planos diretores
participativos para os municipios brasileiros. Contudo, o projeto aprovado nao foi o
projeto inicial. Inserido em um longo processo de aprovacdo, o texto final nao
abarcava apenas a ideia de direito a cidade e justica social, mas também préticas
relacionadas aos interesses dos setores do capital imobiliario, como a Operacao
Urbana Consorciada que, posteriormente, abriu caminho para as Parcerias Publico-
Privadas.

Outro fato importante € a criagdo do Ministério da Cidade (MinCidades), em
2003, no primeiro mandato do governo do Partido dos Trabalhadores (PT).
Resultado do movimento progressista em torno da questdo urbana, o MinCidades

passou a concentrar as politicas urbanas federais. A Secretaria de Habitacdo do

11 Disponivel em: http://goo.gl/SUxXei.
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MinCidades, buscando articular a politica urbana nas trés esferas de governo e
desenvolver a Politica Habitacional de Interesse Social, instituiu, em 2005, o Sistema
Nacional de Habitac&o de Interesse Social (SNHIS), proposta advinda do projeto de
lei de iniciativa popular entregue na década de 90 ao Congresso Nacional. Nesse
sistema, cada ente federado deveria possuir o Fundo Nacional de Habitacdo e
Interesse Social (FNHIS), o qual seria gerido por um conselho gestor com
participagéo social; o Plano Habitacional; e o Conselho Nacional das Cidades.

Em paralelo ao desenvolvimento dessas Politicas de Habitagdo de Interesse
Social, na maior parte do pais o capital imobilidrio avancava. A partir de 2004, uma
série de mudancas politicas, econdmicas e institucionais beneficiou o setor e
estimulou o crédito imobilidrio. O crescimento econémico, especialmente por conta
da expansdo da exportacdo de commodities, mudancas na politica econémica do
segundo mandato de Lula (PT) e a implementacdo de um programa de recuperacao
de infraestrutura e logistica — o Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC) -
associado a medidas institucionais que deram seguranca ao setor imobiliario, sao
elementos propulsores dessa dinamizacdo do mercado imobilidrio. Tais mudancas
colaboraram para o boom imobiliario recente no Brasil (FIX, 2011; CARDOSO;
ARAGAO, 2011).

Importante frisar que esse movimento de ascensdo do setor imobiliario
acentua-se com o financiamento proporcionado pelo programa Minha Casa Minha
Vida (PMCMV) implementado pelo Governo Federal no bojo das medidas
anticiclicas para superar o contexto mundial de crise. No entanto, o programa
despontou na contraméo do que havia sido conquistado com muito empenho pelos
movimentos sociais na luta pelo direito a moradia: o Sistema Nacional de Habitacéo
de Interesse Social (SNHIS), uma proposta advinda dos movimentos e que tem seu

fundo gerido com participacéo popular através de um conselho gestor.

Considerando o desenho adotado para o programa, fortemente ancorado na
participacdo do setor privado, o PMCMV entrou em choque com principios
do SNHIS (pautado no papel estratégico do setor publico) e ignorou em
larga medida premissas e debates acumulados em torno do Plano Nacional
de Habitagdo de Interesse Social (PlanHab), amplamente discutido desde
2007 (CARDOSO; ARAGAO, 2011, p. 89).
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Recentemente, um grupo de pesquisadores produziu uma notal? sobre a
necessidade de avaliagdo do PMCMV e apontou alguns impactos do programa no
espaco urbano brasileiro. Colocou-se que o repasse de recursos diretamente para
as construtoras reduz o papel do poder publico e implica em uma gestdo das
politicas habitacionais a partir da logica privatista e mercadologica de maior extracao
de lucros na producdo da moradia. O programa € pouco integrado aos complexos
desafios do “problema habitacional” nas cidades brasileiras. Baseia-se em uma
producdo padronizada de larga escala dissociada das realidades locais, com
construcbes realizadas em areas distantes do centro, reforcando ainda mais os
processos de especulacdo imobilidria e segregacdo socioespacial nas cidades. O
pacote do Minha Casa Minha Vida, portanto, ndo enfrenta a questdo urbana e a
habitacdo social de forma adequada; efetivamente, agrava os problemas territoriais,
especialmente via metropolizacao da pobreza.

As transformacdes socioeconémicas iniciadas na década de 90 repercutiram
na estrutura socioespacial em Salvador. Como a principal mercadoria passa a ser a
propria cidade, sua historia e sua cultura, impdem-se, através do discurso de
insercdo na competicdo global de cidades, diferentes qualificacdes e conformacdes
espaciais para a cidade.

O governo do estado realizou a “requalificacdo” de alguns equipamentos
culturais e espacos publicos, bem como criou novos parques. Dentre 0s projetos
estdo: Jardim Zooldégico (1993), Parque do Abaeté (1994), Parque de Pituacgu
(1994), Digue do Toror6 (1998), Jardim dos Namorados (1999), Praca da Sé (1999),
Parque Costa Azul (1997), Parque esculturas do Unhé&o (1998) e Parque Aeroclube
(1998) (GORDILHO-SOUZA, 2008).

Mas o grande projeto de Salvador foi a “revitalizagdo” do seu Centro Historico.
Como ja mencionado, a conversao de investimentos publicos na conformacao de
vetores de expansdo urbana de Salvador implicou na perda da dindmica e
esvaziamento do Centro Tradicional. “A cada nova grande ‘avenida imobiliaria’, cada
novo shopping center, corresponde algum declinio de negodcios tradicionais”
(MARICATO, 2002, p.139). As intervengdes para “revitalizar” desembocaram, apesar

dos processos de resisténcia, no deslocamento de boa parte da populacdo pobre do

12 Quem assina a nota é a Rede Cidade e Moradia, coordenada pelo Observatério das Metrépoles e
integrada por professores e pesquisadores de diversas universidades brasileiras, entre eles Adauto
Cardoso, Raquel Rolnik, Renato Bezerra Pequeno e muitos outros. Ver em: http://goo.gl/CSVacU.
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Centro Historico, em sua maioria negra, para as periferias distantes, e
transformaram o local em um shopping center a céu aberto. O discurso de
revitalizagdo escondia a faxina étnica decorrente das intervencdes em nome da
cidade cartdo-postal (GORDILHO-SOUZA, 2008).

Os investimentos para intensificar o turismo na cidade, transformando-a em
um polo turistico do pais, direcionavam-se as areas de expansao e a (re)valorizacao
do Centro Histérico e de trechos da Orla Atlantica. A fragmentagéo se intensificou,
pois, ao se desenvolver a cidade cartdo-postal receptora dos investimentos, as
demais areas da cidade continuavam esquecidas e demarcadas pela pobreza,
segregacao e caréncia de equipamentos e servi¢cos publicos.

A metropolizagdo, a expansdo urbana e o0s vetores de valorizagdo
configurados pelos processos iniciados na década de 1960 se consolidaram. H&
uma continuidade no sentido de expansao e de valorizacdo de areas especificas. Os
bairros que seguem no sentido norte da orla oceanica mantém-se como 0s mais
valorizados. A Avenida Luiz Viana, conhecida como Av. Paralela, € um ponto
emblematico: a grande expansdo da construcdo de prédios nas suas margens
evidencia o vetor de expansdo nesse sentido norte, em direcdo ao Aeroporto. As
areas do Iguatemi e seu entorno, as avenidas Antonio Carlos Magalhdes, Tancredo
Neves e Manuel Dias, estabelecem-se como areas comerciais dinamizadas, com

predominéncia de shopping centers e com servi¢os diversos.
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O espraiamento da cidade, bem como as novas centralidades e
subcentralidades geradas pelas interven¢gdes no espacgo soteropolitano decorrentes
do processo de industrializacdo na Regido Metropolitana de Salvador,
especialmente o Centro Comercial Camaragibe (Centro Iguatemi), alteraram a
estrutura mononuclear do inicio do século XX e corroboraram para a diminuicdo da
dindmica e a decadéncia do Centro Tradicional (conformado pelo Centro Antigo e
Centro Histérico). Porém, bairros do Centro Antigo, como Vitoria, Barra e Graca,
continuaram como areas destinadas as classes médias e altas, onde se manteve o

interesse do capital imobiliario.
Conforme o0 estudo do Observatério das Metropoles (2009)
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De um lado, a metrépole se expande em direcdo ao Litoral Norte, com a
franja mais proxima ao mar ocupada pelos estratos médios e altos e por
grandes equipamentos e empreendimentos imobiliarios e turisticos (centros
empresariais e de convengfes, shopping centers, complexos de cinema e
de lazer, grandes hotéis de luxo), voltados para os segmentos com elevada
renda e poder de consumo. Do outro, a maioria da populacdo continua a se
aglomerar nos espacgos dos antigos bairros populares do centro, do Miolo e
dos Sublrbios Ferroviarios da capital baiana, assim como em areas
similares dos demais municipios da RMS, subsistindo precariamente em
uma “cidade” esquecida e desassistida, que ndo aparece na midia nem nos
mapas turisticos que vendem os encantos de Salvador (CARVALHO;
PEREIRA, 2009, p. 105).

A apontada expansdo urbana no sentido Litoral Norte da Orla Atlantica, ao
longo da Linha Verde (BA-099), principal acesso para essa regiao litoranea — que foi
privatizado -, caracteriza-se pela instalacdo de empreendimentos hoteleiros,
loteamentos e condominios fechados de alto padrdo. A instalacdo do complexo da
FORD, em 2001, na cidade de Camacari, através das politicas de incentivos fiscais,
contribuiu para a continuidade desse vetor de expanséo da Regidao Metropolitana de
Salvador.

Em 2003, iniciou-se um processo de mudancas administrativas, politicas e
legislativas no que se refere ao desenvolvimento urbano. Na esfera estadual, com a
finalidade de formular e executar uma politica estadual de desenvolvimento urbano,
de habitagdo, de saneamento basico e de assisténcia técnica aos municipios, foi
criada a SEDUR (Secretaria de Desenvolvimento Urbano). Em sequéncia, elaborou-
se a Politica Estadual de Habitac&o de Interesse Social (PEHIS), bem como se criou
o Fundo Estadual de Habitacdo e o Conselho Estadual de Habitacao.

No ambito municipal, destaca-se a aprovacao, pela Lei 6.586/04, do Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano de Salvador (PDDU-2004). O referido Plano, por
desrespeitar as disposicdes do Estatuto da Cidade, especialmente por
descumprimento ao requisito de participacdo popular, tornou-se objeto de uma Acéo
Direta de Inconstitucionalidade (ADIN) proposta pelo Ministério Publico Estadual. No
entanto, a decisdo declarando a inconstitucionalidade do PDDU-2004, s6 ocorreu
guatro anos depois, quando outro Plano (PDDU-2008) ja havia sido aprovado, com
as mesmas orientagbes anteriores. No relatério de avaliacdo do PDDU-2004, as
arquitetas Ana Fernandes e Liana Viveiros apontaram algumas irregularidades,

como:

No que se reporta a fungéo social da propriedade, fica ainda mais evidente
a distancia entre o contetido do Plano e as diretrizes do Estatuto da Cidade
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gue delimitam os termos do atendimento a este principio: falta de clareza e
precisdo, no PDDU-2004, na aplicacdo dos meios de prevengédo e sancao a
retencdo especulativa da propriedade; o Plano “premia” areas
historicamente mantidas sem utilizagdo e como reserva de valor com
elevados coeficientes de aproveitamento basico e maximo; existe
permissividade na ocupacdo de areas de valor ambiental e auséncia de
uma estratégia para enfrentar o problema de sua ocupacédo predatoria.
Soma-se a isso a auséncia de dados sobre a estrutura fundiaria, inexistindo
guantificacdo e localizacdo das areas e imoveis nao utilizados ou
subutilizados. (FERNANDES; VIVEIROS, 2005, p. 28).

A revisdo do PDDU-2004 iniciou-se em 2006, no mandato do prefeito Jodo
Henrique2. O novo projeto foi enviado para a Camara Municipal, a qual, por conta da
pressdo de movimentos populares, Ministério Publico Estadual e organizacdes
diversas da sociedade civil, decidiu convocar 15 audiéncias publicas para discutir o
projeto de Lei do PDDU (216/07). O projeto foi aprovado pela Camara de
Vereadores em uma sessdo conturbada em dezembro de 2007 e a Lei 7.400
sancionada em fevereiro de 2008. O novo projeto seguia a mesma linha da lei
revisada.

Com o PDDU-2008 verifica-se 0 desmonte da perspectiva técnico-burocratica
das atividades de planejamento e a sua inser¢cao na logica da gestao direcionada
aos interesses do capital imobiliario. Ao flexibilizar e alterar normas, a aprovacao do
PDDU-2008 de Salvador proporcionou para os setores do mercado imobiliario a
intensificacdo da apropriacdo da mais valia urbana, ou seja, dos sobrelucros
advindos da localizacdo. O plano alterou os parametros urbanisticos, aumentou o
potencial construtivo e flexibilizou normas. Nao foram apresentados estudos técnicos
justificadores das mudancas ou avaliacbes relativas aos impactos sociais e
ambientais. Os reais problemas sociais da cidade ficaram praticamente intocados,

mas as possibilidades de acdo do mercado imobilidrio formal foram ampliadas.

Como no Plano anterior, essa revisdo ignorava os grandes problemas da
cidade, como a caréncia de infraestrutura e servi¢os basicos, de habitacédo
popular ou de transporte e mobilidade. Seu eixo central era 0 incremento
nos parametros urbanisticos de aproveitamento do solo urbano,
aumentando a intensidade da ocupacao por zona, sem apresentar estudos
técnicos que justificassem as mudancgas, ou ao menos, avaliassem seus

13 A eleicdo de Jodo Henrique pelo Partido Democratico Trabalhista (PDT), que foi apoiado por
setores de determinados movimentos sociais, marca a alteragdo do cenério da gestdo municipal
anteriormente ocupada pelo Carlismo (grupo de Antdnio Carlos Magalhaes). Isso gerou expectativas
aos setores populares, principalmente, em relacdo ao PDDU, uma das fortes pautas de sua
campanha.

14 Segue o link do video da votacdo na Camara de Vereadores de Salvador do PDDU de Salvador,
em 2007: http://www.youtube.com/watch?v=2Nar3gkBAJ8
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impactos sociais, ambientais e urbanos. Além disso, 0 executivo municipal
tomou varias outras iniciativas e institucionalizou alguns mecanismos que
favoreceram a coalizdo de empresas e interesses imobiliarios e, como o
segundo Plano Diretor também foi judicialmente contestado (e terminou
sendo anulado), conseguiu, com a anuéncia do Legislativo, mudar a Lei de
Ocupacéo, Ordenamento e Uso do Solo (LOUS) com as mesmas inten¢des
(CARVALHO; PEREIRA, 2014b, p. 254).

Além disso, foi elaborado e aprovado em 2007, com Angela de Souza
Gordilho a frente da Secretaria de Habitacdo e sob a coordenacédo de Nabil Bonduki
e Rossella Rossetto, o Plano Municipal de Habitacdo de Interesse Social (2008-
2025), que inclusive fez projecdes da situacdo a ser enfrentada nas préximas
décadas.

Ressalta-se que a aprovacdo destes planos estava atrelada a adequacédo do
municipio ao Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social, através do
cumprimento dos requisitos impostos pela Lei 11.124/2005, e habilitacdo para o
acesso ao Fundo Nacional de Habitacédo de Interesse Social (FNHIS). Apesar de o
Plano Municipal de Habitacdo de Interesse Social ter sido delineado com algumas
proposicdes favoraveis as classes populares, ndo houve na sua execucéo alteracéo
substancial em relacéo as politicas habitacionais anteriores.

Os anos de 2007 e 2008 sao marcados pelo avanco da atuacdo do capital
imobilidrio na produgcdo socioespacial de Salvador, configurando um boom
imobiliario na cidade. Nos dados divulgados pela ADEMI-BA, o mercado imobiliario
baiano, acompanhando a tendéncia de crescimento da economia brasileira, registrou
um volume de vendas superior a 7,1 mil unidades, com alta de 63% em relacdo ao
ano anterior, por conta dessa maior oferta de crédito, flexibilizacdo dos prazos e
aumento no potencial construtivo da cidade. Este fenbmeno pode ser observado no
grande numero de novos empreendimentos lancados nesse periodo nos vazios
restantes, especialmente na Avenida Paralela, na Avenida Waldemar Falcédo e na
Orla Atlantica (GORDILHO-SOUZA, 2008). A maioria desses imoveis destinou-se as
classes alta e média, seguindo o modelo de condominios fechados e intensificando
a autossegregacao dessas classes. A permissibilidade da legislacdo urbanistica
aprofundou o adensamento calcado na verticalizagéo.

O estudo sobre a formalizagcdo das intengdes construtivas em Salvador,
através da analise dos alvaras emitidos pela prefeitura entre o periodo de 2001 e
2009, realizado por Figueiredo (2014), dimensiona a hegemonia das empresas

imobiliarias nos processos de formalizacdo da producdo do espaco. As empresas



43

imobiliarias aparecem como responsaveis por mais de 55% do total de area
construida licenciada para os 6.972 empreendimentos aprovados no periodo,
conforme indica a tabela retirada desse estudo.

Tabela 01 - Participacdo dos agentes nas intenges da producgéo imobiliaria licenciada - Salvador,
2001 a 2009.

Empreendimentos

Agentes A.C. (m?)* % A.C. (unidades)
Empresas imobiliarias 13.931.490,84 55,6% 1.105
Outras empresas 4.790.652,78 19,1% 791
Pessoas fisicas 3.301.182,68 13,2% 4.466
Orgaos estatais 1.140.755,14 4,6% 180
Associacdes 1.116.288,99 4,5% 165

Igrejas e entidades de cunho religioso 320.192,16 1,3% 193

Outros 458.015,25 1,8% 72

Total Geral 25.058.577,84 100%

*A, C. = area construida licenciada.
Fonte: Figueiredo (2014, p. 207).

Em relacdo ao boom imobiliario de 2008, Figueiredo (2014) infere que o salto
nos niveis das intencbes da producdo imobiliaria licenciadas também esta
relacionado ao aumento dos coeficientes de aproveitamento, dos gabaritos e a
ampliacdo das abrangéncias de zonas com parametros mais permissivos. Isso se
deu através das alteracdes na legislacdo urbanistica municipal, com o PDDU
aprovado em 2004 e depois, reafirmado na aprovacdo do PDDU-2008.

Figueiredo (2014) observa que, no periodo entre 2008 e 2009, ha um
movimento descendente das constru¢des, quando o total da é&rea construida
licenciada decresce 46,71%. Sobre o descenso, pondera-se que este parece ser
mais uma consequéncia da saturacdo do estoque de potencial construtivo disponivel
do que da existéncia de vinculacdo direta com as implicagbes da crise econdmico-
imobiliaria de 2008.

Tendo Salvador no periodo da pesquisa uma restrita atuacao de empresas
imobiliarias de escala internacional ou com capital aberto, em favor de
empresas locais, além de um cenario nacional de grande disponibilidade de
crédito imobiliario no SFH, esse decréscimo nédo tem vinculacdo direta com
as implicacbes da crise econdmica, de ordem global, que eclodiu em
meados de 2008 (FIGUEIREDO, 2014, p. 82-83).
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Os recursos destinados pelo PMCMV as empresas do setor imobiliario
também contribuiram para “aquecer” substancialmente o mercado imobiliario baiano,
como evidencia os dados disponibilizados pela ADEMI-BA (Tabela 02), referentes
aos lancamentos e vendas de empreendimentos imobiliarios nos anos de 2009 e

2010, momento em que 0 programa comegou a operar.

Tabela 02 - Desempenho anual do mercado imobiliario

-‘-' Mercado Imobiliario na Bahia

—— nos Ultimos Anos

Desempenho Anual do Mercado Imobiliirio na Bahia.2004-2015%.

Ano Lancamentos Var. (%) Vendas Var. (%)
2004 2.511 -16 2.285 21
2005 2557 2 3151 38
2006 5.098 99 4357 38
- 2007 9.068 78 7.116 63
: 2008 17376 a2 14.130 a9
’\) 2009 8.157 -533 12.170 -14
2010 14.619 79 12.879 6
2011 13241 -9 9931 -23
2012 5.199 -61 8253 -17
2013 3.257 -37 7.466 -10
) 2014 4312 32 7372 -1
2015 628 -85 1.695 =77
Fonte: ADEMI-BA
(%) Até Margo

Fonte: Site do Sindicato da Industria da Construg¢éo do Estado da Bahia — Sinduscon (2015).

Carvalho e Pereira (2014c) trazem dados® que indicam um crescimento, no
Brasil, de 5,5% do setor da Construcao Civil, entre junho de 2009 e junho de 2010,
sendo que na Bahia esse crescimento foi de 13,9%, mais do que o dobro do
crescimento nacional.

Sobre o conjunto das intengbes da producdo imobiliaria licenciadas no
periodo estudado, Figueiredo (2014) aponta para a formacdo de um imenso
“‘estoque imobiliario”, relativo ao total de 25.058.577,84m? de area construida
licenciada. Nesse sentido, a autora coloca para reflexdo que, se esse montante de
area construida pudesse ser convertido em unidades de habitacdo de interesse

social, o resultado seria equivalente a 357.980 unidades, numero substancialmente

15 Dados da Superintendéncia dos Estudos Econémicos e Sociais do Estado da Bahia (SEI), citados
pela Associacao de Dirigentes de Empresas do Mercado Imobiliario (ADEMI).
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maior que o déficit habitacional da Regido Metropolitana de Salvador, que somava
141.025 unidades em 2009 (FIGUEIREDO, 2014).

2.2.1 Transformacdes recentes e protagonismo do capital imobiliario

As acdes recentes dos agentes de producdo do espacgo relacionam-se com
processos em andamento. Como forma de encontrar caminhos para a compreensao
desses processos, serdo levantadas, no contexto do cendrio urbano atual de
Salvador, algumas intervengdes e acontecimentos, trazendo também debates
surgidos sobre tais fatos.

Com base nos dados do Censo de 2010, a cidade de Salvador, que
hegemoniza o contingente populacional da Regidao Metropolitana de Salvador (RMS)
— correspondendo a 63,55% do total da populacdo da RMS —, soma 2.675.656
pessoas . A cidade totaliza 962,711 domicilios, sendo 99,90% desses domicilios
particulares e 0,10% coletivos. Os dados acerca dos imQ@veis vazios — da ordem de
101.297 domicilios ndo ocupados — e do déficit habitacional projetado para
Salvador no ano de 2010 — que soma 52.570'® domicilios —, evidenciam a alta
retencdo especulativa dos imoveis na cidade. A diferenca entre os dados do déficit
habitacional e os imdveis vazios nos possibilita uma aproximacéo da quantidade de
imoveis utilizados nessa retencao especulativa.

Autores como Carvalho e Pereira (2014a, 2014b e 2014c), Pereira (2014),
Gordilho-Souza (2014) e Figueiredo (2014) apontam para 0 avanco e protagonismo

recente do setor imobilidrio na producédo social do espaco urbano soteropolitano.

Ao longo dos Ultimos anos, tanto a capital baiana como alguns outros
municipios da RMS vém experimentando certas mudancas e tendéncias
gue tem se mostrado comuns as grandes metrOpoles e a outras cidades
brasileiras e latino-americanas, como a sua expansédo para as bordas e para
0 periurbano; o esvaziamento, a deterioracdo ou a gentrificacdo de antigas
areas centrais e a edificacao de equipamentos de grande impacto na
estruturacdo do espaco urbano, como shoppings centers, complexos
empresariais e centros de convencdes; a difusdo de novos padrbes
habitacionais e inversdes imobiliarias destinadas aos grupos de alta e média
renda, com a proliferacdo de condominios verticais e horizontais fechados,
gue vem mudando os padrdes de segregacdo e ampliando a

16 Em relagcdo ao Estado da Bahia, contabiliza 19,09% do total da populacdo. O grau de urbanizacdo
da cidade atinge o percentual de 99,97%, enquanto a RMS atinge o percentual de 93,53%.

17 Dados extraidos da Fundacédo Jodo Pinheiro (FIP/CEI).

18 Dados extraidos do estudo realizado pelo Centro de Desenvolvimento e Planejamento Regional de
Minas Gerais — CEDEPLAR/MG.
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autossegregacao dos ricos, a fragmentacao e as desigualdades urbanas; e,
finalmente, a expanséo da 6rbita do mercado e uma afirmagao crescente da
I6gica do capital na producéo e reproducgédo da cidade, com o abandono por
parte do Estado de boa parte de suas fun¢Bes tradicionais de planejamento
e gestdo urbana e metropolitana e a sua transferéncia para atores privados,
com impactos decisivos sobre a estrutura urbana e a vida de sua populacao
(CARVALHO; PEREIRA, 20144, p. 125).

O crescimento imobilidrio em Salvador tem se dado principalmente nas areas
de valorizacdo da cidade, onde ja havia um adensamento e infraestrutura, a exemplo
da Orla Atlantica e Avenida Paralela. Também sao realizados empreendimentos de
luxo em bairros ja consolidados pelas camadas de renda mais alta, como Barra,
Vitéria/Graca, Pituba/ltaigara e Horto Florestal, provocando um amento significativo
da densidade populacional destas areas e, consequentemente, dos problemas
relacionados a infraestrutura, equipamentos disponiveis e a mobilidade. J&4 no
Centro Tradicional, os interesses do capital imobiliario tém implicado na valorizacéao,
gentrificacdo dos espacos e privatizacdo do patrimonio artistico cultural®.

Nesse caminho, proliferam pela cidade condominios verticais, ocupando 0s
vazios urbanos remanescentes. O estudo de Arantes (2014) descreve o crescimento
da autossegregacdo das camadas média e alta através da proliferacdo dos

condominios fechados na Regiao Metropolitana de Salvador e afirma:

Mais recentemente, tem comecado a se conformar o que poderia ser
denominado de “minicidades”. Sdo empreendimentos multifuncionais, que
pretendem centralizar moradia e trabalho, lazer e servi¢cos, com o objetivo
manifesto de se criar um novo bairro fechado e seleto, uma cidade blindada
dentro da cidade (...). Ndo deixam, porém, de enfatizar a seguranca, o
controle do acesso e a importancia de viver em um espac¢o fechado e
seletivo, dotado de infraestrutura e servigos, como € o caso do Le Parc e do
Horto Bela Vista (ARANTES, 2014, p. 253).

A Avenida Paralela evidencia de forma exemplar esse protagonismo do
capital imobiliario, abarcando a construcdo de grandes empreendimentos, como
condominios fechados (Alphaville, Le Parc, dentre outros), shoppings centers
(Shopping Paralela, Salvador Norte Shopping, Ferreira Costa — shopping
especializado em construcéo) e faculdades particulares.

Destaca-se aqui o fato de que, diante dos crescentes problemas com
mobilidade, aumento da frota de veiculos e caréncia de transporte de massas, 0

sentido de expansao na orla mais ao norte da RMS — que abrange Salvador, Lauro

19 VVer Mourad e Figueiredo (2014).
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de Freitas e Camacari — tem se tornado menos atrativo para a ocupacao de espacos
pelas camadas de maior poder aquisitivo. Como as areas vazias na cidade sao cada
vez mais escassas, areas ja valorizadas e privilegiadas aumentam ainda mais seu
adensamento via verticalizacdo, como a Orla Atlantica e a Avenida Paralela
(CARVALHO; PEREIRA, 2014a).

Recentemente, a regido da Avenida Paralela, principal conexdo com o sentido
litoral norte, também tem sido atingida pelos problemas relativos a mobilidade, o que
tem reduzido a sua atratividade. Além disso, nas suas margens o mercado
imobiliario vem enfrentando o obstaculo dos terrenos protegidos pela legislacao
ambiental, o que, associado a falta de grandes glebas desocupadas na orla e a
elevacdo do valor da terra urbana, tem empurrado o eixo dos empreendimentos
imobilidrios em dire¢do ao interior da cidade. Para viabilizar os empreendimentos
implementados em areas na proximidade do miolo, diversas obras de acessibilidade
— em sua maioria viarias e calcadas no modal rodoviario — estdo sendo realizadas
pelo poder publico, tanto municipal quanto estadual, o que tem promovido a
valorizacéo fundiaria na regido (PEREIRA, 2014).

Ao avanco do capital imobiliario atrela-se o embleméatico comportamento do
aparato estatal, que tem convergido na consolidacdo de condic6es que beneficiam o
referido setor. A estreita articulacdo entre o poder publico local de Salvador e o
capital imobiliario explicita-se em diversas acdes desenvolvidas por ambos.
Seguindo esse caminho, em 2010, foi lancado pela Prefeitura Municipal de Salvador,
sob o segundo mandato do Prefeito Jodo Henrique, filiado na época ao Partido do
Movimento Democratico (PMDB)?°, o projeto Salvador Capital Mundial. Trata-se de
um conjunto de intervengdes estruturantes na malha viaria e urbanistica da cidade
“sugeridas” por empresas do setor imobiliario, que tiveram como justificativa a
preparacdo de Salvador para a Copa do Mundo de 2014. As intervencdes propdem
a construgcdo de novas avenidas, viadutos, requalificacdo da Orla maritima, da
Cidade Baixa e da Peninsula de Itapagipe. Tais obras, que demandam grandes
investimentos e tecnologia de ponta, seriam intervencdes localizadas no intuito de
valorizar algumas é&reas da cidade, ampliando a logica de cidade turistica e

promovendo ganhos a especulacdo imobiliaria. Diante do desgaste da gestdo do

20 Jodo Henrique foi eleito prefeito, em 2005, pelo Partido Democratico Trabalhista (PDT). Em 2007,
trocou de partido e passou a fazer parte do PMDB. Permaneceu no PMDB até 2010, quando foi para
o Partido Progressista (PP). Desde 2013 Joao Henrique é filiado ao Partido Social Liberal (PSL).
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entdo prefeito Jodo Henrique e das criticas da sociedade civil, as propostas néo
tiveram prosseguimento (GORDILHO-SOUZA, 2014; CARVALHO; PEREIRA, 2014c;
FIGUEIREDO, 2014).

No entanto, no ano seguinte (2011), foi apresentada uma proposta de
modificacdo do PDDU-2008 pelo executivo municipal, que ficou conhecida como
“‘PDDU da Copa”. Dentre as propostas de alteracdo, encontrava-se novamente a
elevacdo de gabaritos na orla, acdo tdo esperada pelo capital imobiliario,
especialmente para a construcdo de redes hoteleiras, bem como propostas do
barrado projeto “Salvador Capital Mundial”. Ao nao conseguirem aprovar tais
alteracdes no PDDU, por conta de uma acdo do Ministério Publico da Bahia (MPE-
BA), tentou-se aprovar as propostas por meio de alteragdes na Lei do Ordenamento
de Uso e Ocupacéo do Solo de Salvador (LOUOS).

Essa proposta prevé, entre outras medidas, a liberacéo do gabarito para a
ampliacdo dos atuais hotéis em 10 pontos distintos da orla maritima de
Salvador e a construgdo de novos empreendimentos hoteleiros na regiéo,
inclusive na ilha de Frades. Discutido na Camara Municipal, ainda que sub
judice do Ministério Publico da Bahia, o projeto foi rejeitado por todos os
segmentos, inclusive do setor hoteleiro, que, na audiéncia, manifestaram o
temor da faléncia de hotéis de médio e pequeno porte em Salvador, diante
das novas propostas (DISCUSSAO..., 2012) (GORDILHO-SOUZA, 2014, p.
22).

Desses acontecimentos resultou a propositura de uma Acdo Direta de
Inconstitucionalidade — ADIN (n. 0303489-40.2012.8.05.0000) — pelo MPE-BA que
declarou inconstitucional as propostas, tanto do PDDU quanto da LOUOS. Em 2014,
foi julgada uma modulacédo de efeitos — instrumento juridico que visa restringir os
efeitos da declaracdo de inconstitucionalidade — da lei do “PDDU da Copa’,
declarada inconstitucional. A acdo de modulacado foi proposta pela prefeitura com o
objetivo de destravar diversos projetos inseridos no referido instrumento urbanistico.
Em sesséo plenaria, realizada em 12 de fevereiro de 2014, o Pleno do Tribunal de
Justica da Bahia (TJ-BA) permitiu apenas a construcdo do Centro Administrativo
Municipal (CAM).

Contudo, o projeto da Linha Viva, que estava inserido no Projeto Capital
Mundial (2010) e no PDDU da Copa (2011), esta sendo levado a frente pela atual

gestéao do prefeito Antbnio Carlos Magalhdes Neto (Democratas - DEM). Trata-se de



49

uma via expressa?l, com uma extensdo de 17,70km, pedagiada, exclusiva para
carros e caminhdes, ndo sendo possivel o trafego de transporte coletivo, nem de
bicicletas. Trata-se de um complexo de viadutos de dificil acessibilidade.

A prefeitura coloca que o projeto se direciona a criagdo de um novo corredor
viario alternativo ao Centro Municipal Camaragibe (regiao do Iguatemi) em direcéo
ao Acesso Norte (BR-324), a Avenida Mario Leal Ferreira (Bonoc0) e a Via Expressa
Bahia de Todos os Santos, visando a reducdo do fluxo do transito na Avenida
Paralela. A obra pressupde um investimento da ordem de 1,5 bilhdes de reais. A
construcdo sera realizada por meio de uma PPP (Parceria Publico-Privada). O
projeto atravessa a comunidade de Saramandaia e de Pernambués, o que
promovera a remocéo de familias que moram h& mais de 30 anos no local??. Além
disso, a construcdo da via acabard com as éareas livres dos bairros, alterando a
dindmica das comunidades. O projeto também atravessa areas de protecao
ambiental como a represa do Cascdo, com 200 hectares de vegetacdo nativa sob
tutela do 19° Batalhdo de Cacadores (19 BC) do Exército.

A Linha Viva contribuira para a continuidade do “desenvolvimento” do
corredor imobiliario soteropolitano, constituido pela paralela e seu entorno,
facilitando o acesso a Estrada CIA-Aeroporto, area inserida no processo de
espraiamento resultante da construcdo das unidades habitacionais do Programa
Minha Casa Minha Vida nas franjas urbanas. Evidencia-se aqui que o0 projeto se
relaciona diretamente com o processo de fortalecimento da especulacédo imobiliaria,
onde os terrenos ficam esperando pela valorizacdo da area, que sera realizada pelo
investimento e acGes do poder publico.

Os planos, projetos, acdes e intervencdes recentes, aventados neste capitulo,
evidenciam a convergéncia da acdo do Poder Publico com os interesses privados,
em especial do capital imobilidrio. As acdes de planejamento e gestdo urbana,
especialmente a atuagdo quanto ao uso e ocupacgédo do solo, fundamentadas na
ideologia do empreendedorismo urbano, séo transferidas aos setores empresariais,
principalmente através das PPPs. O Poder Publico referenda as decisdes da esfera

privada e cria condi¢des institucionais para isto, “[...] 0 que inclui ajustar o arcabouco

21 A via inicia junto ao Acesso Norte (no comeco da BR-324), passa pelas regiGes de Pernambués,
Cabula, Arenoso, CAB, Trobogy, Alphaville 1l, Mussurunga e norte de Sao Cristovao, terminando
numa conexao viaria que a interliga com a BA-526 (CIA/Aeroporto).

22 Até maio de 2015 ndo foram apresentados estudos com avaliagdo dos impactos sociais e nem
foram apresentadas propostas de reassentamento de milhares de familias que serdo removidas.
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juridico-urbanistico as demandas dos novos players, com as sucessivas ‘revisoes’
ao Plano Diretor justificadas como forma de aumentar a capacidade da cidade para
atrair investimentos” (CARVALHO; PEREIRA, 2014c, p. 76).

Inseridos nesse cenario, 0s megaeventos — como a Copa do Mundo de 2014
— contribuem para legitimar projetos em beneficio do capital imobiliario e
empreiteiras. A légica de excecado instituida é utilizada como possibilidade de
flexibilizacdo para efetivar os ganhos econémicos com a reestruturacdo do espaco
urbano. Os projetos urbanos realizados para as cidades-sede da Copa 2014

transcendem os preparativos demandados para o evento.

No caso de Salvador, essa transi¢do de gesté@o publico-privada também se
evidencia. O governo do Estado da Bahia é o principal agente publico
responsavel pela realizagdo dos projetos para o megaevento. Em setembro
de 2011, foi aprovado o Pano Diretor da Copa 2014 na Bahia, associado ao
Plano Plurianual 2012-2015 (PPA/BA), documentos que trazem o
detalhamento do conjunto de acgBes previstas na Matriz de
Responsabilidades (BAHIA, 2011a e 2011b). Entretanto, o que se observa,
desde entdo, é que os projetos anunciados para a cidade, sob a alegacéo
da Copa, vdo além das metas estabelecidas para a realizacdo do evento,
com fortes impactos na reestruturagdo urbana (GORDILHO-SOUZA, 2014,
p. 19).

O destino da cidade distancia-se totalmente das decisbes com participacao
social e da submissdo ao interesse publico. Os grandes projetos carecem de
transparéncia e as atribui¢cdes tradicionais do Estado passam a ser realizadas pelos
setores que tratam a cidade como negodcio. Intensifica-se a concentracdo dos
investimentos nas areas mais valorizadas e, consequentemente, a segregacao
socioespacial. Aos pobres urbanos, destinam-se as areas desinteressantes para 0s
negocios, geralmente as franjas urbanas — como explicitam as localizacbes das
unidades habitacionais do Programa Minha Casa Minha Vida — e a precariedade dos
servigos e equipamentos publicos.

O resultado da implantacdo dos projetos MCMV na RMS, considerando a
estruturagdo do espaco da metropole, é a expansao do territério
metropolitano para areas periféricas, sem infraestrutura urbana e sem
articulacdo com alguma forma de planejamento publico, e a construcao de
grandes estruturas monofuncionais segregadas social e espacialmente.
(PEREIRA, 2014, p. 161)

7

A conformacdo urbana da Salvador atual, portanto, é marcada por

persisténcias e mudancas. A sua expansdo recente envolve processos de
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concentracdo e descentralizacdo que aumentam a verticalizacdo edilicia ou a
densidade construida. Mantém-se, ao mesmo tempo, a disputa pelo solo urbano nas
areas centrais, cada vez mais adensadas e verticalizadas, e a expanséo da franja
litoranea no sentido norte, mesmo com a perda de atratividade por conta dos
problemas relacionados a mobilidade. O Centro Tradicional continua sendo alvo de
politicas de gentrificacdo e de privatizacdo do seu patrimbnio. Em contrapartida, ha
um avanco do capital imobiliario, que extrapola a Orla Atlantica em dire¢do ao Miolo,
com a producdo de novos empreendimentos nos moldes dos condominios fechados,
voltados para os setores de renda média e alta, 0 que aumentou e tem aumentado a
disputa pelos terrenos vazios ainda existentes nessa regido. Observa-se, também, a
difusdo de grandes obras, principalmente viarias, que produzem grandes impactos
sobre o ambiente urbano e uma crescente privatizacdo dos espacos publicos.
Ademais, como sintese desse processo, observa-se que além da intensificacdo da
segregacao socioespacial pela proliferacdo de condominios fechados com porte
cada vez maiores, existe também um processo de metropolizagdo da pobreza,
especialmente por meio do PMCMV (CARVALHO; PEREIRA, 2014a).



52

3 O MEGAEMPREENDIMENTO HORTO BELA VISTA

Quando pronto, o Horto Bela Vista sera um dos maiores e mais valorizados
empreendimentos imobiliarios da Bahia. Com 19 edificios residenciais e 3
comerciais, shopping center, hotel, centro de convencgdes, centro médico
com hospital-dia e escola, além de opc¢des de lazer e servi¢o, o Horto Bela
Vista também sera o primeiro empreendimento de uso misto de larga escala
de Salvador.

Situado a 5 minutos do centro comercial da capital baiana, o Horto Bela
Vista tem localizacao privilegiada e acesso facil as regides mais importantes
de Salvador. Isso, segundo Caramelo, facilitara muito a tarefa de ir e vir e a
integracdo com a cidade. O tradicional grupo baiano Euluz, proprietario dos
Shoppings Barra e Piedade, é o parceiro da JHSF no Shopping Bela Vista,
gue serd um dos mais completos shoppings da cidade (JHSF, 2009).

Fira 01 - publicitaria do empreendimento Horto Bela Vista
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O empreendimento Horto Bela Vista (HBV), realizado pela JHSF
empreendimentos e incorporagbes S.A, é emblemético no que se refere as
transformacdes decorrentes das associacdes entre a promoc¢do imobiliaria e as
alteracbes na estrutura urbana de Salvador. Anunciado em 2008 como 0 novo
“bairro planejado”, o projeto inicial abarcava dezenove edificios residenciais, trés
torres empresariais, um flat, um shopping center, clube privativo, centro médico,
centro de convengdes e escola.

O empreendimento explicita o modelo de “bairros planejados” relativamente

autossuficientes que vem sendo difundido pelo setor imobiliario?®. Trata-se de um

23 Ver: http://goo.gl/3yXSOm.
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megaempreendimento nos moldes dos condominios autossegregados?*. O jornal A

Tarde, um dos principais jornais da cidade, publicou, em 2008:

Salvador vai ter um novo bairro, comecado do zero, nos proximos anos. O
projeto € da incorporadora JHSF, de S&o Paulo. Além das inovacdes que
empresas se propdem a trazer para a terceira maior cidade brasileira, o
grupo, que € socio dos hotéis Fasano, desloca o eixo da expanséo
urbana de alta classe da capital do estado. Leva para imediacGes da
popular Rétula do Abacaxi 19 torres residenciais e quatro comerciais,
shopping de 5 mil m2, centro de convencdes pequeno, escola e hotel. O
investimento € de R$ 1,2 bilhdo (WEINSTEIN, 2008, grifo nosso).

O trecho destacado acima evidencia o discurso da incorporadora JHSF em
promover, com o empreendimento Horto Bela Vista, o deslocamento do eixo de
expansdo urbana de alta classe da capital do estado. O terreno onde o
empreendimento veio a ser construido encontra-se na parte sul da Zona do Miolo de
Salvador, mais especificamente em um ponto de contato com as outras regides da
cidade (Centro Tradicional e Orla Oceéanica). Localiza-se no bairro do Cabula e no
seu entorno estao bairros populares como Saramandaia e Pernambués.

Quanto a caracterizacdo da area do entorno do Horto Bela Vista, cabe
apresentar elementos dos niveis de renda da populacdo nesta regido. Para isso,
foram selecionados dois Setores da Area da Ponderagido (AP)%5, definidos pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE): o setor AP61 e o0 setor AP62.
Conforme dados do Censo Demografico (2000)%¢, retirados do Sistema de
Informacao Municipal (SIM) de Salvador, a AP61 € formada pelos bairros Cabula,
Cabula VI, Saboeiro, Doron e Condominio Amazonas; e a AP62 é formada pelos

bairros Pernambués, Jardim Brasilia e Saramandaia.

24 A utilizacdo do termo contrapde-se a segregacao imposta as classes populares. “Os condominios
exclusivos s@o o simbolo méximo do que se pode designar como autossegregacao, a qual representa
0 contraponto da segregacédo induzida (que se refere basicamente aos loteamentos irregulares das
periferias urbanas e as favelas)” (SOUZA, 1996, p. 54).

25 “Pensando em termos espaciais e tendo como referéncia o Municipio, isso significa que teremos
um recorte minimo de area — ou, de outro ponto de vista, um nimero maximo de reparticbes da area
do Municipio — para o qual podemos empregar os dados e confiar no que eles revelam. Esse recorte
¢ definido pelo IBGE como Area de Ponderac&o. A Area de Ponderagéo é a menor area geografica
para a qual podemos calcular estimativas baseadas nas informagdes do questionario da amostra. E o
nivel geografico definido para a aplicacdo dos procedimentos estatisticos que permitem usar os
dados da amostra como validos para a populacdo”. Fonte: Gestdo Compartilhada (2015). Disponivel
em: http://goo.gl/WIcXTi.

26 Entende-se que a andlise dos dados relativos a populacdo dos bairros do entorno do Horto Bela
Vista ndo é central para o trabalho. No entanto, considerando a importancia de ilustrar as faixas de
renda da populacdo do entorno através da diferenciacdo por bairros, utiliza-se aqui os dados
disponibilizados do Sistema de Informac&o Municipal (SIM).
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Utilizando-se como referéncia tal divisdo regional, ao analisar os dados do
SIM (2000) referentes a Faixa de Rendimento Nominal dos responsaveis por
domicilios particulares permanentes na AP61, observa-se que o maior niumero de
responsaveis possuia uma faixa salarial entre 5 a 10 salarios minimos (& época,
aproximadamente entre R$750,00 e R$ 1.510,00). Ja na AP62, o maior numero de
responsaveis por domicilios aparece englobado na faixa salarial de %2 até 1 salario
minimo (aproximadamente entre R$75,00 e R$151,00). Dentro da AP61, em se
tratando especificamente do bairro Cabula, haviam, segundo o Censo de 2000,
1.897 habitantes ocupando a faixa de 5 a 10 salarios minimos. Por outro lado, na
APG62, tratando-se especificamente de Pernambués, 3.849 habitantes ocupavam a
faixa de 1 a 2 salarios minimos e, em Saramandaia, a maior parte (764 habitantes)
correspondia a faixa de %2 a 1 salario minimo.

Tracando um comparativo entre as APs do entorno do Horto Bela Vista com
outros setores de AP de Salvador — no intuito de englobar bairros mais ricos e mais
pobres, respectivamente - destaca-se, por exemplo, a AP17, que é formada pelos
bairros ltaigara, Caminho das Arvores e Iguatemi; e a AP55, que é formada pelos
bairros Sdo Caetano e Santa Luzia. No primeiro caso, os dados indicam que o maior
namero de individuos da AP17 ocupa a faixa salarial de renda acima de 20 salarios
minimos, demonstrando que se trata de uma regido caracterizada por setores de
classe alta. J& no outro caso, na AP55, os nUmeros apontam que a maior parte da
populacdo correspondia a faixa salarial de %2 a 1 salario minimo, exibindo uma
populacdo majoritariamente pertencente a setores populares.

De acordo com dados do Censo do IBGE, pode-se afirmar que a area do
entorno do empreendimento € caracterizada, em geral, pela ocupacao de setores de
transicdo entre a classe popular e a classe média, inclusive classe média alta.
Observa-se que no bairro do Cabula a populacdo predominante pode ser
considerada de classe média, enquanto que em Pernambués e Saramandaia,
predominam classes menos abastadas. Isto indica que ha uma certa variacdo e
heterogeneidade na composicdo das rendas dos bairros circunvizinhos ao
empreendimento. Salienta-se que esta regido nao possui uma divisdo bem definida
entre os bairros, ndo havendo um consenso a respeito dos limites de cada um —
como, por exemplo, a sobreposicdo ou ndo de bairros como o Cabula ou o
Pernambués —, o que pode interferir na leitura que se faz das classes de rendimento

gue compdem o entorno do Horto Bela Vista.
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A regido do Horto Bela Vista foi definida pelo Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano de Salvador (PDDU) de 2004% como um novo centro
municipal, o Centro Acesso Norte - Retiro, que se somou aos dois centros
municipais ja existentes (o Centro Municipal Tradicional e o Centro Municipal
Camaragibe). A definicdo desta nova centralidade foi reafirmada na revisdo desse
plano, que ocorreu no ano de 2008. Ressalta-se aqui que 0s primeiros tramites para
liberac@o do alvara construtivo do Horto Bela Vista estdo datados do ano de 2005,
logo apds a aprovacdo do PDDU de 2004. Ademais, diversas séo as intervencdes
convergentes para uma reestruturacdo urbana da area, como a implantacdo do
sistema metroviario, a construcdo da Via Expressa Baia de Todos os Santos - que
permite acesso a area portuaria que foi apresentada pela gestdo do Governo do
Estado como a mais significativa obra viaria da cidade dos ultimos trinta anos — e o
projeto da Via Expressa Linha Viva, ainda em processo de aprovacgao.

Assim, apesar de a regido do Miolo ser, em geral, historicamente
caracterizada pela ocupacao de uma populacédo de classe média e popular, perante
0 contexto atual de reconfiguracéo socioespacial da cidade, a por¢cao meridional do
Miolo que tangencia a Orla Atlantica também tem se tornado atrativa para o mercado
imobiliario.

Portanto, pode-se dizer que o empreendimento contribuiu com o processo de
dinamizacdo socioeconbmica e imobiliaria da é&rea, mas as implicacbes e
repercussdes desse processo sdo complexas e ainda estdo em andamento. Até
porque, ndo obstante o encerramento total da obra ter sido previsto inicialmente para
2013, o empreendimento ndo esta completamente pronto, havendo previsdo de
finalizacdo em 2018.

As questbes suscitadas até o momento se referem a insercdo e as
interferéncias do Horto Bela Vista no espaco urbano de Salvador e serdo abordadas
neste capitulo a partir de dois enfoques: a localizacdo do empreendimento e o seu
processo de implementacdo. No que se refere a localizacdo, serdo apresentadas
algumas notas acerca do cenario mais especifico onde o Horto Bela Vista esta
inserido, relacionando-o com as estratégias dos empreendedores nessa decisao
locacional. Quanto ao processo de implementacdo, a abordagem centra-se nos

procedimentos e negociacdes para a sua constituicao.

27 Sobre o PDDU de 2004 e sua revisao em 2008, consultar topico 2.2.
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3.1 A localizac&o do Horto Bela Vista

A producdo imobiliaria é imprescindivel o solo urbano, cujo carater néo
reprodutivel constitui uma particularidade em relagcdo aos outros ciclos produtivos.
Imobilizados no espaco, o produto imobiliario incorpora as externalidades de seu

entorno e produz certa rigidez na estrutura espacial urbana (ABRAMO, 1998).

A particularidade do capital incorporador é entdo determinada por sua
pratica de definir o produto certo para o lugar certo no momento certo. Ou
seja, a partir do controle econdmico que exerce sobre a mudanga de uso do
solo, operada por um processo de edificacéo, esse capital busca definir uma
estratégia em que o produto incorpore de forma mais significativa as
vantagens locacionais, que se expressardo como ‘rendas fundiarias”,
maximizando as possibilidades de impor “mark up” sobre a demanda
(ganhos excepcionais) (ABRAMO, 1988, p. 47).

O que Abramo (1988) denomina de externalidades, Ribeiro (1997) conceitua
como efeitos (teis de aglomeracédo??, afirmando que a “internalizagdo dos efeitos
Uteis de aglomeracdo € o objeto dos agentes econdmicos quando decidem onde
devem localizar seus empreendimentos” (RIBEIRO, 1997, p. 45) para auferir os
melhores sobrelucros de localizac&o. A apropriacdo das qualidades configuradas em
uma determinada localizacdo permite ao promotor imobiliario obter sobrelucros de
localizacéo sob a forma de renda do solo?®, visto que o agrupamento de vantagens
favoraveis especiais e restritas numa dada localizacdo pode promover monopolios
espaciais e gerar rendas de monopolio, ou seja, rendas ainda maiores.

Como mercadoria, 0 meio ambiente construido tem na localizacdo espacial
seu atributo mais fundamental, a qual se relaciona diretamente com a posi¢ao dos
outros elementos no espaco. O ambiente construido tem entdo de ser considerado
uma mercadoria geograficamente ordenada, complexa e composta. A producéo,
disposicdo, manutencéo, renovagao e transformacdo dessa mercadoria implica

sérios dilemas (HARVEY, 2013). A localizagcdo assume, portanto, grande relevancia

28 Por efeitos Uteis de aglomeracdo entendemos o valor de uso resultante da articulagdo quantitativa,
gualitativa e espacial de varios processos de producéo e circulagdo de mercadorias e da configuracéo
espacial dos objetos imobiliarios que servem de suporte aquela articulagdo. Neste sentido, podemos
pensar que a cidade seja um valor de uso complexo, cuja formacao nasce da combinacao de outros
valores de uso simples (RIBEIRO, 1997, p 44-45).

2% A renda do solo urbano equivale aos rendimentos (sobrelucros) que as vantagens locacionais
podem propiciar. Para David Harvey (2013), a renda é a base do preco da terra e opera funcionando
para alocar capital e trabalho a terra, guiando a localizacdo da producdo, da troca e do consumo
futuros, o que conforma a divisdo geografica do trabalho e a organizacdo espacial da reproducéo
social.



57

para o setor imobiliario, sendo decisiva para a fixacdo dos precos e condicdes
diferenciais de comercializacdo do imével. N&o se trata de suas caracteristicas
internas enquanto objeto construido, mas relaciona-se diretamente com o sistema

espacial dos objetos imobiliarios que compdem o espaco urbano.

O que é vendido ndo sdo apenas os “quatro muros”, mas também um
“ticket” para o uso deste sistema de objetos e de “appartenance” a
estratificacdo social representada pela divisdo social e simbdlica do espaco.
A importéncia destes elementos locacionais na diferenciacdo dos valores de
uso da moradia cresce na razdo direta da diferenciacdo do espago, em
termos objetivos — desigualdades quantitativas, qualitativas e locacionais do
sistema de objetos imobilidrios —, e em termos subjetivos diferentes
conteldos sociais e simbdlicos dos varios pontos do espago urbano
(RIBEIRO, 1997, p. 81).

Como a localizacdo € produto das relagBes sociais e do trabalho humano
agregado ao solo, suas condicbes e qualidades podem ser constantemente
alteradas pela acdo humana e dependem do complexo de combinacbes dos
elementos do meio ambiente construidos no espaco. Assim, interven¢cdes no espaco
urbano alteram o valor de uso de todas as localizagbes e podem criar vantagens
diferenciadas entre elas. A atuacdo do Estado por meio de investimentos em
infraestrutura, da regulacdo, do planejamento e das politicas publicas urbanas,
intervém constantemente na producao e uso do espaco urbano, o que pode implicar
mudancas nas condicbes das localizagdes. Portanto, “o status locacional esta
inextricavelmente ligado as definicdes e redefinicdes impostas pelas autoridades
estatais, aos movimentos de cidadaos e as pressdes do valor de troca” (LOGAN;
MOLOTCH, 1987, p. 47).

As recentes transformagdes urbanas na cidade de Salvador convergiram com
os interesses especificos dos empreendedores imobiliarios na incorporagéo do Horto
Bela Vista, o que coloca em evidéncia a relacdo entre a atuacdo dos agentes do
capital imobiliario e a configuracdo socioespacial da cidade. A analise da decisédo
locacional do Horto Bela Vista, que envolve investimentos publicos, mudancas no
uso do solo, formalizacdo de uma nova centralidade, dentre outras transformacdes
na area onde o empreendimento foi implantado, contribui para a compreensao das
estratégias utilizadas pelos seus incorporadores ao buscarem efetivar seus
interesses na cidade.

Outrossim, sendo 0 espac¢o a materializacdo dos processos sociais, culturais

e econOmicos de cada momento historico, a organizagdo das cidades também é
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determinada pelas suas herancas historicas, ou seja, as condi¢cdes de localizagcao
presentes em momentos anteriores sdo cristalizadas no patriménio imobiliario e na
infraestrutura urbana. Por isso, compreender a evolugédo do uso e ocupacéo do solo
de uma determinada localidade é crucial para analisar seus processos
socioespaciais atuais. Neste ponto, apresenta-se um breve panorama da evolucéo
da ocupacédo da regido do Horto Bela Vista e sua articulacdo com a organizagao

espacial da cidade.

3.1.1 Nota sobre 0 uso e a ocupacéo do solo na area do HBV

O Horto Bela Vista insere-se na zona limitrofe da area do Miolo, em um ponto
de contato com as outras regides da cidade (Centro Tradicional e Orla Oceénica),
conforme indicado no mapa 04. O empreendimento também margeia a BR-324, e
localiza-se numa éarea de congruéncia das principais avenidas da cidade — Av.
Antonio Carlos Magalhdes (ACM); Av. Mario Leal Ferreira (Bonoc0); Av. Luiz Viana
(Paralela) e Av. Luis Eduardo Magalhaes.

Mapa 04 - Subdivisdes de Salvador por areas com indicagdo do Horto Bela Vista
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@ Suburbio de Salvador
() Oria de Salvador

Fonte: Atlas de Desenvolvimento Humano da Regido Metropolitana - Base SICAR (1992). Elaboracéo
por: André L. Maciel dos Santos (2015).



Mapa 05 — Horto
o

Bela Vista e localizacao dos principais Centros Municipais de Salvador.

) Horto Bela Vista
" Centro Municipal Tradicional
~, Centro Municipal Retiro -
' Acesso Norte
) Centro Municipal Camaragibe {2
/_ Vias Principais

Fonte: PMS - Ortofoto

_ Mapa 06

2

& R o A :
s (2006)/ PDDU (2008). Elaboracéo por:

André L. Maciel dos Santos (2015).

Avenida Mario,
Leal‘F‘etre!‘[‘af
=ty N e-
=) e,
‘ N
S
- Legenda
il
> < S Horto Bela Vista
Aot 4 N . Vias Principais
w© ‘ . Sistema Viario 1992

— HQrto Bel

a Vista e principais vias de Salvador.

=4 Srao

A
£

Fonte: CONDER/PM

S - Bas

e SI‘CA‘R‘ '(1992). Elaborado por André L. Maciel dos Santos (2015).

59



60

Além disso, tem proximidade com o principal centro comercial da cidade
(Centro Municipal Camaragibe - CMC), que abarca importantes elementos da
estrutura urbana, como o Shopping Iguatemi, a rodoviéria interestadual, o Salvador
Shopping e prédios destinados as atividades financeiras na Av. Tancredo Neves,

conforme pode ser visualizado a seguir.

Mapa 07 — Locallza ao do Horto BeIa Vista, eqmpamentos e vias

“. Linha 1 Metrd
**Unha2Metn‘)-Projegio

s Linha Viva - Proje¢do
Vias Principais

Fonte PMS - Ortofotos (2006) CONDER/ PMS Base SICAR (1992) CCR Metrd Bahla (2015).
Elaboracéo por: André L. Maciel dos Santos (2015).

A expansdo urbana em dire¢cdo a area entdo predominantemente rural do
Miolo iniciou-se em 1950. A expansédo estava associada ao processo de segregagao
urbana e periferizacdo socioespacial, que retirou ou impossibilitou a permanéncia de
pobres urbanos nas areas mais centrais e urbanizadas, empurrando-os para areas
mais distantes. As mudangas no sistema de transporte, a partir da década de 1960,
transformaram a cidade. Com a ampliacdo das vias existentes e abertura de novas,
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dando passagem a areas antes inacessiveis, novos espacos foram incorporados,
cabendo destaque para os eixos viarios Acesso Norte (BR-324) e Av. Paralela (Luiz
Viana). Ao articularem a cidade aos nucleos industriais do Centro Industrial de Aratu
(CIA) e Complexo Petroquimico de Camacari (COPEC), esses dois grandes eixos
viarios recortaram e possibilitaram acesso as areas do Miolo, situando-o em uma
posicdo estratégica. Isto contribuiu para a aceleracdo da sua ocupacédo e para o
estimulo & intensificacdo da especulagdo imobiliaria na cidade (SAMPAIO, 1999;
FERNANDES; REGINA, 2005).

Verifica-se, a partir da década de 70, a implantacdo de importantes
equipamentos e de grande niumero de conjuntos habitacionais financiados pelo BNH
(Banco Nacional de Habitacdo), intermediada pela URBIS (Habitacdo e Urbanizagao
da Bahia S.A), no Miolo, que passa entdo a constituir-se como a principal area de

expansao da cidade.

Desse modo, os conjuntos da URBIS refletem e consolidam os grandes
tracos da segregacao socioespacial de Salvador. Na zona dos suburbios,
proliferam os loteamentos populares; a faixa litordnea entre a Paralela e o
mar mantém-se como reserva ‘nobre’ do mercado imobiliario e o miolo,
parte central do municipio, se constitui num espacgo de disputa entre os
diversos agentes que atuam numa espécie de ‘mercado intermediario’, onde
0s conjuntos habitacionais representariam um dos patamares mais elevados
de investimento imobiliario (MENDONGCA, 1989, p.80).

No final da década de 90, iniciou-se uma sucessao de intervencdes
estruturais em algumas areas do Miolo. Foi construida a Avenida Luis Eduardo
Magalh&es, que se conecta com diversos pontos e vias importantes da cidade, como
a Avenida Paralela, Largo do Retiro e a BR-324. Além de cortar a peninsula de uma
ponta a outra, essa avenida promove “novas condicbes de acessibilidade as
localidades da parte sul do Miolo (Cabula e Pernambués) ” (FERNANDES; REGINA,
2005, p.45). Nesta década, também foi apresentado o projeto do metr6 de Salvador
(a Linha 01), que indicava que sua rede serviria a circulacéo e integracdo do Miolo,
com previsdes iniciais de término3° da obra em 2007.

Nas ultimas décadas, a expansdao urbana no Miolo, acelerada pelo seu
contato com diversas areas da cidade, vem impulsionando sua transformacéo.

Diversas vias estruturantes da organizacao socioespacial de Salvador articulam o

30 As obras do metrd até hoje ndo foram finalizadas. Apenas uma parte da Linha 1, projeto inicial, foi
finalizada. O projeto foi ampliado com a Linha 2 e a previsdo de finalizacdo total das obras é para
2018.
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Miolo ao Centro do Iguatemi/Camaragibe, ao Centro Tradicional e a Paralela,
promovendo, especialmente, a dinamizacdo da area sul da regido, pressionada pela
expansdo das atividades tanto comerciais quanto residenciais do Centro Municipal
Camaragibe.

Diante da valorizacdo da area sul do Miolo em decorréncia da proximidade
com o Centro Municipal Camaragibe e perante a consequente formacédo do Centro
Municipal Acesso Norte/Retiro, serdo abordados, na sequéncia, 0s principais
elementos referentes a conformacao destas centralidades soteropolitanas, indicando

as influéncias e similaridades no processo de produ¢éo das mesmas.

3.1.1.1 O Centro Municipal Camaragibe (CMC) e o surgimento do Centro Municipal
Acesso Norte/Retiro (CMR)

A formacdo da centralidade na regido do Iguatemi teve inicio nos anos 60,
com a descentralizacdo das atividades comerciais e de servi¢o, antes concentradas
no Centro Tradicional. Essa marcha de descentralizacdo foi desencadeada pelo
estabelecimento do novo patamar de acumulacdo, a partir da industrializacédo
desenvolvida na Regido Metropolitana, que foi acompanhada pela reestruturacao e
expansao urbana e, especialmente, pela significativa ampliacdo do sistema viario.

Sobre esses acontecimentos, afirma Carvalho:

O que ocorreu é que novas zonas de dinamismo vao sendo organizadas
basicamente por capitais e atividades novas, formadas no seio do conjunto
das transformagfes aludidas muitos deles de fora do Estado, caso tipico
dos shoppings centers, por exemplo. E isso o que transmite a impress&o de
uma ampla, macica e estrita migracdo de capitais. J& as instalacbes
governamentais federais e estaduais (mormente essas Ultimas)
transladaram-se quase em bloco e de uma s6 vez depois de cumprir um
certo estagio de dispersao, por varios pontos da cidade, quando comegaram
a deixar o velho centro (CARVALHO, 2012, p. 194).

Assim, novas centralidades surgiram e a mais significativa delas passou a ser
o Vale Camaragibe. A articulacdo entre a atuacdo do Poder Publico, por meio das
expressivas intervencdes urbanisticas®! e da implantacdo de grandes equipamentos
publicos - como a sede do Departamento Estadual de Transito (DETRAN) e do

Corpo de Bombeiros, além da Estacdo Rodoviaria — e a atuacao da iniciativa privada

31 Conforme indicado no tépico 2.1.2.
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— por meio da construcdo de prédios empresariais e residenciais para a classe
média e alta — demonstraram-se cruciais para a producdo e consolidacdo dessa
centralidade de abrangéncia metropolitana. Cabe destaque a implantacdo do
Shopping Center Iguatemi (1975), que concentrou as atividades de comércio e
servicos em um lugar anico, com aporte administrativo e publicitario.

Oliveira (2005) sintetiza a analise da producdo dessa centralidade
demonstrando a atuacao dos agentes politicos, imobiliarios, técnicos e construtores
em quatro processos fundamentais: a privatizagcdo das terras municipais, a
decorrente escassez produzida pela formacdo de monopélios com essa privatizacao,
a firmacéo de um Termo de Acordo e Compromisso (TAC)3? — criando loteamentos

para a classe média®® —, e a acessibilidade construida pela infraestrutura viabilizada.

Ao considerarmos os processos de organizagdo espacial de Salvador,
verificamos que a centralidade do Iguatemi, inicialmente classificada apenas
como area comercial e, a partir da edicdo do PDDU (Plano Diretor do
Desenvolvimento Urbano) [1985], passando a ser chamada de subcentro do
Camurugipe, € atualmente o mais importante centro terciario de Salvador.
Circundada pela Avenida Tancredo Neves, bem como por suas extensfes
de usos mdltiplos ou com concentragdes lineares nas Avenidas Antonio
Carlos Magalhdes e na Juracy Magalhdes Junior, essa centralidade
encontra-se bem servida de vias expressas, coletoras e conectoras,
estacfes de transbordo, passarelas para pedestres e sistemas de
telecomunicacdes. Também esta vantajosamente localizada em relagdo a
importantes areas para a economia da cidade e do Estado, distando cerca
de 7,2 Km do Centro Tradicional; 5,7 Km do Centro Administrativo; em torno
de 17,0 Km do aeroporto e 28,0 Km do CIA, com rapido acesso a rodovia
federal BR 324 (OLIVEIRA, 2005, p. 46).

Portanto, os investimentos publicos e privados, bem como a localizacdo e a
facilidade de acesso em relacdo as outras areas da cidade e da Regido
Metropolitana, promoveram a valorizacdo imobilidria da regido do Iguatemi e seu
entorno. Trata-se, atualmente, do principal centro comercial da cidade, onde os

empreendedores imobiliarios continuam a investir intensamente na construcdo de

32 Procedimento extrajudicial direcionado a ajuste de condutas descumpridoras da legislacdo que esta
previsto no §6°, do 5° artigo, da Lei que regulamenta a Agao Civil Publica (Lei 7437/85). Na referida
lei, encontra-se o rol dos legitimados que poderdo firmar um Termo de Ajustamento de Conduta ou
Termo de Acordo e Compromisso (TAC), quais sao: o Ministério Publico; a Defensoria Publica; a
Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios; a autarquia, empresa publica, fundagao ou
sociedade de economia mista; a associacdo (que atenda aos requisitos listados na lei). O TAC € um
titulo executivo extrajudicial e com ele pode-se demandar no judiciario o cumprimento do acordado.

33 “Para a centralidade do Iguatemi, por exemplo, o monopdlio de terras se constitui a partir da
firmagcdo dos TAC (Termo de Acordo e Compromisso), quando grandes parcelas de terras tiverem
suas possibilidades de uso limitadas pela legislacdo ao tipo de construcdo e pelos precos que foram
definidos pelos agentes imobiliarios (proprietarios de terras, compradores construtores e, sobretudo,
incorporadores)” (OLIVEIRA, 2005, p. 38).
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shopping centers, centros empresariais e comerciais de alto padrdo, evidenciando
suas aliancas com o sistema financeiro e com o capital comercial. A implantacdo do
Shopping Salvador, que envolveu a realizacdo de obras viarias, e a criagdo da
Alameda Salvador — uma alameda de negocios dinamizada pela proximidade com o
shopping — intensificou a centralizacdo das atividades comerciais e de servigos
nessa regido. Por outro lado, este espaco também vem sendo destinado a criagcao
de areas residenciais para a elite soteropolitana, que se apropria das vantagens
proporcionadas pela centralidade (SANTOS, 2010).

O Centro Municipal Camaragibe consolidou-se e sua expansao vem
produzindo interferéncias no seu entorno. A continuidade dessa expansdo, com
producdes imobiliarias destinadas as atividades comerciais, vem repercutindo na
parte sul do Miolo. O poder publico, além da obra do metrd ainda em andamento,
realizou nas proximidades da parte sul do miolo, aquilo que anunciou como a maior
obra viaria dos ultimos trinta anos: a Via Expressa Baia de Todos os Santos, que
liga a BR-324 ao porto maritimo de Salvador.

A proposta de Via Expressa de ligagdao ao Porto de Salvador, que estava
pensada no ano de 2000 apenas como um canal de transito, no primeiro mandato
(2006-2010) do governador Jacques Wagner (PT), foi ampliada e passou a abarcar
vias de conexdo?®*. Segundo a Companhia Baiana de Desenvolvimento Urbano do
Estado Bahia (CONDER), a referida obra totalizou o investimento de R$ 480 milhdes
de reais®, realizado com a combinacdo de recursos federais advindos do PAC
(Programa de Aceleracdo do Crescimento) e recursos estaduais.® Ao longo da via
havera 10 faixas de circulacdo, quatro delas destinadas a caminhfes de até 30
toneladas e, separadas por canteiros, seis faixas destinadas a carros de passeio.
Além disso, 14 viadutos e 03 tuneis fazem parte do projeto.

Ademais, no Plano Diretor de 2004/2008, o Poder Publico estabeleceu um

novo centro comercial,

o Centro do Retiro/Acesso Norte, muito préximo da regido do Iguatemi,
onde estdo previstos elevados investimentos no setor imobiliario e de
transporte, incluindo a primeira linha de metrd da cidade. Esse centro esta

3 Trajeto: Agua de Meninos, Ladeira do Canto da Cruz, Estrada da rainha, Largo dois Ledes, Av.
Heitor Dias, Rétula do Abacaxi, Ladeira do Cabula e Acesso Norte (BR-324).

35 Valor retirado do sitio da Companhia de Desenvolvimento Urbano do Estado da Bahia (CONDER):
http://www.conder.ba.gov.br/index.php?menu=viaexpressa

% A Via Expressa foi inaugurada em 01 de novembro de 2013, ap6s quatro anos do inicio de sua
construcéo.
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sendo implantado numa area privilegiada em termos de localizacdo e tem
sido alvo de altos investimentos publicos e privados (DELGADO, 2014, p.
204).

Na classificacdo do PDDU-2008, a nova centralidade esta situada nos limites
da macroarea de Estruturacdo Urbana, assim definida no Plano Diretor, fazendo
fronteira com as areas de Requalificacdo Urbana e de Manutencdo da qualidade
urbana. Verifica-se que estas macrodreas correspondem, de maneira geral, as

grandes areas do Miolo, Centro Tradicional e Orla Oceanica, respectivamente.

Mapa 08 — Macroareas de Salvador — PDDU (2008)
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Fonte: PDDU-2008. CONDER / PMS: Base SICAR (1992). Elaboragéo por: André L. Maciel dos
Santos (2015).

No Plano Diretor, a area de Estruturagao Urbana é descrita como uma “area

de alta concentracdo de assentamentos precarios em estagios variados de
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consolidacéo, grandes conjuntos habitacionais implantados a partir de investimentos
publicos, concentragdes de usos industriais e de servigos em franca obsolescéncia”
(SALVADOR, 2008). Nela, encontram-se alguns terrenos vazios, constituindo uma
urbanizacdo fragmentada e incompleta em que predominam condi¢cdes
insatisfatorias de acessibilidade, infraestrutura e equipamentos urbanos. Dessa
forma, o Plano faz um diagnostico do Miolo como um todo e descreve o uso dessa
regido na cidade. Por outro lado, em relacdo aos Centros Municipais®’, define que o
Centro Municipal do Retiro-Acesso Norte se estrutura na convergéncia de grandes
corredores de transporte de passageiros e cargas, beneficiando-se disso, aqui cabe
destaque a implantacdo do sistema metroviario.

A proximidade entre os trés centros, principalmente entre o Centro Municipal
Retiro-Acesso Norte (CMR) e o Centro Camaragibe (CMC), converge para a
constituicdo de areas urbanas contiguas que passam a receber, em conjunto, 0s

mesmos usos. As seguintes diretrizes para o CMR foram propostas no plano:

Art. 174. S&o diretrizes para o Centro Municipal Retiro - Acesso Norte, CMR:
| - estruturacdo da nova centralidade como espa¢o multifuncional, mediante
a requalifica¢@o urbanistica e a oferta de condigbes locacionais favoraveis a
atividade econdmica e também ao uso residencial;

Il - elaboragdo de Plano Urbanistico que contemple os espagos vazios
existentes considerando a implantacdo dos corredores de transporte de
passageiros de alta capacidade e a localizacéo das estacfes Acesso Norte
e Retiro, que deveréo atrair um grande niimero de pessoas para a area;

lIl - incentivo & modificac&o dos padrdes de uso e ocupacéo do solo no
local, ampliando o potencial construtivo dos terrenos, de modo a

37 Art. 171. Os Centros Municipais sdo zonas multifuncionais para as quais convergem e articulam-se
os principais fluxos estruturadores do ambiente urbano, classificando-se em:

| - Centro Municipal Tradicional, CMT;

Il - Centro Municipal Camaragibe, CMC;

Il - Centro Municipal Retiro-Acesso Norte, CMR.

§ 1° O Centro Municipal Tradicional, CMT, que inclui o Centro Histérico de Salvador, corresponde ao
espacgo simbdlico e material das principais relagcdes de centralidade do Municipio, beneficiado pela
localizagcdo ou proximidade de grandes terminais de transporte de passageiros e de cargas,
vinculando-se as atividades governamentais, manifestacdes culturais e civicas, ao comércio e
servigos diversificados, a atividades empresariais e financeiras, a servigos relacionados a atividade
mercantil e atividades de lazer e turismo.

§ 2° O Centro Municipal Camaragibe, CMC, corresponde ao principal centro de negdécios do
Municipio, beneficiado pela localizagdo na convergéncia dos grandes corredores do sistema viario
estrutural e pela presencga do principal terminal interurbano de transporte rodoviario de passageiros,
vinculando-se as atividades de comércio varejista e servicos financeiros, pessoais e de apoio
empresarial.

§ 3° Centro Municipal Retiro-Acesso Norte, CMR, estrutura-se na convergéncia de grandes
corredores e terminais de transporte de passageiros e de cargas, beneficiando-se pela presenca de
estacBes de integracdo do transporte de passageiros, vinculando-se a atividades comerciais
varejistas e atacadistas, bem como servicos de apoio a atividade industrial, atividades de oficio e
correlatos (PREFEITURA MUNICIPAL DE SALVADOR, 2008).
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adequar o uso do espaco as facilidades de infraestrutura criadas pela
implantagdo dos corredores de transporte;

IV - melhoria das condicdbes de acessibilidade, de circulacdo e
estacionamento de veiculos, qualificando os espagos para 0 usuario em
geral, para os pedestres e pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida,
em especial.

A estruturacdo do CMR relaciona-se especialmente com o desenvolvimento
dos sistemas de transporte resultante das obras publicas. Dentre as diretrizes
previstas, importa destacar o incentivo a modificacdo dos padrbes de uso e
ocupacado do solo no local, ampliando o potencial construtivo dos terrenos. Alterou-
se substancialmente o coeficiente de aproveitamento do CMR. “Na area do Cabula o
coeficiente pode variar entre 1,0 e 2,0; 1,5 e 3,5 e, nas areas mais proximas da via
principal, de 2,5 para 4,0, sendo este o coeficiente mais alto estabelecido para a
cidade” (FENANDES; VIVEIROS, 2005, p. 22).

Dessa forma, abriu-se a possibilidade para o mercado imobiliario se apropriar,
por meio da verticalizacdo e adensamento da area, dos beneficios decorrentes das
inversdes estatais, ja que nao foi utilizado pelo poder publico nenhum instrumento
juridico-urbanistico com o objetivo de capturar a valorizacdo dos terrenos. Trata-se
de uma é&rea consolidada e adensada, com um entorno majoritariamente ocupado
pela populacéo do setor popular. Sem a adocdo de mecanismos que visem impedir
o deslocamento dessa populagédo pobre, que néo terd como arcar com 0s custos da
valorizacdo, e sem o estabelecimento de formas de apropriacdo coletiva dos
investimentos publicos e privados realizados, a nova centralidade contribuird para a
acumulacdo dos setores imobiliarios e intensificard a segregagdo socioespacial na
cidade.

Além dos investimentos publicos ja concretizados, também esta projetada
para essa area a construcdo da via expressa Linha Viva®, projeto que esta sendo
levado a frente pela atual gestdo do prefeito Antdnio Carlos Magalhdes Neto
(Democratas - DEM). Ademais, a midia veiculou, em 2013, informacfes proferidas
pelo Secretario da Casa Civil do Governo do Estado da Bahia sobre uma possivel
saida de equipamentos urbanos da area, como a Rodoviaria e 0 DETRAN, com o

argumento de que isso acarretara em melhorias para a mobilidade na cidade, para

38 O projeto da Linha Viva estéa inserido no processo de judicializacdo do PDDU da Copa, que foi
declarado inconstitucional, conforme apontado no item 2.2.1.
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abrigar uma possivel torre comercial®®. Constata-se, portanto, uma sucessdo de
acOes do poder publico direcionadas a reestruturagcdo da area através de
intervencdes urbanisticas, as quais estdo sendo seguidas de investimentos privados.

Pode-se inferir que a dinamizagdo e valorizagdo da parte sul do Miolo,
pressionada pela expansédo das atividades comerciais e residenciais da regido do
Iguatemi e potencializada pelos investimentos publicos e privados, influenciou na
producdo da nova centralidade, o Centro Municipal Acesso Norte - Retiro. Por outro
lado, interroga-se se uma possivel expansdo no sentido da Orla Atlantica ndo seria
mais compativel com usos mais proximos de uma centralidade com funcdes
financeiras, empresariais e comerciais. Aponta-se isso com base na composi¢cao da
area do Acesso Norte — Retiro, que € caracterizada por usos relacionados aos
transportes de massa (metrd e terminal rodoviario) e por galpdes comerciais, além
de ser dividida pela BR 324, distanciando-se dos usos do CMC. Portanto, entende-
se que a producao dessa nova centralidade resulta também da induc&o de um novo
sentido e de novas bases para a expansao da producao imobiliaria formal.

Ao analisarem o PDDU-2004, balizadas no questionamento acerca da
possibilidade de Salvador suportar um novo centro, Fernandes e Viveiros (2005)

colocam que

Torna-se assim fundamental uma abordagem consistente e fundamentada
da questdo da centralidade em Salvador, uma vez que 0O pProcesso
contemporéaneo de producdo de novos centros tem gerado uma infinidade
de novos problemas, e ndo elementos para sua solucdo. No Brasil, os
Ultimos 30 anos vém sendo sistematicamente dedicados a produzir
obsolescéncia de centros urbanos, com abertura seguida de novas
“fronteiras de centralidade” e através da exploragdo de todo tipo de novas
férmulas de propriedade (FERNANDES; VIVEIROS, 2005, p. 16).

A producdo de centralidades tem se relacionado intrinsecamente com a
dindmica de obsolescéncia de outros espacos na cidade e com os vetores de
valorizacdo imobiliaria, potencializados pela indefectivel presenca dos investimentos
governamentais e pelos investimentos privados de setores dinamicos (MARICATO,
2002). O caso do CMR reflete esse processo, ndao havendo avaliacdo da relagao
entre adensamento e infraestrutura instalada nem formas de captura da valorizacao

fundiaria pelo poder publico, deixando os ganhos exclusivamente para o capital

39 Ainda, as informac6es que circulam nos meios de comunicacéo locais indicam que a grande area
gue abriga a atual Estac@o Rodoviaria e o terreno do DETRAN sera privatizada e abrigara, junto com
a estacdo de metrd, um centro comercial em forma de torre ou shopping. Para mais informacdes:
http://goo.gl/RRZiFQ.
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privado. Diante disso, a consequéncia tendente € a constante necessidade de (re)
investimentos publicos estruturantes em regides ja favorecidas.

Na descricdo do processo de producdo das duas centralidades recentes
(CMC e CMR), percebe-se que ha similaridades entre eles. Na conformacéo de
ambas, evidencia-se um forte investimento do poder publico em infraestrutura
localizada nas areas de expansédo, principalmente com a abertura de avenidas
estruturantes. Foram criadas, portanto, as condicbes de acessibilidade para as
areas, valorizando-as. Além disso, as ac¢fes dos empreendedores imobiliarios
seguiram de maneira coordenada com as acdes do poder publico, beneficiando-se

através da incorporacao da valorizacao resultante.

o valor do solo da regido do Iguatemi e seu entorno passou a variar em
relacdo as é&reas onde ndo existia essa conjugacdo de infraestrutura
instalada e acessibilidade (de toda natureza). Em outras palavras, devido a
presenca do trabalho cristalizado na forma de melhorias urbanas e pela
localizacé@o das terras em relacdo as demais areas da cidade, observamos
gue se materializaram nessa area as condi¢cdes diferenciadas, como
acessibilidade e gastos reduzidos ou suprimidos, para torna-la uma nova
centralidade em Salvador (OLIVEIRA, 2005, p. 45).

Tanto no Vale do Camaragibe quanto no Centro Retiro/Acesso Norte, 0s
promotores imobiliarios, munidos de informacgdes privilegiadas no que diz respeito
aos investimentos publicos a serem realizados, anteciparam-se adquirindo terrenos*°
nessas regides, com explicita possibilidade de valorizacdo. Os argumentos das
vantagens proporcionadas pela localizacdo influenciaram no direcionamento das
atividades dos promotores imobiliarios em ambas as regifes. Além disso, os dois
casos abarcam importantes mudancgas nos parametros urbanisticos, o que Brandao
trata como “a designacdo governamental de uma ‘ordem’ urbana, capaz de destinar,
com apoio de um zoneamento retoricamente planejado, o espago do mercado”
(BRANDAO, 1978, p. 141). Instrumentos juridico-urbanisticos foram aprovados para
regular o uso e ocupacéo do solo de acordo com os interesses dos empreendedores
imobiliarios na regido do Iguatemi*t — como o Termo de Acordo e Compromisso
(TAC), o Zoneamento Homogéneo, a LOUQOS (1984), o PDDU (1985) e o Cédigo de
obras (1988). No CMR, como o PDDU 2004/2008 que delineou a area como

40 O caso do terreno do Horto Bela Vista, a ser analisado mais a frente, resultou da aquisi¢do pelo
proprietario da empresa Euluz, nos anos de 2003 e 2004, dos lotes vizinhos aos que ja possuia na
area. Depois, realizou o remembramento destes lotes, configurando o terreno do
megaempreendimento.

41 Para maior aprofundamento, ver Oliveira (2005).
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centralidade e aumentou o0 seu potencial construtivo. Em nenhum dos casos,
entretanto, houve a utilizacdo de instrumentos de captura pelo poder publico das
mais valias urbanas geradas.

Apés a apresentacao da producdo dessas centralidades e delineado o cenério
onde o Horto Bela Vista esta inserido, passa-se para a investigacao das estratégias
do empreendedor imobiliario, obstinado em obter ganhos com esse empreendimento

na cidade de Salvador.

3.1.2 A localizacdo do HBV e as estratégias de incorporacao

O Horto Bela Vista (HBV), localizado no bairro do Cabula e circunscrito pelo
novo Centro Municipal do Retiro-Acesso Norte, insere-se no contexto de avangos
dos investimentos do mercado imobiliario formal nesta regiéo.

O bairro do Cabula é marcado pelos conjuntos habitacionais associados a
instituicdes publicas e privadas e destinados aos setores médios. No seu entorno
estdo os bairros populares de Pernambués e Saramandaia, areas caracterizadas
pela precariedade de infraestrutura e equipamentos urbanos, bem como pela
vulnerabilidade socioecondmica de sua populacdo. Ambos os bairros sdo definidos
como Zona Especial de Interesse Social (ZEIS) pelo PDDU de 2004/2008
(Pernambués — ZEIS 33 e Saramandaia ZEIS 31).

Por outro lado, o bairro do Cabula vem sendo alvo da atuag&o do capital
imobiliario, com o surgimento de novos condominios com infraestrutura que se
diferenciam dos conjuntos habitacionais mais antigos. Sobre a intencéo de producéo
imobiliaria entre 2001 e 2009, Figueiredo (2014) aponta que o Cabula ocupa o
segundo lugar no ranking em termos de area construida licenciada. Gouveia (2010)

sintetiza o processo — do qual o Horto Bela Vista faz parte — de mudancas no bairro:

Em suas relagdes com a cidade, este bairro se apresentou como um
lugar central do ponto de vista da localizagdo geogréfica, o qual concilia
infraestrutura urbana, areas verdes preservadas e espagos para construcao.
Estes dltimos aspectos, no centro da cidade, diferente das outras areas que
0s apresentam, inseriram o Cabula entre as areas de forte atuagdo do
capital imobiliario, presente no bairro através da constru¢do de condominios
gue Ihe trazem uma nova realidade, arranha-céus cercados de
infraestrutura e muros, onde espera-se que habite as popula¢cdes de maior
poder aquisitivo (GOUVEIA, 2010, p. 156).
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Mapa 09 — Localizacdo

do Horto Bela Vista e area do entorno
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Diversas foram as intervencdes convergentes para uma reestruturacéo
urbana da area, conforme demonstrado no subitem anterior. A maioria destas acdes
ja estava prevista antes do empreendimento ser anunciado em 2008. No que toca ao
terreno destinado a constru¢do do HBV, sabe-se que ele se encontrava vazio ha
décadas a espera de valorizagdo — num tipico processo de especulacdo imobiliaria e
gue este era conformado por duas chacaras (Resgate e Sao Jorge), além da area
onde funcionava uma pedreira de granitos, que se encontra desativada desde 1981.
Parcela do terreno — a chacara Resgate — pertencia, desde 1956, a Euvaldo Luz
Carvalho, dono da Euluz Empreendimentos Ltda. As outras parcelas foram
adquiridas pelo mesmo empresario, nos anos de 2003 e 2004, e este promoveu 0
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remembramento dos 4 (quatro) lotes, configurando o terreno reservado ao HBV. Ao
que parece, houve uma antecipacdo da Euluz através do acesso privilegiado as
informacdes relativas as acfes do poder publico. Assim, percebendo as
potencialidades da é&rea que, além da infraestrutura ja existente, receberia
intervencdes publicas importantes, conformando o novo CMR, garantiu um terreno
de grandes dimensdes através do remembramento dos lotes.

A incorporadora do HBV, a empresa paulista JHSF Incorporacdes, negociou o
terreno, em 2007, por meio de uma permuta com a empresa Euluz, que receberia
um percentual de participacdo no shopping a ser construido no empreendimento.
Dessa forma, a JHSF se antecipou as transformacdes com o intuito de efetivar
mudangcas no seu uso e, assim, obter ganhos por meio da construcdo do
empreendimento. Essa antecipacao, feita em relacdo as modificagdes nas condicdes
de uso do terreno por meio da atuacdo do Estado no espaco urbano — que alterou
tanto o ambiente construido quanto a legislacdo urbanistica — configurou-se como
uma estratégia dos incorporadores para capturar sobrelucros importantes. Ou seja,
eles se valeram de préaticas de especulacdo imobiliaria para obtencdo de maiores
lucros com a valorizacdo da area devido ao investimento realizado pelo poder
publico. Cabe trazer que o proprietario Euvaldo Luz manteve a propriedade de 1
(um) hectare do terreno.

No release divulgado em 2007, ano que a empresa adquiriu o terreno, ela
anuncia o projeto HBV: “localiza-se ao lado de estacdo do metr6 e terminal de
onibus (com inauguracdo prevista para o segundo semestre de 2008) e na
confluéncia de importantes artérias de circulacdo na cidade de Salvador’ (JHSF,
2007a, p. 57). Além disso, expde a estratégia reiterada da empresa de apropriacéo
dos efeitos Uteis de aglomeracdo gerados pelo transporte metroviario, ao realizar

empreendimentos interligados com estacdes de metro.

O projeto replica o sucesso do Shopping Metrdé Santa Cruz, que por sua vez
sera utilizado também no Shopping Metrd Tucuruvi (em construcéo),
caracterizando-se pela localizagdo integrada a estacdo de metrd e ao
terminal de 6nibus, bem como, ao publico alvo de classe média e média alta
(JHSF, 20074, p. 60 e 61).

by

Outra estratégia desses agentes associa-se a inovacdo efetivada com o
produto imobiliario “pbairro planejado”. Com a construgdo desse modelo de

empreendimento, houve uma inovacdo tanto no que se refere ao conjunto de
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“vantagens internas” quanto a promocdo de um uso diferenciado do que era

tradicionalmente desenvolvido naquela area.

(...) o ganho assumira a forma de sobrelucro de antecipacdo se as
mudancas forem entre os usos urbanos, com interven¢gdo do Estado
modificando o ambiente construido e/ou as normas da legislacdo
urbanistica e, se a mudancga de uso alterar o meio ambiente construido a
partir da acdo transformadora do incorporador, a forma de ganho imobiliario
fundiario sera a de sobrelucro de inovacao comercial (ABRAMO, 1988, 103-
104).

Observa-se que o empreendimento se localiza em uma area bastante
acessivel. Acessos viarios a area foram realizados tanto pela prefeitura e pelo
governo do estado quanto pela empresa responséavel, a JHSF, fomentando a
atracdo de investimentos. Em todo o0 seu processo de divulgacdo, ao
empreendimento foram associadas as interven¢cdes e melhorias realizadas no local,
bem como o fortalecimento desse novo vetor de desenvolvimento, o CMR. Inclusive,
isso foi descrito no Estudo de Impacto Urbano Ambiental (EIUA) para

implementacéo do empreendimento:

Conforme memorial descritivo fornecido pelo empreendedor, o HBV propde
desenvolver no novo centro urbano no municipio de Salvador — Centro
Municipal Retiro (CMR), nos termos definidos do novo PDDU expresso no
objetivo de dinamizar e otimizar o uso da infraestrutura existente, um novo
vetor de crescimento.

A localizagé@o privilegiada proxima a éreas de Salvador com um grande
dinamismo econémico com equipamentos geradores de renda e de grande
fluxo de pessoas como Shopping Salvador (a 2,5Km), Shopping Iguatemi (a
1,7 Km), Estagdo Rodoviadria (a 1,3 Km) e a 6,0 Km do Centro
Administrativo, e, posicionado na congruéncia das principais avenidas da
cidade e na principal entrada rodoviaria da cidade, a proposta do
empreendimento HVB incentiva uso residencial na regido e o
estabelecimento da miscigenacgéo de usos (PLANARQ, 2010a, p. 26).

Os empreendedores utilizaram-se da localizacdo do Horto Bela Vista como
um fator de diferenciacéo do valor de uso do seu produto imobiliario. Harvey (1980)
define que as vantagens locacionais relacionam-se aos custos de acessibilidade que
variam desde o0 custo monetario ao custo emocional, e aos custos de proximidade
gue se tratam dos efeitos gerados por um objeto sobre outro em decorréncia da sua
proximidade. Ja as externalidades sdo efeitos que podem advir de atividade privada
ou publica e se referir a custos ou beneficios. Ao mudar a forma espacial da cidade,

alteram-se também o preco de acessibilidade, os custos de proximidade e as
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externalidades. Portanto, a localizacdo proporciona boas condi¢cdes de acesso aos
efeitos Uteis de aglomeracéo e ao valor de uso complexo conformado pela cidade.

Entretanto, se é sabido que historicamente essa area foi constituida por
setores populares, o que se configura como um fator negativo para os ganhos
desses agentes, questiona-se: quais 0S motivos que levaram esses
empreendedores imobiliarios a apostarem na inducédo de um possivel deslocamento
da expansdo imobilidria de alta classe no sentido do Miolo? Nesse aspecto, é
importante ponderar que nas areas consolidadas pela ocupacgédo das classes mais
abastadas, como no Centro Antigo (Vitoria, Barra, Graca, Canela) e no contorno da
Orla Oceéanica (Itaigara, Pituba, Horto Florestal, Paralela), os terrenos vazios sao
cada vez mais escassos e a expansao nessas areas € diminuta.

A decisao locacional do Horto Bela Vista, neste sentido, abarca a relacéo
entre as diferentes areas da cidade. A aquisicdo de terrenos nas areas onde 0s
padrbes de ocupacado estdo estabilizados implica reducdo dos ganhos fundiarios,
pois 0s terrenos estdo escassos e valorizados. A op¢ao por uma area em transicao
pode possibilitar maiores ganhos ja que os terrenos sdo mais baratos. “Nas areas
onde estdo ocorrendo mudancas nas formas de ocupacédo, as alteragcdes no
ambiente construido sdo muito rapidas e, consequentemente, a variacao da posicao
relativa desta area em relacdo a cidade como um todo é bem superior a das areas
consolidadas” (ABRAMO, 1988, p. 103). Assim, valendo-se das transformacdes e
melhorias efetivadas pelo poder publico, com a incorporacdo do Horto Bela Vista,
um produto imobiliario inovador, e a tentativa de inducédo da frente de expanséo do
capital imobiliario para uma area em transicdo — nédo consolidada pela ocupacéo dos
setores da classe alta — os promotores imobiliarios buscaram ampliar suas
possibilidades de valorizacéo.

Esses agentes monopolizaram um grande terreno com condicdes especiais e
restritas no que se refere a macrolocalizacdo. Assinalam-se como fatores de
valorizagdo que se configuraram no local do empreendimento e que o diferenciam
das demais areas da cidade: a posicao do terreno em relagéo aos varios centros, a
ligagcdo com o sistema de transporte e a regulamentacdo urbanistica, determinando
mudancas nas formas do uso do solo. A potencialidade de agregar essas vantagens
locacionais excepcionais, sendo escassos 0s terrenos com as condi¢gdes que o HBV
reune (infraestrutura, acessibilidade e centralidade), soma-se as estratégias na

busca por maiores ganhos.
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Nestes termos, podemos admitir que é interesse do capital de incorporacao
um permanente processo de diferenciacdo do espaco, do ponto de vista
fisico, social e simbdlico. E esta a forma de recriar permanentemente as
condicdes nao reprodutiveis de producdo, o que equivale dizer, recriar 0
submercado monopolista (RIBEIRO, 1997, p. 127-128).

Por tratar a cidade de Salvador como um negécio, o agente incorporador do
HBV se articulou e estabeleceu mecanismos de interferéncia no espaco urbano.
Nesse sentido, o planejamento teve papel importante na valorizacdo da érea,
contribuindo na viabilizacdo dos desejos dos agentes do capital imobiliario. Este
papel merece ser comentado. Algo curioso nesse sentido € que a aquisicdo dos
lotes e 0 seu remembramento, conformando o terreno do HBV, se deu entre os anos
de 2003 e 2004. Além disso, os primeiros tramites para a liberagdo do alvara
construtivo do empreendimento, denominado inicialmente de Complexo Megacenter,
datam de 2005%*. Sabe-se também que no PDDU-2004, que ja dispunha sobre
algumas das intervencGes na area, alterou-se 0 zoneamento e 0s padrdes
construtivos da regido, formalizando-a como uma nova centralidade. Todavia,
ressalta-se, mais uma vez, que nenhum dos instrumentos de captura da valorizacéo
decorrente da atuacdo do poder publico previstos pelo Estatuto da Cidade (Lei
10.257/2001) foi utilizado.

Na sua critica ao planejamento e aos planejadores, Milton Santos (2001)
afirma que o planejamento € utilizado para buscar solugdes casuisticas para as
dificuldades do capital e que as teorias de planejamento sdo responsaveis pela
construcdo de novos espacos e pela reformulacdo do espaco urbano atual. Para ele
“o planejador € cada dia convidado a encontrar os meios e as formas de transformar
o Espaco Urbano, de modo a permitir que as firmas mais poderosas possam melhor
utiliza-lo em seu proéprio proveito” (SANTOS, 2001, p. 130). Percebe-se no caso em
analise que interesses privados, acoes e regulacdes — por meio do planejamento —
do poder publico seguiram em um sentido Unico, explicitando essa subserviéncia do
planejamento as decisdes politico-econémicas sobre o espaco urbano.

A empresa JHSF também buscou estabelecer relacdes com a administracao

municipal por meio do financiamento de campanhas e candidaturas ao executivo e

42 O documento com o parecer da Superintendéncia de Controle e Ordenamento do Solo Municipal
(SUCOM) de Analise de Orientacdo Prévia de Pardmetros Urbanisticos foi acessado no Inquérito Civil
aberto pelo MPE/BA.
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ao legislativo nas eleicdes municipais de 20084. Como é de conhecimento, é
competéncia do legislativo municipal disciplinar o uso e a ocupacdo do solo.
Conforme se verifica na tabela 03, em relacdo a Salvador, um candidato a Prefeitura
e um candidato ao legislativo municipal receberam doac¢6es.Também foram
realizadas doacdes ao comité financeiro do PMDB (Tabela 04). No conjunto, dois
partidos foram beneficiados pelas doacdes: o Partido do Movimento Democratico do
Brasil (PMDB) e o Democratas (DEM). O prefeito eleito foi Jodo Henrique Carneiro
nesta eleicao ligado ao PMDB.

Tabela 03 — Candidatos beneficiados por doa¢bes da JHSF em 2008

Antonio
Carlos RS
Peixoto de Prefeito = Salvador/BA DEM 346.881 R$ 1,73 Nao eleito
- 300.000,00
Magalhées
Neto
Adalberto -
Dias de  Vereador Sdo PT 18.331 RS R$ 6,55  Suplente
Paulo/SP ’ 60.000,00 ’
Sousa
Joéo
Carlos Sao R$
Camisa Vereador Paulo/SP PV 17.465 20.000.00 R$ 2,29 Suplente
Nova
Nabil -
Séo R$
Georges_ Vereador Paulo/SP PT 24.055 20.000,00 R$ 1,66 Suplente
Bonduki
Everaldo R$ .
Bispo Vereador Salvador/BA PMDB 8.010 10.000,00 R$ 2,50 Eleito

Fonte: As Claras (2008). Disponivel em: http://goo.gltEQSVR.

Além disso, a tabela de doacbes da JHSF explicita como estas se
direcionaram aos candidatos de locais de atuacao da empresa, nesse caso havendo

financiamento também em cidades como S&o Paulo.

Tabela 04— Comités e Diretorios beneficiados por doacdes da JHSF em 2008

Comité Financeiro Municipal Unico PMDB Salvador/BA R$ 550.000,00
Comité Financeiro Municipal Unico DEM Séo Paulo/SP R$ 550.000,00
Comité Financeiro Municipal para Prefeito PSDB Sao Paulo/SP R$ 200.000,00
Comité Financeiro Municipal para Prefeito PT Séo Paulo/SP R$ 150.000,00

Fonte: As Claras (2008). Disponivel em: http://goo.gl/tEqSVR.

43 Nesse ano o empreendimento ainda ndo possuia licenca ambiental, que foi concedida apenas em
2009, quando a obra ja estava em andamento. A presente questdo serd tratada no item 3.2.2. Além
disso, em 2008, iniciou-se a comercializagdo dos primeiros edificios lancados.
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Como aponta Erminia Maricato (2011), para efetivar seus ganhos nas
cidades, os agentes do mercado imobiliario mantém profissionais para o
acompanhamento do orcamento publico e da legislagdo urbanistica, tentando
interferir nos precos das localizagées e nos processos de valorizagdo de terrenos,
bem como orientando os investimentos publicos de acordo com seus interesses.

Pode-se inferir que todas as articulagdes dos agentes do capital imobiliario
com os investimentos publicos e o planejamento exemplificam um ativismo de tipo
estrutural, segundo indicam Logan e Molotch (1987). Estes autores classificam como
especuladores estruturais os empreendedores imobiliarios que ndo s6 estimam as
tendéncias futuras de localizacdo, como também procuram intervir nessas
tendéncias, modificando as condigdes que estruturam o mercado. “Sua estratégia é
criar rendas diferenciais, influenciando a maior arena da tomada de decisdes que vai
determinar vantagens localizadas” (LOGAN; MOLOTCH, 1987, p. 30).

Os especuladores estruturais, associados aos seus aliados institucionais,
financeiros e do setor publico, concebem a cidade como uma maquina de
crescimento. Trata-se de uma espécie de coalizdo pré-crescimento, entrelacada ao
poder politico, que visa, através da agao coletiva, criar condicdes que intensificardo o
uso futuro da terra em uma area para aumentar seus ganhos. Ao mover as
engrenagens dessa maquina, os empresarios imobiliarios procuram influir nos
mercados, nos investimentos publicos e privados e nos processos de valorizacdo
imobiliaria com o intuito de efetivar seus interesses (LOGAN; MOLOTCH, 1987).

Portanto, o revigoramento capitalista de uma parcela do espaco marcada pela
ocupacao de setores populares e médios — a parte do sul do Miolo de Salvador — e a
investida em novas bases de expansado imobiliaria, fazem parte da atuacdo desses
agentes que procuram intervir nas tendéncias da organizacdo socioespacial da
cidade. Essa especulagao imobiliaria estrutural “tem suas bases nao no investimento
na propriedade per se, mas na capacidade de influenciar as estruturas
socioespaciais futuras que determinam o valor da propriedade” (FIX, 2007, p. 27). A
transformacao de uma area antes desinteressante para o capital imobiliario em uma
area valorizada é resultado da operacdo da maquina de crescimento.

Nos primeiros documentos apresentados para o licenciamento do

empreendimento encontrava-se a seguinte afirmacéao:
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Entende-se que novos empreendimentos numa cidade marcada por
processos de urbanizacdo espontaneos, sao validos quando dinamizam a
economia, integrando a cidade formal a cidade informal. Localizado
numa area de interface entre areas mais nobres da regido do Iguatemi, e da
regido do miolo de Salvador, o equipamento em referéncia devera integrar
estes dois espacos constituindo-se numa alternativa de emprego e renda
para trabalhadores da regido do miolo (F&H ENGENHARIA AMBIENTAL,
2007).

Apesar do discurso de integracdo com a area do Miolo, o Horto Bela Vista
evidencia a apropriagdo por empreendedores imobiliarios de areas em processo de
valorizacdo com o intuito de absorcdo das vantagens proporcionadas. Destarte, 0
denominado “bairro planejado” Horto Bela Vista vem transformando o uso do solo e
promovendo alteracdes na dindmica imobiliaria da area. Sua implantacdo contribui
diretamente para o processo de expansdo imobilidria formal em direcdo a parte sul
do Miolo, elevando-se ainda mais a valorizacdo e especulacdo imobiliaria e,
consequentemente, transformando a representacéo social da area**.

Compreende-se o0 avanc¢o do capital imobiliario, evidenciado pelas a¢des dos
seus agentes em direcdo a BR-324, nas proximidades do Centro do Iguatemi e
Paralela (Orla Atlantica), como a continuidade e ampliacdo do vetor de expanséo
imobiliadria aberto na década de 70, pelo entdo prefeito Anténio Carlos Magalhaes.
No entanto, apesar de o sentido do vetor ser 0 mesmo, outra dire¢do também vem
sendo apontada. Nos Ultimos anos, a auséncia de grandes glebas desocupadas na
Orla Atlantica e dos obstaculos legais ndo superados — como a impossibilidade de
verticalizacdo da orla e em funcéo de restricdes decorrentes de questdes ambientais
— tém contribuido para que o capital imobiliario extrapole estas areas e avance em
direcdo a parte sul do Miolo, mais especificamente na sua fronteira com a Orla
Atlantica.

Esse processo pode vir a repercutir no interior do Miolo e na populacdo mais
pobre, que ndo conseguird arcar com os custos da valorizacao. Acresce-se a iSS0 0

fato de nenhuma acéao ter sido projetada pelo Poder Publico com o intuito de mitigar

44 A reportagem do jornal A Tarde, sob o titulo “Cabula ganha sofisticagéo e ja € o quinto bairro mais
procurado para moradia em Salvador” evidencia esse processo de mudanca de representagao social
impulsionada pelos novos empreendimentos imobiliarios: “O cabula é o quinto bairro de Salvador
mais procurado para se morar, segundo pesquisa encomendada pela Associacdo dos Moradores
Dirigentes de Empresas do Mercado Imobiliario no Estado da Bahia (Ademi-BA), em 2011. S¢6 fica
atras do Costa Azul, Pituba, Brotas e Paralela. O crescimento imobiliario atual da regido tem como
precursores os empreendimentos Maximo Club Residence (pareceria da Concreta Incorporacéo e
Construgdo com a MVL Incorporadora e a Pelir Engenharia) e o Horto Bela Vista (JHSF
Incorporagdes) — ambos em fase de conclusdo de obras, com previsdo de entrega para o final do
semestre” (LESSA, 2012).
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0 processo de expulsdo desses pobres urbanos para areas menos infraestruturadas,

mais precarizadas e, portanto, com custos mais baixos.

Embora o Miolo se tenha transformado através do incremento dos servicos,
do préprio crescimento urbano e da abertura constante de acessos, caso a
I6gica atual de distribuicdo de ingressos e de apropriacdo e uso da terra
siga perpetuando-se, certamente a populacdo de baixa renda néo se
beneficiara pois, em ndo conseguindo arcar com os custos de viver um uma
area com mais servicos e mais valor, ela voltard a buscar locais mais
distantes, perpetuando com isto, 0s mesmos problemas em outro lugar
(FERNANDES; REGINA, 2005, p. 46).

As acbes do promotor imobiliario do HBV demonstram a ingeréncia dos
agentes do capital imobiliario no processo de transformacdo da estrutura urbana.
Seja transformando o uso do solo ou capturando as vantagens locacionais, a partir
da légica de valorizacao, diferenciam social e simbolicamente o espaco. A atuacao
desses agentes € elemento essencial para a compreensdo das relacbes que se
tecem no urbano. Entretanto, apesar da sua forte ingeréncia, eles ndo determinam
sozinhos os processos de producdo social do espaco. Ha diversos conflitos,
inclusive intraclasse, configurados pelos interesses divergentes que se materializam
no espaco.

A implantacdo do megaempreendimento em Salvador n&o se limitou ao
resultado das a¢bes dos agentes do mercado imobiliario e foi permeada por conflitos
e obstaculos. Apés a andlise da insercdo do Horto Bela Vista no espaco urbano
soteropolitano e das estratégias utilizadas para isso, sera apresentado a seguir o
conteldo desse megaempreendimento e 0 processo para concretiza-lo, dando
enfoque aos obstaculos e conflitos surgidos com a propositura do Inquérito Civil pelo
Ministério Publico do Estado da Bahia (MPE/BA).

3.2 O processo de implantagao do “bairro planejado” Horto Bela Vista

O “bairro planejado” Horto Bela Vista, um marco no sentido de expansao do
setor imobiliario na parte sul do Miolo, é emblematico no que se refere as
transformacdes na dinamica imobilidria em curso na éarea. Trata-se de um
megaempreendimento cuja implantacdo esta articulada a expressiva transformacao
estrutural, figurando como o maior empreendimento de grande porte da cidade.

Entendendo que os impactos decorrentes da sua implantacdo sao significativos,
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avalia-se ser importante a compreensdo do seu conteudo e processo de

implantacao.

3.2.1 O megaempreendimento

Os grandes projetos surgem como oportunidade aos setores privados de
potencializarem as diversas formas de acumulacédo e valorizacdo aproveitando-se
dos investimentos e financiamentos publicos. Neles, as decisdes do poder publico
caracterizam-se pela flexibilizacao de regras e tém como prioridade um pragmatismo
qgue, a qualquer custo, segue o discurso da insercdo das cidades na economia

globalizada.

Nesse instante, podemos identificar uma conexdo vital, se bem que
subterrénea, entre a ascensdo do empreendedorismo urbano e a inclinagdo
pés-moderna para o projeto de fragmentos urbanos em vez do
planejamento abrangente, para a efemeridade e o ecletismo da moda e do
estilo em vez da busca de valores duradouros, para a citagcdo e a ficcdo em
vez da invencdo e da funcdo, e, finalmente, para o meio em vez da
mensagem e para a imagem em vez da substancia (HARVEY, 2005, p.
183).

Vainer, Oliveira e Lima Jr., buscando circunscrever os grandes projetos como
uma familia de intervengdes urbanas, afirmam que estes “poderiam ser definidos
como uma intervencdo que instaura rupturas na cidade, entendida esta como
espaco social multidimensional” (VAINER; OLIVEIRA; LIMA JR., 2012, p. 16). A
formacdo de arranjos institucionais publico-privados; a monumentalidade e o
simbolismo das imagens no espaco; as intervencdes na distribuicdo espacial do uso
do solo; a flexibilizacdo do aparato legal que regulamenta o espaco urbano com a
adocdo de um urbanismo ah hoc; e o controle social sendo suplantado pela
agilidade na execucdo dos projetos, para nédo ficar para tras na competicdo, séo
praticas comuns nessa modalidade de intervencdo urbana. Seguindo essa
perspectiva, 0os grandes projetos ndo se reduzem necessariamente ao quantitativo
do investimento, dos impactos ou do porte da intervencédo, mas se relacionam ao
potencial disruptivo — seja na dimensao fundiaria, politica, institucional, arquiteténico-
urbanistica — sobre o espaco urbano e associam-se ao discurso dos espacgos

“globalizados” na cidade.
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Contudo, no que diz respeito aos grandes projetos na periferia do capitalismo,
estes nem sempre envolvem relacbes globalizantes, como anuncia o discurso
defensor dessas intervencdes. Assim, nem sempre se pode relacionar um grande
projeto a uma reestruturagéo territorial (“ajuste espacial”) associada aos processos
contemporaneos de globalizacdo do capital. Muitas vezes relacionam-se mais aos
interesses eminentemente locais do que as articulacbes globais frequentemente
elencadas (OLIVEIRA, 2012). Pressupondo a formagéo social, econémica, espacial
e cultural da cidade de Salvador e considerando a sua conjuntura espago-temporal,
pondera-se que a relacdo entre os grandes projetos e as substantivas
transformacdes no seu espaco urbano tém suas especificidades.

A implantacdo do denominado “bairro planejado” Horto Bela Vista em
Salvador, com investimentos em torno de 1,2 bilhdes de reais, vem transformando
radicalmente o uso do solo e contribuindo para a valorizacdo e alteracdo da
representacdo social do seu entorno, e, portanto, insere-se nessa perspectiva dos
megaempreendimentos. Trata-se do maior complexo de uso misto da historia de
Salvador e sua implantacdo soma-se ao contexto de profusédo de investimentos em
infraestrutura, especialmente com a realizacdo do metré e das obras viarias. Em
relacdo as obras viarias, vias de acesso ao empreendimento foram realizadas pela
incorporadora do HBV (a empresa JHSF), que anunciou o investimento de
aproximadamente R$ 40 milhdes de reais.

Ademais, como ja demonstrado em relacdo a convergéncia da regulacao
efetuada pela administracdo municipal com os interesses dos setores imobiliarios no
processo de transformacdo e valorizagdo em curso na éarea, o planejamento
municipal formalizou a area como o0 novo centro municipal — o Centro Municipal
Acesso Norte - Retiro. Dessa forma, ao aumentar o coeficiente de aproveitamento, o
Plano incrementou o potencial construtivo da area e ajustou as diretrizes de
desenvolvimento as possibilidades dos agentes do capital imobiliario em obter

maiores ganhos.

Suspensédo das restricdes de uso e ocupagdo do solo, parcerias publico-
privadas envolvendo investimentos na transformacdo do ambiente
construido e alteracfes pontuais na legislacdo urbanistica, e a apropriacao
privada da renda fundiaria proporcionada por investimentos publicos séo
algumas das caracteristicas frequentes do planejamento municipal com
relagcdo a grandes projetos (...) (OLIVEIRA, 2012, p. 86).
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O projeto do complexo de edificios, totalizando uma éarea de area de
340.590,28 m? e uma area construida de 1.050.314,20 m?, subdivide-se em trés
grandes setores: 0 setor residencial, o setor comercial e o setor empresarial. O setor
residencial, composto por 19 torres com 3.046 unidades, subdivide-se em sete
condominios fechados. O setor centro comercial shopping é integrado somente pelo
Shopping Bela Vista, com 347 lojas. Ja o setor empresarial, subdividido em trés
subcondominios, é composto por trés torres comerciais com 1.280 unidades e um
hotel/flat como 448 unidades. Além disso, contém um clube social privativo, uma
escola e um parque.

No bojo do projeto, aproveitando-se das condi¢cdes criadas pelo Centro
Municipal Retiro/Acesso Norte e da proximidade com o principal centro comercial e
empresarial de Salvador, a regido do Iguatemi —, constata-se a perspectiva de
criacdo de um centro empresarial dentro do empreendimento. Costa e Mendonca
(2012), ao analisarem a permanéncia e as novidades na producdo espacial da
metrépole, concluem que, além do aumento do porte dos empreendimentos, que se
aproxima ao porte de uma cidade média, ha uma tendéncia de superacdo da
exclusividade residencial com a inser¢cdo de centros comerciais e de servicos nos
condominios fechados. Dentre os edificios comerciais do Horto Bela Vista, merece
destaque o Edificio Corporate, um edificio empresarial projetado para os negécios
corporativos, e 0o Quality Horto Bela Vista, um hotel de turismo e negdcios integrado
ao complexo comercial (o Shopping Bela Vista).

Uma das apostas de inovacdo estd na crescente insercdo da forma
arquitetbnica e urbanistica como forma-mercadoria. As imagens e o produto sao
vendidos como uma grife a partir do renome regional, nacional e internacional dos
idealizadores dos projetos. Os conceitos de projeto arquitetdnico tém sido um
importante mote de valorizagcdo nos megaempreendimentos, e no Horto Bela Vista o
projeto urbanistico-arquitetdbnico € exaltado especialmente pela fama de seus
idealizadores. O projeto urbanistico pertence ao arquiteto argentino Pablo
Slemenson, que possui reconhecimento nacional e internacional. O jornal Folha de
Séao Paulo, em reportagem que fala sobre os arquitetos que estdo mudando o jeito
de morar em Sao Paulo, coloca que “o principal campo de trabalho de Slemenson é
do de edificios residenciais de luxo, mas o escritério também participou do
desenvolvimento de areas urbanas em S&o Paulo e Porto Alegre” (MOURAO, 2013).

O escritério de arquitetura Caramelos Arquitetos, de importante evidéncia local, ficou
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responsavel pelo projeto de arquitetura. O perfil do profissional apresentado no sitio
do escritério na internet ilustra o seu lugar no ranking dos prémios do mercado

imobiliario:

Como mérito pela exceléncia nos projetos desenvolvidos e rentabilidade
conquistada no segmento que atua, Caramelo guarda inUmeras referéncias
e premiacdes, como o Prémio ADEMI, considerado o Oscar do mercado
imobiliario baiano, que recebeu pela quinta vez em 2012 na categoria
Arquiteto do Ano. Recebeu também nos anos de 2010 e 2011 o Americas
Property Awards, premiagdo internacional que tem por objetivo destacar os
melhores profissionais e empresas das Américas no ramo imobiliario, sendo
gue a Caramelo Arquitetos foi premiada em quatro segmentos no primeiro
ano, e cinco no ano seguinte. (CARAMELO, s/d).

Além disso, o empreendimento anuncia como diferencial o sistema de
seguranga do “bairro”, por estar munido de equipamentos como: protecao perimetral,
sistema de comunicacdo entre os médulos de seguranca e condominios, circuito
fechado de TV, software de supervisdo e controle e software integrado de controle
de acessos. A estrutura do empreendimento, direcionada a populacdo cada vez
mais obcecada por seguranca e discriminacdo social, faz parte da légica dos
enclaves fortificados que, através da utilizacdo de técnicas de seguranca e
distanciamento social cada vez mais sofisticadas, impde uma rigida separacdo dos
espacos e intensifica a segregacao socioespacial historicamente existente na cidade
(CALDEIRA, 2000).

A dimensdo do megaempreendimento implica em transformacfes profundas
na dindmica demogréfica e territorial. Conforme a estimativa descrita no Estudo de
Impacto Urbano-Ambiental (EIUA)*, se o empreendimento for totalmente ocupado, a
populacdo residente chegara a 11.539 (onze mil e quinhentas e trinta e nove)
pessoas e, se somada aos habitantes temporarios, chegara ao contingente de
20.000 (vinte mil) pessoas. A populacéo flutuante € estimada em 135.000 (cento e
trinta e cinco mil) pessoas. Caso isso ocorra, problemas relativos ao acesso a
servicos publicos, equipamentos urbanos e mobilidade urbana serdo agravados,

principalmente por ser uma area ja adensada. Para resolver esses problemas, mais

45 O Estudo de Impacto Urbano Ambiental (EIUA) foi realizado como resultado das negociacdes entre
0 Ministério Publico do Estado da Bahia e a empresa JHSF no Inquérito Civil. O tema seré tratado
mais detalhadamente no proximo subitem.
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investimentos publicos serdo necessarios, uma retroalimentacdo de investimentos
em uma area ja valorizada.

A execucao deste grande projeto foi anunciada em sete etapas, a serem
realizadas em oito anos, porém, esta previsao foi prorrogada para o ano 2018. A
primeira etapa do Horto Bela Vista, lancada em 2008, ficou pronta em 2013, com a
construcdo do shopping (inaugurado em 2012) e de alguns edificios residenciais. Em
2015, conformam o empreendimento: o Shopping Center Bela Vista e nove edificios
residenciais. Os edificios residenciais estdo subdivididos em trés condominios
agrupados pela tipologia dos apartamentos (figura 02): o condominio Reserva das
Flores (edificios Begbnia, Gardénia e Orquidea), o Reserva das Arvores (edificios
Jatob4, Jacaranda), e o Reserva das Plantas (edificios Vitoria Régia, Hibisco,
Eugénia e Bromélia). As especificacbes de cada condominio se encontram na

préxima tabela.

Figura 02 — Foto atualizada do empreendimento Horto Bela Vista
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Tabela 05 — Projetos do empreendimento HBV por setor e fase de implantacgéo.

EMPREENDIMENTO HORTO BELA VISTA

PROPOSTA INICIAL

O QUE JA FOI REALIZADO

ASE
Shopping Bela Vista Shopping Bela Vista
Condominio Residencial Reserva
C4 - trés torres residenciais (100m2, it Horee — com tres ed'f',C'OS: SEEITE,
120m2 e 140m?2) = 396 apartamentos Gardenia e Orquidea.
(100m2, 120m2 e 140m2) = 396
apartamentos
~ Condominio Residencial Reserva
C5 — duas torres residenciais (120m2 das Arvores - com duas torres: Jatoba,
e 140m?) = 272 apartamentos Jacaranda.
(120m2 e 140m?3) = 272
C1 -~ duas torres residenciais (70m? e Condominio Residencial Reserva
80m?) = 534 apartamentos ; o
das Plantas — com guatro torres residenciais:
I . — Vitéria Régia, Hibisco, Eugénia e Bromélia
C2 — duas torres residenciais (70m2 e B N —
80m?) = 528 apartamentos (60mz e 70m2) = 1068 apartamentos
C6 — trés torres residenciais (120mz2 e
I 140m2) = 408 apartamentos
Condominio Comercial — com duas
torres comerciais (33,51mz2, 35,25m2 e
37,23m?2) = 1.152 salas comerciais
Edificio Comercial Corporativo — uma
torre comercial corporativa (181,59mz2,
2 2\ —
185,74m> e 226,79r_n_) 128 salas Expanséo do Shopping Center Bela
Vv comerciais Vista

Expansao do Shopping Center Bela
Vista

Edificio Residencial com servico de
Hotel (Flat) — uma torre (34,81m2, 35,51mz2,
43,86m2 e 53,96m3) = 448 unidades

C7 — gquatro torres residenciais
(140m2, 170m2 e 200m?) = 512 apartamentos

C3 — trés torres residenciais (100mz2 e
120m?) = 396 apartamentos

Clube Privativo e implantacdo de
escola de ensino privado

Fonte: Site HBV (2015) / PLANARQ (2010c). Elaboracéo pela autora (2015).
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Tabela 06 — Namero total de edificios implantados.

TOTAL
PROJETO INICIAL REALIZADO
Shopping Center Bela Vista + Expanséo ShoppFlng Cerlter Bela Vista +
Xpansao
19 torres residenciais = 3.046 apartamentos 9 torres residenciais = 1.468
apartamentos

3 torres comerciais = 1280 apartamentos

1 torre residencial com servicos de hotel (flat) = 448
apartamentos —

Clube privativo

Fonte: Site HBV (2015)/ PLANARQ (2010c). Elaboracéo pela autora (2015).

Ante o projeto inicial apresentado nos anuncios e descrito no EIUA e o que
vem sendo executado, variadas altera¢des foram realizadas. Os produtos do projeto
final listados no sitio na internet*® do HBV sdo: 09 (nove) edificios residenciais, 1
shopping, 1 escola, 1 clube e 1 parque e 3 torres comerciais, uma delas o flat/hotel.
A empresa informou que o centro comercial estara pronto em 2016.

Observa-se que adaptacoes foram efetuadas. Pode-se indicar, de imediato,
gue dez torres e o0 centro médico-dia foram elementos descartados. Caso o projeto
nao realize o restante das torres residenciais, trata-se de uma mudanca significativa,
ja que cerca de 1578 imoveis residenciais ndo serdo construidos. Além disso, nada
garante que novas mudancas ndo venham a ser efetivadas. Acerca da estratégia de
lancamentos em fase, Costa e Mendonga (2012) afirmam que “é interessante
observar que a estratégia de lancamento de empreendimentos imobilidrios por fases
ndo é nova, mas adquire novos contornos face ao porte dos empreendimentos, ou
seja, cada fase aparece como um novo empreendimento integrante do complexo”
(COSTA; MENDONCA, 2012, p. 58). Em cada nova fase, os empreendedores
avaliam a aceitacdo do produto imobilidrio e os ganhos realizados para decidirem se
encampam o projeto inicial ou se fazem ajustes, bem como se apropriam da
valorizac&o gerada por cada fase.

Perante os equipamentos disponibilizados, a tipologia dos apartamentos e 0s
precos*’ dos imdveis, comprova-se que o empreendimento acabou sendo destinado
a um perfil de renda inferior ao que estava previsto pelos seus promotores. O
marketing do Horto Bela Vista utilizou-se constantemente do adjetivo “luxuoso”,

sugerindo o deslocamento da classe alta soteropolitana para essa area cidade. Ao

46 Disponivel em: http://jhsf.com.br/horto-bela-vista/

47 Estimava-se que os imoéveis custariam entre R$ 300 mil a R$ 2 milhdes, conforme ventilado na
midia. Porém, com as adequacdes no projeto, os precos dos apartamentos flutuam entre R$ 300mil e
R$ 700mil (informacgdes extraidas no stand de vendas).



http://jhsf.com.br/horto-bela-vista/
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apresentar o Horto Bela Vista, no ano de aquisicao do terreno, em seus releases, a

empresa afirma:

Esta transagédo se alinha totalmente ao nosso planejamento estratégico de
desenvolver projetos de larga escala e uso misto, mesclando, neste caso,
incorporacdo residencial para classe média e média alta com shopping
centers em um Unico empreendimento, gerando complementaridade e
sinergia das atividades e potencializando o valor agregado do projeto
(JHFS, 2007, p. 57)

As adequacdes no projeto do empreendimento indicam que os incorporadores
tiveram que adaptar a inexisténcia de uma demanda solvavel para a proposta
anunciada. Contornaram a situacdo reduzindo o0s equipamentos previstos e 0
namero de iméveis. Os edificios aparentemente eliminados do projeto sdo os que
possuiam apartamentos maiores e mais sofisticados, encaixados na tipologia
destinada as classes mais abastadas (de 140m2, 170m2 e 200m32). J& os
apartamentos dos prédios construidos estdo agrupados*® de acordo com as
tipologias que variam entre 60mz2 a 140mz2.

Visto que houve uma mutacdo no projeto, questiona-se: o que levou a
realizacdo destas alteracdes? Alguns elementos podem ser levantados. Mesmo com
todas as vantagens locacionais de acessibilidade e proximidade demonstradas no
tdpico anterior, a aposta nas condicfes de localizacdo aparenta nao ter sido téo
exitosa como desejavam os empreendedores. Primeiro, a aposta no transporte
metroviario ndo foi exitosa, ja que o metrd de Salvador ndo implementado no tempo
previsto. Sem contar que o dinamismo gerado por esse equipamento de transporte
de massas exige um tempo de maturacdo que nao € imediato. Soma-se a isto o fato
da area do empreendimento ser marcada historicamente pelo estigma da ocupacéo
por setores populares, ndo sendo tdo atrativa assim para a alta classe, que ja tem
seus vetores de expansdo historicamente consolidados. O deslocamento do eixo
das elites para este sentido de expansdo imobilidria ndo se consumou, pois este
setor da populagdo seguiu o eixo de outras areas consolidadas e de prestigio
historico (Gracga, Barra, Ondina, Horto Florestal, Pituba, Itaigara, algumas regides da
Paralela e Orla no sentido Litoral Norte). A alteracdo do projeto, portanto, tem bases

na insercdo desse produto imobiliario na conjuntura de producdo social do espaco

48 Essa forma de agrupamento instaura uma hierarquia socioeconémica dentro do espacgo do préprio
condominio — “bairro”. Nesse sentido, observa-se que os edificios com tipologias menores se
encontram separados espacialmente dos demais.
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em Salvador. Ao que parece, 0os promotores imobiliarios ndo souberam avaliar bem
o0 mercado imobiliario soteropolitano.

Entretanto, alguns obstaculos institucionais foram substanciais no curso da
implantagcdo do Horto Bela Vista devido a propositura de um Inquérito Civil para
apurar possiveis danos ambientais e urbanisticos pelo Ministério Publico do Estado
da Bahia (MPE/BA). Tal questéo sera aprofundada melhor a seguir, na apresentacao
do processo de implantacdo do megaempreendimento.

Junto com os iméveis do HBV, uma “nova” opcado de vida é vendida,
vinculada a autossegregacdo socioespacial e a autossuficiéncia relativa. Caldeira
(2000) denominou os condominios fechados de enclaves fortificados, afirmando que
estes transformaram consideravelmente a forma como as classes alta e média
passaram a viver na cidade. Os enclaves fortificados, caracterizados por elementos
de seguranca, isolamento, homogeneidade social, equipamentos e servicos,
intensificaram ainda a segregacdo socioespacial garantida por uma seguranca
sofisticada e estruturada sobre a valorizacdo da desigualdade. Nesse sentido, o
agente incorporador tanto materializa quanto estimula essa busca por distingao
social, reforcando a segregacao entre as classes no espaco.

O “bairro planejado” Horto Bela Vista € mais do que um condominio fechado.
Trata-se de um projeto imobilidrio de tamanha expressao territorial, com vultosos
investimentos, imerso no curso de significativas transformacdes urbanas e que,
portanto, promoveu rupturas na configuracado socioespacial da cidade. Valendo-se
da tendéncia histérica de utilizacdo da atuacdo do poder publico como instrumento
de acumulacdo, o megaempreendimento tentou reproduzir internamente os atributos
da cidade de forma contraditéria, negando, por meio da privatizacdo dos espacgos e
do cotidiano, o que esta tem de mais fundamental: o aspecto publico. Os
megaempreendimentos de intervencdo vém contribuindo para a inversdo da nocgao
de espaco publico, subordinando-o aos ditames empresariais que criam sua “cidade-
prépria”.

Compreendendo a vida urbana como resultado da disputa por posicéo e
recurso de multiplos atores distribuidos nas diversas escalas e hierarquias, ou seja,
da cidade como arena e objeto de disputas (VAINER; OLIVEIRA; LIMA JR. 2012),
destina-se a abordagem a seguir a analise das disputas e obstaculos institucionais
locais surgidos no processo de implantacdo do empreendimento. JA4 na proxima

parte, com a analise da pratica da incorporadora responsavel pelo empreendimento,
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buscar-se-a compreender as modalidades de articulagbes entre as diferentes
escalas de poder (locais, nacionais e internacionais) que permeiam a constituicdo do

megaempreendimento.

3.2.2 O processo de implantacao e os obstaculos institucionais

Como visto, a empresa paulista JHSF Incorporacdes apresentou o projeto e
iniciou a comercializacdo de algumas unidades para a sociedade baiana do que
denominou de “bairro planejado” Horto Bela Vista, em 2008. Em principio, os
caminhos estavam abertos para a grande novidade. No entanto, no curso de
implantacdo do empreendimento surgiram alguns obstaculos. O que parecia estar
aprovado e encaminhado nos 6rgdos do poder publico municipal foi colocado em
guestionamento pelo MPE/BA a partir da abertura de um Inquérito Civil para apurar
possiveis danos urbanisticos e ambientais com a implantacdo do referido
empreendimento. Nesse contexto, a reflexdo a seguir teve como base os obstaculos
e conflitos institucionalizados por meio do Inquérito Civil (n°® 003.0.176305/2008)
proposto pela 5% Promotoria de Urbanismo e Meio Ambiente de Salvador do
MPE/BA.

A empresa Euluz Empreendimentos Ltda., proprietaria do terreno, apresentou
aos Orgdos municipais as solicitacdes destinadas ao licenciamento para a
construcdo do empreendimento. O primeiro documento dos tramites de implantacao
do Horto Bela Vista que consta no Inquérito € a Analise de Orientacdo Prévia de
Parametros Urbanisticos*® realizada, em 2005, pela Superintendéncia de Controle e
Ordenamento do Uso do Solo do Municipio (SUCOM), na qual hd um parecer
técnico dos 6rgdos municipais favoravel a implantacdo. Em 2007, foi realizado o
pedido de licenca ambiental®® a Secretaria de Meio Ambiente do Municipio de

Salvador (SMA), que, ao examinar o pedido, apontou apenas a necessidade de

49 Segundo o sitio na internet da Superintendéncia de Controle e Ordenamento do Uso do Solo do
Municipio (SUCOM), a Andlise de Orientagdo Prévia de Pardmetro Urbanistico € um: “Documento
fornecido pela SUCOM com a finalidade de esclarecer os interessados em executar planos e
projetos, sobre a incidéncia das normas da lei, especialmente as relativas ao enquadramento nas
diversas Zonas de Concentracdo de Uso e Ocupacdo do Solo, as restricdes zonais e ndo zonais,
critérios de compatibilidade locacionais e faixas de dominio das vias. E obrigatoria para os
parcelamentos, empreendimentos de Urbaniza¢do, Nave Industrial, Complexo de edificacdes para
fins industriais, Hipédromo, Autédromo, Kartédromo, Pista de Motocross, Estadio, Centro de Saude,
Clinica, Hospital, Maternidade, Centro de Abastecimento; Posto de Servico e Abastecimento de
Veiculos, Cemitério, Crematdrio, Veldrio. Disponivel em: http://goo.gl/iwl8ae.

50 Abertura do processo de licenciamento ambiental de n°® 59.00.2007.300.
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aprofundamento de alguns pontos® dos estudos apresentados pela Euluz
Empreendimentos Ltda. Destaca-se, que a retificacdo do estudo socioambiental da
area foi apresentada pela Euluz, juntamente com a JHSF.

A licenca de alvard® de construcéo, aprovada em 2008, em nome da Euluz
Empreendimentos Ltda., resultou do Termo de Acordo e Compromisso (TAC),
assinado pela SUCOM e SEMPLAM, que na sua clausula 72 condiciona o inicio das
obras a obtencdo da licenga ambiental. Entretanto, o licenciamento ambiental®® s6
foi concedido pelo Conselho Municipal de Meio Ambiente (COMAM) a JHSF em
2009, quando o stand de vendas do empreendimento ja havia sido erguido e a
comercializacdo das unidades iniciadas. Ainda, para a construcdo do stand de
vendas foi necessario desmatar uma area vegetada. Este desmatamento ocorreu
fundamentado na autorizacdo de erradicagdo de arvores expedida pela
Superintendéncia de Parques e Jardins (SPJ/PMS). Ressalta-se que, apesar do
porte do empreendimento — mais de 3.400 unidades habitacionais — néo foi exigido o
Estudo de Impacto Ambiental (EIA) nem de Vizinhanca (EIV) pela Prefeitura
Municipal de Salvador; o megaempreendimento foi aprovado pelo poder publico
fundamentado em estudos simples que ndo seguiram os requisitos e profundidade
de um EIV ou EIA.

Nesse contexto, em 18 de novembro de 2008, a 528 Promotoria de Justica do
Meio Ambiente do MPE/BA abriu Inquérito Civil>* tendo como objeto a apuracéo de
possivel situacdo de dano material, ambiental e moral causado pelo
empreendimento Horto Bela Vista e desenvolvido pela incorporadora JHSF. Balizado
em suas competéncias legais, o MPE/BA fundamentou a propositura do
procedimento administrativo na defesa das fun¢des sociais e culturais da cidade, na
gestdo participativa e na mobilidade urbana, levantando possiveis lesdes aos

direitos difusos e de irregularidades no licenciamento do megaempreendimento.

51 Consta no parecer da SMA: “Considerando o porte do empreendimento (...), faz-se necessario
acrescentar um capitulo para Andlise dos Impactos Ambientais, com apresentacdo de medidas
mitigatérias, maximizadoras e/ou compensatérias para 0s impactos indicados e indicacdo dos
responsaveis por cada medida” (SMA, 2008).

52 Alvara de n° 14692, emitido em 19/09/2008 pela SUCOM, para a execucdo do empreendimento
Urbanizacgéo Integrada.

53 A licenca ambiental do empreendimento de Urbanizagdo Integrada foi concedida a JHSF em
13/08/2009, conforme resolugdo do COMAM n° 018/09.

54 O Inquérito Civil € uma investigacdo administrativa prévia a cargo do Ministério Pablico, que se
destina basicamente a colher elementos de convicgdo para que o préprio 6rgdo ministerial possa
identificar se ocorre circunstancia que enseje eventual propositura de acgao civil publica ou coletiva.
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Era o maior empreendimento da histéria de Salvador, o valor do alvara de
construcdo era o maior da histéria de Salvador e havia um interesse e uma
expectativa que incentivaria a economia, um empreendimento que n&o
poderia se perder e a ideia que moveu assim o MP, nesse empreendimento,
era a importancia de que ele tivesse um estudo de impacto de vizinhanga,
porque ele ndo tinha sido feito e um empreendimento desse porte, com
esse investimento, com essa quantidade de unidades chegando a um local
que é tido com uma “futura” centralidade, sem estudo de impacto e
vizinhanca seria muito grave e o poder publico municipal ndo tinha cuidado
disso (...)%®

O Inquérito Civil questionou, diante das sérias repercussdes do projeto na
estrutura urbana de Salvador, a auséncia de licenca ambiental (até 2009 esta nao
havia sido concedida), de Estudos de Impacto Ambiental e/ou de Vizinhanca e de
uma gestdo participativa. Além disso, ponderou que a area possui remanescentes
de Mata Atlantica, o que demanda uma protecdo qualificada dos poderes publicos.
As primeiras audiéncias relativas ao procedimento administrativo centraram-se na
apresentacao pela empresa JHSF das documentacgdes referentes aos tramites nos
Orgaos municipais competentes para a implantacdo do Horto Bela Vista, bem como
na verificacao da existéncia de irregularidades nesses tramites.

A Promotoria constatou que o alvara construtivo concedido pela SUCOM, com
autorizacdo para a construgéo do stand de vendas, descumpria o Termo de Acordo
e Compromisso (TAC) firmado entre a empresa e a Prefeitura Municipal de Salvador
(PMS), visto que este condicionava o inicio das obras a licenca ambiental. O
MPE/BA condenou a precipitacdo da empresa no que tange a implantacéo do stand
de vendas e a divulgacdo do empreendimento na midia sem a obtencdo da referida
licenca ambiental. Calcada nos pareceres dos peritos do Instituto Brasileiro do Meio
Ambiente e dos Recursos Naturais Renovaveis (IBAMA) e do Centro de Estudos e
Apoio Técnico (CEAT) do MPE/BA, a Promotoria também impugnou a liberagéo de
erradicacdo de &arvores emitida pela Superintendéncia de Parques e Jardins
(SPJ/PMS) para a construcdo do stand de vendas. Visto que, por se tratar de area
coberta por vegetacdo de bioma da Mata Atlantica, o procedimento adequado seria
a liberacdo do Instituto de Meio Ambiente da Bahia (IMA) para a supressédo de
vegetacao.

O IBAMA autuou a JHSF e embargou a obra do HBV diante do

desmatamento efetivado de cerca de trés hectares de vegetacdo do bioma Mata

55 Declaragdo dada pela Promotora Hortensia Gomes Pinho, da Promotoria de Urbanismo e Meio
Ambiente do MPE/BA, em entrevista concedida a autora (2014).
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Atlantica sem a autorizacdo prévia do Orgdo competente. Tal questdo foi
judicializada®® pela JHSF, que obteve decisdo favoravel ao reestabelecimento do
andamento das obras e das vendas. Diante dessa supressdo, o MPE exigiu,
fundamentado no o art. 17 da Lei 11.428/06%, que a empresa procedesse a
compensacao ambiental com a aquisicdo de um terreno com vegetacdo em estagio
préoximo ao da area desmatada.

Ademais, perante o porte do empreendimento e as graves repercussdes na
estrutura urbana com a sua implantacéo, visto também que estd inserido em um
contexto de reestruturacdo urbana, o MPE indagou a auséncia de estudos
compativeis que pudessem tanto avaliar quanto contribuir na mitigacdo dos impactos
do empreendimento.

Conforme estabelece o artigo 30, VI, da Constituicdo Federal de 1988, o
municipio, responsavel por promover o ordenamento do uso e ocupacédo do solo em
seu territério, deve exigir no licenciamento urbanistico que os empreendimentos
estejam de acordo com a legislagdo municipal, bem como deve considerar as
diretrizes do Estatuto da Cidade. No caso dos megaempreendimentos, ndo s 0s
impactos sdo maiores como ha grande potencialidade de violacdes de direitos. O
poder publico exerce papel fundamental na tentativa de efetivar instrumentos que
possam avaliar, compensar e/ou mitigar esses impactos e violacdes. Tanto o Estudo
de Impacto Ambiental (EIA) quanto o Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) séao
instrumentos juridico-urbanisticos que podem ser utilizados nesse sentido.

O EIV esta previsto no Estatuto da Cidade®®, mas sua aplicacdo depende de
regulamentacdo pelos municipios, seja pelo Plano Diretor ou por lei especifica. No
gue tange ao PDDU de 2004 e 2008, ambos definem o EIV como instrumento de
ordenamento territorial e que deve ser realizado para os empreendimentos
geradores de relevante impacto urbanistico-ambiental. Porém, fixam que este
instrumento ser& exigido nos casos disciplinados, previstos em lei especifica. Como
essa lei ndo foi editada, cabe ao 6rgdao municipal do Poder Executivo exigir o
referido estudo.

56 A empresa JHSF impetrou mandado de seguranca de n® 2009.1524-7 para suspensdo do ato de
embargo realizado pelo IBAMA, objetivando liminarmente a suspensdo dos atos de embargo e
imposicao de multa, a fim de que fosse assegurada a manutencdo das atividades empresariais
realizadas no stand de vendas de empreendimento de sua responsabilidade.

57 DispGe sobre a utilizacdo e protecdo da vegetacdo nativa do Bioma Mata Atlantica.

58 Artigo 36 a 38 da lei 10.257/2001.



93

Partindo das diretrizes do Estatuto da Cidade de distribuicdo dos beneficios e
onus decorrentes do processo de urbanizacdo e da recuperacdo dos investimentos
do Poder Publico de que tenham resultado a valorizagdo de imoveis urbanos, o EIV
pode configurar como um instrumento com potencial para avaliacdo dos impactos
sociais dos empreendimentos. Nesse viés, tal estudo é indispensavel para as
decisbes no processo de licenciamento. Nos megaempreendimentos, cujos impactos
sdo mais acentuados, deve-se buscar formas de avalia-los, inclusive acerca da sua
implantacdo ou n&o. Ainda mais quando se trata de impactos sobre &reas
demarcadas como Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), como é caso do
entorno do HBV — Saramandaia e parte de Pernambués. Mesmo sem a remocao
direta das familias, a valorizagdo consequente pode acarretar a expulsdo dos
moradores de uma area que o zoneamento havia delineado como uma area que
necessita de atengéo especial a respeito das politicas urbanas.

Ja o EIA esta fundamentado na Constituicdo Federal (art. 225, 81°, IV) e deve
ser realizado para empreendimentos e atividades consideradas efetivas ou potencial
causadoras de significativa degradacdo do meio ambiente. Nos grandes projetos,
por ser grande a possibilidade de impactos ambientais, a sua exigéncia é
imprescindivel. Sobre o porte do empreendimento e o cabimento ou ndo da
exigéncia do EIA ou o EIV, a empresa tentou contornar defendendo que nao se trata
de um empreendimento de “excepcional porte”, mas de médio porte e que nao
necessitava, portanto, desses estudos mais aprofundados, sendo suficientes os ja
apresentados aos 6rgaos municipais.

Conforme afirmam os estudos desenvolvidos pelo Instituto Brasileiro de
Direito Urbanistico (IBDU) sobre os impactos dos megaempreendimentos, ressalta-

se que:

por conta dos seus graves impactos sobre o territério, necessitam de uma
ampla discussdo com a comunidade. Antes mesmo do processo de
licenciamento e da elaboracdo dos estudos de impacto, a consulta sobre a
implantacdo ou ndo de determinado empreendimento deve ocorrer com a
participacdo direta das comunidades que possivelmente serdo afetadas,
com a realizagdo de audiéncia publica especifica (FROTA; ROMEIRO,
2015, p.68-69).

A Promotoria do MPE/BA, argumentando nesse sentido, insistiu na realizacao
de estudos urbano-ambientais. Em um processo de negociacao tenso, a empresa,

com receio de uma judicializacdo do caso e de maiores repercussdes, acatou a
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proposta de elaboracdo de estudos de impactos urbano-ambientais. Assim, foi
firmado Termo de Ajustamento de Conduta (TAC) com o MPE/BA, em 2009,
sistematizando as negociacdes acordadas, como a elaboracdo do Estudo de
Impacto Urbano-Ambiental (EIUA), com a adocdo de algumas medidas
apresentadas pelo estudo, além da elaboracdo do Plano urbanistico do Centro
Municipal Retiro/Acesso Norte (CMR). Duas equipes técnicas multidisciplinares
foram contratadas: a empresa de consultoria URPLAN — Grupo de Planejamento
Urbanismo Arquitetura Ltda. — foi contratada para elaborar o Plano Urbanistico do
CMR e a PLANARQ - Planejamento Ambiental e Arquitetura Ltda. — para elaborar o
EIUA. Além disso, duas peritas, professoras®® da Universidade Federal da Babhia,
indicadas pelo MPE/BA, acompanharam a elaboracéo desses estudos.

Para a apresentacdo das medidas urbano-ambientais do EIUA na audiéncia
publica, estas foram agrupadas em oito teméaticas centrais, as quais embasaram a
elaboracdo do termo aditivo do TAC, firmado posteriormente entre o0 MPE/BA e o
empreendedor. As tematicas foram: a operacionalizacdo da obra; edificacbes
racionalizadas; integracdo com a vizinhanca; fortalecimento do comércio local;
mobilidade urbana; conforto ambiental; comunicacdo social e vizinhanca; e
programa de pesquisas e capacitacdo. Salienta-se que, segundo a Promotora
responsavel pelo caso, as negociacoes referentes a integracdo socioespacial,
através de medidas como modificacdo das fachadas cegas e criacdo de acessos
publicos ao parque do empreendimento, tiveram poucos avancos.

Em relacdo ao Plano Urbanistico para o Centro Municipal Retiro/Acesso Norte
(CMR), este € uma exigéncia do PDDU-2008 para ordenar o desenvolvimento da
referida centralidade. A elaboracdo deste plano urbanistico foi sugerida pelo
MPE/BA, mas nao envolveu a participacao social. O estudo urbanistico apresentado
pela URPLAN trouxe como possibilidade a efetivacdo das medidas apresentadas por
meio da utilizacdo do instrumento urbanistico da Operagdo Urbana Consorciada,
como forma de arrecadar recursos para investimentos publicos estruturantes na
area. Entretanto, as experiéncias de aplicacdo deste instrumento demonstram que,
na verdade, sua utilizacdo é feita na barganha de vantagens e beneficios para o
capital imobiliario. Veja-se, em S&o Paulo, os casos da Operacdo Agua Espraiada e

Faria Lima. Mariana Fix, ao analisar as operacdes urbanas em Sao Paulo coloca:

59 A professora lice Marilia, da Escola Politécnica da UFBA e a professora Ana Fernandes, da
Faculdade de Arquitetura (FAU- UFBA).
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Essa festejada “forma” de relagdo entre o Estado e o capital contribui, pois,
para que uma parcela do fundo publico seja transferida para o setor privado,
por meio do reinvestimento dos recursos arrecadados na mesma regiao,
além dos ganhos proporcionados pela valorizagdo promovida por
investimentos estatais numa area em que 0s imodveis sdo cada vez mais
sofisticados, com “padrdes internacionais de qualidade” enquanto o restante
da cidade torna-se cada vez mais precario (FIX, 2000, p. 10).

Os resultados do plano e do estudo elaborados foram apresentados em
audiéncia publica. A comunidade presente apresentou demandas e exigiu a inclusao
de suas pautas no TAC aditivo, especialmente no que diz respeito aos impactos
sobre as comunidades do entorno. A comunidade de Saramandaia construiu um
Plano de Desenvolvimento Local e apresentou suas propostas, reivindicando uma
reparacao justa e de acordo com as reais necessidades da comunidade diante das
repercussdes e danos decorrentes da implantacdo do megaempreendimento.
Acresce-se aos diversos impactos econdmico-sociais o fato da construgcdo do
empreendimento ter retirado uma das areas comunitarias de lazer, pois em uma
parte do terreno do empreendimento funcionava o campo de futebol e uma éarea

aberta da comunidade.

Durante o processo publico e participativo da elaboracdo do EIUA pela
empresa PLANARQ verificou-se que a participagdo pujante da populacéo
moradora de Saramandaia, por meio das suas associa¢cfes organizadas em
rede (a RAS — Rede de Associa¢Bes de Saramandaia), que preocupada
com os impactos que esse empreendimento poderia causar no seu bairro,
reivindicou acdes e medidas mitigatorias desse empreendimento. Apoés
diversas reunides do EIUA, o MPE iniciou o processo de termo aditivo ao
TAC ja firmado com a JHSF, de forma a garantir a inclusdo das medidas
mitigatorias identificadas pelo EIUA no entorno do empreendimento
(REBOUCAS, 2012, p. 11).

O termo aditivo ao TAC, além das medidas mitigadoras de mobilidade urbana,
prevé medidas de permeabilidade social, de integracdo espacial e de conforto
urbano-ambiental para as comunidades do entorno, por meio da execucdo de obras
de requalificacdo urbanistica e infraestrutura, da realizacdo de cursos de educacgéo
ambiental, de capacitacdo profissionalizante e da elaboracdo do projeto para
implantagdo de uma quadra poliesportiva em Saramandaia.

No decorrer das negociacdes, vieram a tona informacdes sobre o
projeto viario Linha Viva, proposto pela Prefeitura Municipal de Salvador, que

transpassara o bairro de Saramandaia. Verificou-se que o trajeto proposto para o
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Projeto Linha Viva coincidia exatamente com a area em prospeccdo para a
implementacdo da quadra poliesportiva no bairro, em cumprimento as referidas
Clausulas do TAC Aditivo, o que implicou em contornos no acordado. Evidencia-se
aqui as pressdes sofridas pela comunidade de Saramandaia diante da
reestruturacdo empreendida na area. O projeto Linha Viva removera familias da
comunidade e ira reparti-la ao meio, eliminando importantes equipamentos
comunitérios e intensificando os efeitos segregadores desse processo.

Outro ponto importante referente a Saramandaia diz respeito a substituicdo da
compensacao ambiental relativa a supressao de vegetacao prevista no TAC. Diante
das alegacdes da empresa de nao haver nenhuma é&rea que preencha as
caracteristicas determinadas no TAC e do requerimento da negociacdo da clausula
original, a compensacao foi substituida pela obrigacdo de implantacdo de uma praca
no bairro de Saramandaia. O projeto estd sendo desenvolvido em parceria com a
Faculdade de Arquitetura da Universidade Federal da Bahia (FAU-UFBA). Até os
dias atuais, estdo ocorrendo acdes e disputas em relacao a efetivacdo das medidas
acordadas no que se refere a integracdo socioespacial e reparacdo a comunidade
de Saramandaia.

A experiéncia de negociacdo entre o MPE/BA e o empreendedor, que
envolveu oOrgdos publicos, empresas de consultoria, técnicos, alguns grupos
universitarios e a comunidade, demonstrou disputas e tensdes entre as partes
envolvidas, cujos interesses sobre o espaco sao diversos. As medidas estabelecidas
no EIUA e no TAC aditivo foram parcialmente realizadas, conforme afirmou a
Promotoria. Entretanto, ressalta-se a importancia do precedente aberto com a
realizacdo do Estudo de Impacto Urbano-Ambiental pelo MPE/BA. Como pondera a

promotora responsavel pelo inquérito:

A realizacao do estudo de impacto de vizinhanga, que € o primeiro estudo
de impacto de vizinhanga da historia de Salvador (...) depois disso o
precedente de vocé ter um empreendimento que fez o EIV, pra determinar
gue, apesar de ndo estar expresso na legislacdo, entdo tem um efeito
emblematico a realizacdo do EIV. De forma concreta, com relacdo, por
exemplo, a mobilidade urbana, a gente ainda esti no enfrentamento até
hoje com as questdes relativas a existéncia das medidas mitigadoras. Eles
informavam que iam investir 40 milhdes em intervencdes viarias e
investiram um percentual, mas a gente ndo consegue uma solugéo. A gente
acha que ficou algum remanescente de comprometimento ali na subida do
Cabula. Quanto as questdes sociais elas ainda ndo foram enfrentadas
adequadamente, acho que a gente foi muito timido em relacéo a isso, até
porque historicamente tem sido assim também, entdo a ideia de que vocé
estimulasse a economia local pra que ela ndo fosse afetada com as



97

atividades do shopping - que o shopping néo tivesse atividades, que o
comeércio local tivesse, que a gente pudesse ter uma feirinha la do pessoal
da comunidade do entorno — e isso ndo houve éxito até o momento.®°

Em relacdo ao Estudo de Impacto Urbano-Ambiental (EIUA), estes sdo, na
maioria das vezes, estudos técnicos vagos o suficiente para impedir que se
construam mecanismos mais eficazes de disciplinamento do solo urbano, o que
acaba por legitimar a implantacdo do empreendimento. A elaboracao é realizada por
empresas de consultorias que mantém algum vinculo com o empreendedor
contratante do estudo, o que tende a influenciar no sentido que mais Ihe interesse.
No caso de Salvador, o EIV ndo estéd regulamentado pelo municipio. Dessa forma,
para que a aplicacdo seja exigida, depende-se da regulamentacdo pelo Poder
Executivo municipal. E mesmo que o referido instrumento venha a ser
regulamentado, a sua aplicabilidade também depende de uma correlacdo de forcas
diante dos interesses em jogo. Assim, as condi¢cbes politicas viabilizam ou ndo a
aplicacdo de determinados instrumentos, estabelecendo uma correlagdo que,
geralmente, é favoravel aos interesses relacionados a hegemonia do capital
imobiliario nas cidades. Os instrumentos ndo sdo neutros, possuem possibilidades e
limites. Mas as contradicbes e brechas existentes no &ambito institucional

oportunizam disputas importantes.

O aparelho do Estado ndo é uma estrutura homogénea, um bloco de pedra
sem fissuras e sem contradi¢cdes. Ele tende a ser conservador, sim; mas é
possivel que, apesar de a estrutura do Estado estar comprometida com a
ordem social vigente, a dindmica da sociedade crie condi¢cdes para que,
uma vez ou outra, uma conjuntura favoravel se instale, na esteira das
mobilizagbes sociais e de muita pressédo de baixo para cima [...] (SOUZA,;
RODRIGUES, 2004, p. 27).

A regulacdo do solo urbano associa-se mais aos elementos politicos do que
técnicos e resulta dos processos de tensdes e relacdes entre as diferentes forgas
sociais. O desenrolar da atuacdo do poder publico municipal demonstra seu intuito
facilitador da implantacdo do empreendimento, envolvendo irregularidades no
processo de licenciamento. Ao avaliar a atuacdo do poder publico no caso, a

promotora afirma:

60 Promotora Hortensia Pinho, em entrevista concedida a Thaianna Valverde (2014).
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O poder publico municipal teve uma atuacao falha. Eu acredito que o setor
de meio ambiente [Superintendéncia de Meio Ambiente] ndo cuidou
adequadamente, seja de verificar o estado da vegetacéo, sem estabelecer
critérios legais para a supressdo da vegetacdo e nem de estabelecer
medidas compensatorias adequadas também, porque “foi” cursos de
digitacao, cursos de informatica. Entdo, do ponto de vista ambiental achei
que foi bastante falha a ndo exigéncia de “EIA-RIMA”, a concesséo de
erradicacdo de arvores, quando seria supressao de vegetacao, enfim, a
parte do meio ambiente foi extremamente falha. Do ponto de vista da
licenca urbanistica, eu achei que eles foram formalistas e ndo tiveram a
visdo do que seria uma obra urbanistica num olhar mais amplo e pensar a
guestao do direito a cidade de uma forma mais contemporanea, entao eles
trataram a obra urbanistica restringindo-se aos parametros e regimes
urbanisticos, sem a concepcéao do direito a cidade.5!

A pratica dos 6rgdos publicos municipais em Salvador tem se caracterizado
pelas facilidades criadas ao mercado imobiliario na execucdo de seus projetos,
pratica esta que tem sido marcada pela auséncia de procedimentos regulamentados.
Mas, em geral, os 0Orgdos publicos constroem uma trama discursiva para a
conivéncia da administracdo publica, focando nos impactos positivos econdmicos
(especialmente de geracdo de emprego e renda), em prol de interesses do capital
privado. Contudo, essa auséncia de procedimentos positivados tem deixado os
agentes do mercado imobilidrio insatisfeitos, dada a judicializacdo® ou
guestionamento de alguns dos seus projetos.

A reivindicacdo atual destes agentes é por seguranca juridica®® para poderem
avancar nos seus projetos. Atendendo a demanda deste setor, a gestdo atual do
Prefeito ACM Neto tem se empenhado na elaboragdo — célere e sem participacédo
popular efetiva — de um plano diretor para a cidade, o Plano Salvador 500.

Independentemente dos resultados mais eficazes e da mitigacdo dos
impactos, o que nao é objeto da presente investigacdo, o conflito urbano-ambiental
institucionalizado pelo Inquérito Civil configurou-se em um grande obstaculo aos
designios dos empreendedores. Entende-se que, somado aos fatores locacionais e

de conjuntura socioespacial, bem como aos problemas de avaliacdo do mercado

61 |dem.

62 Ver os casos apontados em 2. O circuito imobiliario em Salvador: da estruturacéo aos dias atuais:
PDDU de 2004/2008, Linha Viva e PDDU e LOUOS da Copa.

63 Ao falar da queda no crescimento do setor, os agentes afirmam que esta se relaciona com a
inseguranca juridica diante da judicializagdo do PDDU e LOUQOS, como se pode observar: “Esses
nameros estdo bem abaixo da capacidade de mercado que a construcdo civil possui. Em 2008,
quando vivemos o auge do nosso setor, os langcamentos alcancaram o patamar de 17.376 unidades;
2009 - 8.157; 2010 — 14.619; 2011 — 13.241; 2012 — 4.500; 2013 — 3.327 e 2014 — 4.060. Essa queda
foi inicialmente ocasionada pela inseguranca juridica que Salvador enfrentou a partir de meados de
2012, com a judicializagédo do PDDU e da LOUOS” (ADEMI, 2015).
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imobiliario de Salvador, o Inquérito Civil e as negociacdes resultantes deste
instrumento  delinearam-se como obstaculos no caminho tracado pelos
empreendedores no espago urbano soteropolitano. Gastos, dificuldades, tempo de
negociacéo, tensdes, dentre outros elementos que permearam as negociacgoes,
interferiram nas projecfes da empresa. As mudancas realizadas na execucédo do
projeto do Horto Bela Vista, algumas contrariando as recomendacdes do EIUA,

relacionam-se também a este obstaculo.
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4 O AGENTE INCORPORADOR DO HORTO BELA VISTA E O
CONTEXTO DE CONFLUENCIA ENTRE SETOR IMOBILIARIO E
CAPITAL FINANCEIRO

Na analise da relacédo entre o “bairro planejado” Horto Bela Vista e o0 espaco
urbano de Salvador, foram levantadas as praticas do empreendedor imobiliario no
processo de deciséo locacional do megaempreendimento. Enquanto atributo do solo
urbano e conformadora dos ganhos por meio dos sobrelucros, a localizacdo é
resultado das transformacdes sociais e associa-se a tendéncia histérica de
apropriacdo das condicfes criadas pelo poder publico no sentido de potencializar o
processo de acumulacao dos setores privados.

Ao caracterizar o0 megaempreendimento e analisar seu processo de
implantacdo, desvelou-se que 0s interesses e as decisdes concernentes ao Horto
Bela Vista foram tomadas para além do ambito de poder local, envolvendo agentes
privados que atuam e definem suas estratégias em outras esferas de poder. “Cada
problema tem sua escalas* espacial especifica. E preciso enfrenta-lo a partir da
articulacdo dos niveis de governo e das esferas de poder pertinentes aquela
problematica especifica” (BRANDAO, 2004, p. 61).

A relacdo do empreendimento com a esfera local foi analisada no capitulo
anterior. Agora, partindo do diagndstico de que os compromissos estabelecidos na
implantacdo do Horto Bela Vista decorreram (e ainda decorrem, pois a obra néo foi
finalizada) de decisGes advindas de instancias de poder privado que ultrapassam o
ambito local, sera realizada uma reflexdo sobre os promotores imobiliarios
envolvidos no processo de constituicdo do Horto Bela Vista, considerando a insercao
deles na dindmica do setor imobiliario no contexto socioeconémico atual. Quem ¢é
este agente incorporador? Como se articulou na constituicdo do empreendimento?
Como este agente insere-se no contexto atual do setor imobiliario brasileiro? Tais
perguntas foram orientadoras dessa parte da investigacao.

Portanto, passando-se da abordagem do empreendimento para uma analise
com foco na empresa responsavel por ele, examina-se, no presente capitulo, o

agente econdmico empreendedor e suas estratégias imobiliarias, aliancas e

64 Segundo o apontado por Branddo (2004), compreende-se que a escala deve ser vista como um
recorte destinado a apreenséo das determinacgdes e condicionantes dos fendmenos sociais.
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articulacbes estabelecidas, especialmente aquelas que buscam fazer de Salvador
uma espécie de maquina de crescimento. A investigacdo em relacdo as empresas e
as repercussodes das suas estratégias territoriais e de mercado estd organizada a
partir de dois enfoques: (i) uma breve apresentacdo das transformacgfes politico-
econbmicas recentes no setor imobiliario brasileiro; e (i) a atuacdo do agente
incorporador na constituicdo do empreendimento, considerando a sua inser¢cao na
dindmica imobilidaria do contexto socioecondémico atual, bem como a inser¢do do

empreendimento no seu portfolio.

4.1 Notas sobre as transformacdes recentes no setor imobiliario brasileiro

No processo de apropriacdo social do espaco urbano ha um conjunto de
associacOes desencadeadas pela correlacdo de forcas politicas e socioeconémicas
entre os diversos agentes que operam nha producdo social do espaco. As variadas
relacdes, conflitos e aliancas entre estes agentes, em um contexto politico-
econdmico, produzem uma materialidade que, ao ser fixada no espaco, influenciara
de forma dialética nas referidas correlacdes, evidenciando a relacdo entre processo
social e organizacéo espacial.

O setor imobiliario € conformado pela trama de agentes socioecondmicos
envolvidos na producgéo social do espaco. A atuacdo destes agentes depende da
disponibilidade de um fator essencial: o solo urbano, que, sob o regime da
propriedade privada no sistema capitalista, € mercantilizado. Ao responsabilizarem-
se pela producdo e circulagdo de mercadorias imobiliarias, os agentes do setor
influenciam na distribuicdo e organizacao das atividades no espaco. No circuito onde
essas mercadorias transitam, os agentes disputam ganhos e assumem diferentes

papéis, conforme observa Harvey:

As necessidades peculiares da circulagdo do capital nos ambientes
construidos tém significado a evolu¢cdo de um tipo especial de sistema de
producdo e realizagdo que define novos papéis para 0s agentes
econdmicos. Os proprietarios de terra recebem renda, os empresarios
recebem aumentos na renda baseados nas melhorias, os construtores
ganham o lucro do empreendimento, os financistas proporcionam capital
monetario em troca de juros, ao mesmo tempo que podem capitalizar
gualgquer forma de receita acumulada pelo uso do ambiente construido em
um capital ficticio (preco da propriedade) e o Estado pode usar impostos
(atuais ou antecipados) como suporte para investimentos que o capital ndo
pode ou nao vai realizar, mas que ndo obstante expande a base para a
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circulacao local do capital. Esses papéis existem, ndo importa quem 0s
desempenha (HARVEY, 2013, p. 503).

Em verdade, atualmente ha dificuldades em pensarmos nessas funcdes
especificas separadas, ja que estas sdo acumuladas por muitas empresas. Dentre
0S agentes mencionados, destaca-se o “orquestrador” do processo de produgao
socioespacial. O incorporador, promotor ou empreendedor imobiliario possui ganhos
de natureza diferente da do construtor, que, enquanto agente do capital produtivo,
obtém lucros extraidos a partir da mais valia. Nesse sentido, Ribeiro (1997) afirma
que existem dois tipos de demandas pelo solo urbano, que geram mecanismos
distintos de valorizagao de capitais e valorizagéo da propriedade: no primeiro caso 0
espaco urbano € o marco do lucro, j& no segundo caso, o uso e transformacéo do
espaco urbano € o proprio objeto do lucro.

Em seu sentido mais especifico, o incorporador € um agente idealizador,
organizador e viabilizador de um empreendimento que receberd ganhos por esse
trabalho. Ao dirigir o processo de producédo e circulagao inserindo inovacdes - o que
se refere a todo e qualquer dispositivo pensado e acionado para a sobrevalorizacéao

da terra no projeto -, o incorporador retira o seu ganho.

A funcdo de gestdo do capital de circulacdo é exercida pelo incorporador.
Ele é chave em todo o processo de producéo e circulagdo, na medida em
gue permite a transformacéo de um capital-dinheiro em terreno e edificacéo.
Isto significa que, diferentemente dos outros ramos de producéo, as
decisdes-chaves da produgdo nao sdo tomadas integralmente pelo “capital-
produtivo”. Sera o capital de incorporacdo que operara o controle de
transformagdo do capital-dinheiro em mercadoria-moradia, dirigird o
processo de producdo e assegurard 0 retorno do capital-moradia
novamente em capital-dinheiro. Entretanto, os agentes incorporadores
exercerdo essa funcdo de formas diversificadas, de acordo com as
insercbes de cada um no “sistema de financiamento” e segundo a
articulacéo destes agentes com outros processos econdmicos (RIBEIRO,
1997, p. 96-97).

Logan e Molotch (1987) classificam os empresarios de lugares, enquanto
agentes diretamente envolvidos na troca de lugares e coleta de alugueis, em trés
tipos: acidentais, ativos e estruturais. Os acidentais sdo passivos, marginalmente
empresarios, apenas aproveitam da situacdo de valorizacdo do seu imovel. Ja os
empresarios ativos preveem a alteracdo do valor de uso de um lugar, especulam
sobre o futuro de algumas localidades e buscam controlar locais que podem se

tornar mais estratégicos no decorrer do tempo para ganhar renda — especulagéo
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ativa com base no desenvolvimento. “Eles se esforcam para capturar rendas
diferenciais, colocando-se no caminho do processo de desenvolvimento. ” (LOGAN;
MOLOTCH, 1987, p. 30).

Os estruturais, mencionados no capitulo anterior, ndo apenas buscam estimar
as tendéncias futuras de localizagdo, como também procuram intervir nessas
tendéncias. “Sua estratégia é criar rendas diferenciais, influenciando a maior arena
da tomada de decisdes que vai determinar vantagens localizadas” (LOGAN;
MOLOTCH, 1987, p. 30).

O que mobiliza a atuacéo desses agentes € a renda fundiaria.

A renda da terra é uma relagdo social, de modo que o proprietario e o
promotor imobiliario precisam confirmar, na pratica, seu direito de se
apropriarem da riqueza social. Aquilo que é nebuloso na distingdo entre
renda da terra e lucro do capitalista em um mesmo empreendimento — que
fracdo deve ser apropriada por qual agente — serd definido conforme o
poder social e a capacidade de cada um deles de articular o sistema a seu
favor (FIX, 2011, p. 212-213).

A categoria renda suscita discussfes sobre a sua adequacdo a acumulacao
do capital, ja que a forma renda imobiliza improdutivamente uma parcela do
excedente do capital, que poderia ser reinvestido pelo capitalista, obstaculizando a
circulacao deste. O capitalista deixa de investir diretamente na producgéo, pois parte
do excedente é apropriado por meio da forma renda. Contudo, a renda fundiaria, ao
mesmo tempo legitima a propriedade privada, e impede 0 acesso ao mais
importante meio de producéo e reproducdo social pelas classes ndo proprietarias.
“‘Ou seja, € ao mesmo tempo obstaculo a livre aplicagdo do capital e a sua
reproducdo ampliada e meio de acumulacéo do capital, e uma das condi¢cdes para a
reproducao das relagdes de producao capitalistas” (BOTELHO, 2010, p. 29-30).

Harvey (2013) indica que os obstaculos impostos pela renda fundiéria a
acumulacéo do capital podem ser enfrentados de duas formas. Primeiro, a partir da
unido da figura do capitalista com a do proprietério, o que ndo supera a contradicdo
entre terra e capital. A outra € a associacdo da renda fundidria ao mercado
financeiro, transformando a propriedade da terra em um simples titulo financeiro.
Harvey (2013) analisa que a terra considerada como mero bem financeiro é a forma
verdadeiramente capitalista da propriedade. A terra, nesse sentido, é vista como
capital ficticio, um direito a apropriacdo de uma fragdo da mais-valia gerada por um

trabalho futuro, aberta aos seus investidores.
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A propriedade fundiaria e a renda que seu proprietario tem o direito de
extrair da mais-valia global tornam-se, assim, elementos constituintes da
acumulacdo capitalista, seja através da especulagdo e incorporagdo
imobiliaria, seja através da circulagdo da renda capitalizada no mercado
financeiro (hipotecas e titulos imobiliarios) (BOTELHO, 2010, p. 30).

As praticas de obtencdo de ganhos pelo capital imobiliario se baseiam na
|6gica de valorizagcdo do capital sem que esse passe, necessariamente, pelo
processo produtivo. Nesse aspecto, capital financeiro e capital fundiario tem a
mesma natureza: eles sdo especulativos. A aproximagao entre estes setores tem
sido cada vez mais comum: “A aproximacao entre capital financeiro e imobiliario
configura a principal forma de garantir fluxos de rotacdo do capital no setor
imobiliario, pois o financiamento da producdo e do consumo imobiliarios abrevia o
tempo de giro do capital na producao e reduz o tempo de sua rotagao” (BOTELHO,
2010, p. 30). Assim, como as particularidades da producao imobilidria — imobilizacao
de capital no longo processo da producao imobiliaria, dificuldade de distribuicdo
dessa mercadoria de alto custo e necessidade de solo urbano para a reproducédo do
capital empregado — implicam em dependéncia de financiamento, o aporte de
recursos via mercado financeiro tem sido atualmente uma das principais formas de
enfrentamento a esta questdo (BOTELHO, 2010; ROYER, 2014).

No processo contemporaneo de expansao de um padrdo de acumulacéo
baseado na financeirizacéo, a confluéncia entre capital imobiliario e capital financeiro
tem se intensificado por meio dos processos de abertura de capital na Bolsa de
Valores das empresas do setor imobiliario, e da emisséo de titulos, que transformam
a terra em capital ficticio. Ao apontar a expansdo financeira no processo de
acumulacéo a partir da década de 1970, enfocando na sua capacidade espoliativa,
Harvey (2004) adverte para as consequéncias desse processo nha organizacao
espacial.

O conceito de “acumulacéao por espoliacao”, apresentado pelo autor, refere-se
ao papel permanente e a persisténcia de praticas predatorias de acumulagéo
“primitiva” ou “originaria” ao longo da geografia histérica da acumulagao do capital.
Para ele, a usurpacédo, predacdo e a apropriacdo da propriedade social por uma
minoria é algo onipresente — sem importar a etapa histérica — no capitalismo. Esse
tipo de acumulagédo é observado mais explicitamente no padrédo de apropriacdo da

riqueza da atual fase neoliberal, de contrarreformas e de recuperacédo do poder de
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classe. Nesse sentido, o uso do sistema de crédito e de instrumentos financeiros,
enquanto praticas especulativas de apropriacdo privada do excedente econémico,
aprimoram a forma de acumulacéo por espoliagdo. Além disso, Harvey coloca que a
atuacao do Estado nesse processo é crucial, pois, com 0 monopdlio da violéncia e o
poder de determinacdo da legalidade, o Estado vai abrindo caminhos para a
operacdo das diversas modalidades de espoliacdo, por meio da privatizacdo, da
criagdo de capital ficticio através da divida publica ou viabilizando legislativamente
0S processos de financeirizacao da riqueza (HARVEY, 2004).

Em relacdo as consequéncias espaciais da confluéncia entre setor imobiliario
e financas, infere-se que quanto maior a liberdade do capital portador de juros para
perambular no mercado de terras, e quanto mais aberto for o mercado fundiério,
mais imprudentemente o capital pode procurar realizar suas expectativas
excessivas, seja por meio da pilhagem e/ou da destruicdo das condicbes de
producdo do espaco (HARVEY, 2013).

Todo o sistema de relacdes nos quais se baseia a producdo das
configuracdes espaciais no ambiente construido tende a facilitar e,
ocasionalmente, exacerbar os surtos insanos de especulacdo aos quais o
sistema de crédito é de todo modo propenso. Ao que parece, ha algo
perverso em tentar criar condigdes fisicas favoraveis a acumulacao dando
rédea a apropriacdo de mais-valor por parte dos proprietarios de terra,
empresarios, financistas e seus semelhantes (nenhum deles, com excecao
dos construtores, organiza a producgdo real de mais-valor) (HARVEY, 2013,
p. 505, grifo nosso).

O casamento entre mercado imobiliario e mercado de capitais no Brasil é
recente e apresenta complicacbes e consequéncias especificas ante as
particularidades da formacédo social do pais, como conclui a maioria dos estudiosos
do tema (BOTELHO, 2010; SHIMBO, 2010; FIX, 2011). Nos ultimos anos, o setor
imobiliario tem se reestruturado, especialmente por conta da financeirizacdo de
grandes empresas. O avanco recente desse setor no pais esta imerso em um
processo de mudancas econdmicas e juridico-institucionais que Ihe beneficiaram,
especialmente com a insercdo de novas formas de financiamento lastreadas na
captacdo de recursos via mercado de capitais. Royer aponta que a “expans&o da
base do financiamento do setor e a atragéo da liquidez antes canalizada para outros
mercados exigem a formatacdo de novos instrumentos de crédito, e a criagcdo de
mercados primarios e secundarios para a negociacdo dos novos produtos
financeiros” (ROYER, 2014, p. 29).
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No Brasil, a partir de 1964, o Estado estruturou o financiamento a producéo e
ao consumo de habitacdes através do Sistema Financeiro Habitacional (SFH). O
SFH funciona com recursos provenientes principalmente do Fundo de Garantia por
Tempo de Servico (FGTS) e do Sistema Brasileiro de Poupancas e Empréstimos
(SBPE), as quais se configuram como as principais fontes de financiamento
administradas pelo Estado para o desenvolvimento do setor no pais. Até 1986, o
referido sistema foi operado pelo Banco Nacional de Habitacdo (BNH); apds a sua
extingdo, os recursos advindos do FGTS e os contratos e pessoal remanescentes do
BNH passaram a ser geridos pela Caixa Econémica Federal. JA& o SBPE e a
regulamentacao do crédito habitacional ficaram sob o crivo do Conselho Monetério
Nacional (CMN) do Banco Central. Ambas as fontes de recursos, SBPE e o FGTS,
historicamente submeteram-se a uma perspectiva empresarial, encarando a

habitacdo como mercadoria.

Além disso, o0 modelo BNH, ao ter como centro o sistema financeiro, criou
um grupo de pressdo fortissimo, composto por construtores, bancos,
financeiras, associacdes de poupanca e crédito imobiliario, que dificilmente
embarcariam numa politica que lhes contrariasse os interesses. Alimentou,
assim, o circuito imobiliario, que passou a funcionar como uma espécie de
sistema paralelo de acumulacéo (FIX, 2011, p. 97).

Destaca-se que a politica difundida pelo BNH nao foi homogénea, mas sim
resultado dos conflitos e disputas entre os interesses envolvidos, ora beneficiando
uns setores, ora outros. Mas, os mais beneficiados foram os setores de renda média
e alta. Ao mesmo tempo em que estimulou o crescimento econémico através da
injecdo de recursos no setor imobiliario, promoveu a legitimacdo do regime ao
responder a demanda habitacional com a ampliacdo do acesso a moradia para o
setor popular e médio.

Na década de 80, a crise repercutiu diretamente no setor imobiliario. Tanto o
SBPE quanto o FGTS foram acometidos pela recessao, pelo desemprego e pela
diminuicdo do fluxo de recursos nos fundos basilares do SFH, o que culminou no
colapso e extincdo do BNH. O periodo pés-BNH foi marcado pela fragmentacao
institucional das politicas urbanas, com sucessivas transferéncias de

responsabilidades entre ministérios e secretarias.

A estagnacdo econdbmica e 0s impactos sociais negativos do ajuste
estrutural promovido nos paises latino-americanos foram reconhecidos pelo
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BID e pelo Banco Mundial, que passavam a promover um conjunto de
propostas de ajuste estrutural das cidades, nos anos 1980. Os empréstimos
eram acompanhados de condicionalidades de reformas pr6-mercado, com
aumento da interferéncia direta do Banco Mundial na gestédo de cada pais.
Ao ajuste estrutural correspondia um ajuste das cidades, que consistia em
estabelecer mecanismos financeiros de captacdo de recursos e mobiliza¢do
de recursos privados locais; realizar reforma no sistema financeiro
habitacional; reduzir o papel publico no fornecimento de servicos urbanos;
fortalecer a manutencdo da infraestrutura urbana; estabelecer sistemas
regulatérios que promovam incentivos ao mercado ao invés de restricdes;
aplicar conceitos de gestdo corporativa a gestdo urbana (FIX, 2011, p. 117-
118).

Iniciou-se, na década de 90, o processo de liberalizacdo e
desregulamentacgao financeira, permitindo a atracado de quantidades significativas de
capital financeiro especulativo, em um periodo de instabilidade politica e
macroecondémica no pais.

No bojo destas transformacdes politicas e econbmicas, o0 setor imobiliario
buscou estratégias para superar as dificuldades de financiamento a producéo
imobiliaria, e o Sistema Financeiro Imobiliario (SFI)%°, uma proposta da Associagéo
de Entidades de Crédito Imobiliario (ABECIP), emergiu como possivel enfrentamento
a questdo. O SFI foi criado em 1997 objetivando a integracdo do crédito imobiliario
com o mercado de capitais, sendo a destinacdo desses recursos definida pelos
mecanismos de mercado. No entanto, apesar da captacdo de recursos no mercado
de capitais, o FGTS e o SBPE se mantiveram como bases importantes para as
operacfes no novo sistema, ou seja, manteve-se a captura de fundos publicos
(ROYER, 2014). “No final das contas, o SFI tencionou criar um ambiente de
negécios capaz de atender a todo tipo de demanda imobiliaria, disseminando uma
nova fonte de riqueza imobilidria” (ROYER, 2014, p. 47-48).

Além disso, instrumentos como o Fundo de Investimento Imobiliario (FII)%®, os
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) — instituidos pela mesma lei que criou o
SFI —, a criagdo da Companhia Securitizadora de Créditos Imobiliarios e a
reformulacdo das Debéntures, das Letras Hipotecarias e das Cédulas de Crédito

65 O SFI foi criado pela Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997, inspirado no modelo norte-
americano de integracdo das operacdes imobiliarias com o mercado de capitais, viabilizando o
mercado secundario de titulos imobiliarios.

66 Criados pela Lei 8.668/93, os fundos imobilidrios possibilitam ao mercado imobiliario reunir
recursos para investimentos sem a fragmentacdo da propriedade do imoével, viabilizando a
desvinculacéo entre propriedade e uso. Assim, o empreendimento torna-se um ativo financeiro com
liquidez figurando no portfélio dos investidores.
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Bancarios, somavam-se ao percurso de aproximacdo entre o setor imobiliario e o

mercado de financeiro. No que se refere a importancia da securitizacao:

O mecanismo da securitizacdo amplia as possibilidades de captacdo de
recursos e acesso a financiamento aos “originadores” desses créditos (as
empresas que produzem o0s ativos a serem securitizados, como as
incorporadoras, construtoras etc.), dando acesso direto ao mercado de
capitais, reduzindo, teoricamente, 0s custos e riscos da captacdo. Também
a securitizacdo possibilita um giro maior do capital das empresas, que
receberiam dos investidores 0s recursos e repassariam para estes seus
créditos representados pelos ativos (BOTELHO, 2010, p. 32).

Junto ao SFI, também foi instituida a alienacéo fiduciaria, que posteriormente
foi requlamentada pela Lei de Patriménio e Afetacdo. A alienacgéo fiduciéria transfere
apenas a posse para 0 mutuario, ficando a propriedade com o financiador, o que
proporcionou mais seguranca juridica e econdmica ao setor. A Lei do Patriménio de
Afetacdo®’, editada em 2004, contribuiu para a consolidacédo do arcabouco legal do
setor imobiliario-financeiro, suprindo as lacunas para a plena operacdo do SFl com o
estabelecimento de mecanismos de protecdo aos financiamentos concedidos pelo
capital financeiro. Os impactos do SFI sobre a producédo imobiliaria ndo foram
imediatos, mas o sistema gradualmente se configurou como um importante
instrumento, principalmente na promocao de grandes empreendimentos comerciais
e de servigos (ROYER, 2014).

Alteracbes no saque do FGTS para a compra de imoveis, pressdes do
Governo Federal sobre os bancos na destinacdo de recursos ao financiamento
imobiliario® e o processo de desoneracdo fiscal, consolidado na Lei 11.196/2005,
também convergiram para estimular o crédito imobiliario.

Cabe acrescentar que, em 2005, houve uma retomada do crescimento
econdmico no pais, bem como foram implementadas algumas mudancas na politica
econdmica do governo Lula, como a reducéo da taxa de juros. Esse processo de
crescimento gerou um aumento do fluxo de recursos do FGTS e da poupanca

interna e ampliou as possibilidades de crédito para o setor imobiliario. Além disso, as

67 A lei 10.931/2004 dispde sobre o patriménio de afetacdo de incorporagGes imobiliarias, Letra de
Crédito Imobiliario, Cédula de Crédito Imobiliario, Cédula de Crédito Bancério.

68 A Resolucdo do Banco Central 3259/2004 obriga os bancos a aplicarem porcentagem do Sistema
Brasileiro de Poupanca e Empréstimos (SBPE) e do Fundo de Compensacédo das Variacdes Salariais
(FCVS) em empréstimos.
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politicas denominadas pelo governo de “neodesenvolvimentistas”®® possibilitaram a
retomada de algumas ac¢des no ambito do desenvolvimento urbano, principalmente

com o langcamento do Programa de Aceleracao do Crescimento (PAC).

Em uma conjuntura de expansao das exportacdes de commodities e com a
ampliagdo das reservas no exterior, foi possivel dar inicio a um processo
gradual de reducé&o das taxas de juros, a0 mesmo tempo em gque 0 governo
propde e implementa um programa com objetivos de recuperacdo da
infraestrutura e logistica do pais, visando o crescimento econémico. O
cenario nacional propiciou um clima adequado para novos investimentos,
iniciando-se entdo um ciclo virtuoso na economia (ARAGAQ; CARDOSO,
2011, p. 87).

O aumento do crédito (e, consequentemente, o aumento do fluxo de recursos)
e a consolidacdo de uma base juridico-institucional para a aproximacao entre setor
imobiliario e mercado de capitais, especialmente por meio da criacdo de
instrumentos que transformam bens imodveis em titulos imobilidrios para
comercializagdo na Bolsa de Valores, repercutiram no setor. Diante dessas
mudancas, as empresas do setor adotaram como estratégia a abertura de capital na
Bolsa de Valores, buscando aumentar a sua estrutura de capital para poder
expandir; foi a partir disso que a financeirizacdo tomou corpo no ambito imobiliario.

A partir de 2005, grandes incorporadoras e construtoras passaram a realizar a
“Oferta Publica de Agbes” (OPA)", representativa de seu patrimonio na Bolsa de
Valores e a abertura de capitais possibilitou a captacdo de um grande volume de
recursos. Segundo Mariana Fix, “a abertura de capital das empresas — mais de vinte
em poucos anos — abriu caminho para a concentracdo e centralizagdo de capitais e
ampliou os canais de entrada do capital estrangeiro nas suas formas mais abstratas”
(FIX, 2011, p. 219). As empresas com capital aberto se reestruturaram e

diversificaram sua atuacdo, abarcando outros ramos e segmentos, como 0 entao

69 Apesar de o governo denominar sua politica de neodesenvolvimentista, entende-se que esta nao
se relaciona com as bases do desenvolvimentismo tradicional. A politica difundida pelo governo pauta
0 crescimento econdmico na reprimarizagdo da economia — com as commodities — e é limitada pelos
interesses da logica financeira. “O que se constata claramente é: desindustrializagédo, dessubstituicao
de importacdes; reprimarizacdo das exportacSes; maior dependéncia tecnoldgica; maior
desnacionalizacdo; perda de competitividade internacional, crescente vulnerabilidade externa
estrutural em funcdo do aumento do passivo externo financeiro; maior concentracdo de capital; e
crescente dominacao financeira, que expressa a subordinacdo da politica de desenvolvimento a
politica monetaria focada no controle da inflagao” (GONCALVES, 2011, p. 16).

70 A sigla em inglés mais comumente utilizada no mercado financeiro é IPO (Initial Public Offering).
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denominado “segmento econdmico”’’t. Além disso, a producdo passou a ser em

escala e diversificada geograficamente.

De fato, diante da pulverizagdo de instrumentos financeiros, as empresas
puderam combinar diferentes formas de acesso ao capital financeiro, de
acordo com os diversos momentos de sua atividade. Por exemplo, a
abertura de capital pode propiciar tanto um aumento da estrutura de capital
voltada para a incorporacdo de novos terrenos, como um aumento da base
de capital, da capacidade de endividamento e do capital de giro; e ambos os
aspectos garantem a continuidade das obras. Nessa Ultima etapa, as
empresas podem recorrer também a financiamentos “mais baratos”,
segundo elas préprias afirmam, junto ao SFH, destinados tanto a producao
como aos consumidores (SHIMBO, 2010, p. 117).

Ao abrirem seu capital, lastreando seus papéis em terrenos e lancamentos
imobiliarios futuros, o Valor Geral de Vendas (VGV) dos empreendimentos, que
equivale ao total de unidades potenciais de lancamento multiplicado pelo preco
médio de venda estimado da unidade, tornou-se um ativo financeiro. Portanto, as
empresas passaram a participar da légica especulativa financeira utilizando-se da
atividade que exercem no espaco urbano. Como a prestacdo de contas aos
acionistas das empresas pauta-se na valorizagcdo dos seus ativos, 0s resultados
financeiros da empresa passam a depender do VGV e, consequentemente, da
valorizagao dos seus empreendimentos desenvolvidos na cidade: “o que era apenas
um negocio, uma atividade produtiva dita tradicional, vira entdo a parte visivel,
tangivel de uma valorizagdo do capital financeiro” (ROYER, 2014, p. 42).

O aumento do estoque de terras, enquanto potencializador do VGV e
alternativa de sustentabilidade da empresa em momentos de grande valoriza¢do dos
terrenos na cidade, tem sido uma das formas utilizadas pelas empresas para
conquistar investidores. De acordo com Wissenbach (2008), o landbank se
apresenta como uma das principais estratégias para potencializar a capacidade de

determinado terreno gerar lucros. Segundo o autor:

Trata-se do banco de terras ou landbank, ou seja, o estoque de terrenos em
propriedade das empresas sem que estes tenham sido utilizados. Apesar de
nem todas as principais empresas lancarem mao deste expediente, a sua
formacgdo resulta num elemento extremamente valorizado na conjuntura
atual. Isso porque quando, em funcéo de diferentes fatores, vive-se um
momento de expectativa de valorizacdo da propriedade imobiliaria, ou seja,

I Trata-se da expansdo da atuacdo do setor imobiliario para uma faixa de renda mais baixa. De
acordo com Fix (2011, p. 185), “a necessidade do setor de inventar um nome é, por si s6, indicio da
criagdo de um novo mercado, uma invengao que €, ao mesmo tempo, politica e imobiliaria”.
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uma tendéncia de valorizagdo ndo s6 de imdveis, mas também dos
terrenos, a propriedade prévia de um estoque de terra potencializa
excepcionalmente a possibilidade de uma empresa extrair lucros. Essa
possibilidade é contabilizada no momento de valorar uma empresa e evita
também que a demasiada valorizacdo paralise as operacdes da
incorporadora ou diminua as suas possibilidades de lucro (WISSENBACH,
2008, p. 18 apud SHIMBO, 2010, p. 147-148).

Com isso, as empresas passaram a competir mais acirradamente no
processo de aquisi¢ao de terrenos na cidade, ante a escassez — principalmente em
areas centrais —, o que acarretou no aumento do preco do solo e impulsionou a
busca por terrenos fora do perimetro urbano, muitas vezes em outros municipios e
até mesmo em outros Estados que até entdo ndo configuravam como area de
atuacao da empresa.

Em 2008, emergiu nos EUA a crise financeira imobiliaria’> envolvendo os
subprimes’® dos mercados secundarios de titulos lastreados em hipotecas, que
contaminou diversos mercados. No bojo das medidas de resposta a crise, 0 governo
Lula langou, em 2009, o Programa Habitacional Minha Casa Minha Vida (PMCMV).
O Programa visava impedir os possiveis efeitos da crise no pais, ao mesmo tempo
em que ampliava o acesso a moradia para familias de até 10 salarios minimos.

Desde a conformacdo do Ministério das Cidades, em 2003, a perspectiva
politica do governo do Partido dos Trabalhadores (PT) estava relacionada

pY

a
ampliacdo do mercado privado para evitar que a classe média disputasse a
producdo e os subsidios destinados a populacdo de baixa renda. Para isso, 0
Ministério buscou adotar medidas de ampliacdo do mercado e de rebaixamento da
linha de exclusédo ao crédito habitacional e a moradia. Essa politica especificou dois
subsistemas: o de Habitacdo de Interesse Social (HIS) e o de Habitacdo de
Mercado, cada um com sua respectiva fonte de recursos. Assim, objetivou aumentar
os fluxos de recursos do FGTS e do SBPE, bem como de outros fundos, visando a
producdo subsidiada de habitacdo e ao mesmo tempo fomentando o mercado
privado de habitagcado (SCHIMBO, 2010).

O PMCMV insere-se no conjunto das medidas adotadas pelo governo, a partir

de 2003, que beneficiaram de maneira significativa o setor imobiliario. Surgido no

72 Antes da crise, contudo, a via de captacdo de recursos na bolsa também ja mostrava limites, pois
muitas empresas enfrentavam dificuldades. O nUmero excessivo de empresas, entre outros aspectos,
indicava que as ofertas primarias de acdes (IPOs) apresentavam forte viés especulativo, sem que as
metas prometidas pelas empresas pudessem ser cumpridas (FIX, 2011, p. 138).

73 Subprimes sdo créditos de alto risco originados por adquirentes sem comprovacdo de renda ou
sem um bom histérico de créditos.
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enfrentamento da crise, o referido programa trata os problemas habitacionais nos
termos propostos pelo setor imobiliario, ndo se destinando a resolucdo do impasse
do “né da terra”’4, e ndo mobilizando a utilizacdo dos instrumentos do Estatuto da
Cidade que combatem a especulacdo imobiliaria. O PMCMV, em verdade,
potencializou ainda mais os ganhos do capital imobilidrio, garantido lucro as
empresas. Segundo Mariana Fix, “0 Minha Casa Minha Vida algou a habitagdo a
problema nacional de primeira ordem, mas o definiu segundo critérios do capital, ou
da fracdo do capital representada pelo circuito imobiliario, e do poder, mais
especificamente, da politica eleitoral” (FIX, 2011, p. 141).

O lancamento deste programa gerou dois efeitos no mercado imobiliario:
inicialmente garantiu credibilidade aos papeis das empresas que tinham
aberto capital na Bolsa de Valores, resultado da certeza da existéncia de
mercado consumidor sélido, lastreado por um programa governamental com
crédito ao consumo e subsidios diretos, viabilizando os empreendimentos ja
programados e também a expansdo do setor. Em seguida, o anuncio do
PMCMV consolidou e ampliou a demanda por terra. Cabe ressaltar que o
mercado fundiario ja apresentava sinais preocupantes, devido aos
aumentos dos precos de terreno e reducdo da oferta, mesmo em areas
periféricas (ARAGAO; CARDOSO, 2011, p. 89).

A garantia da demanda por meio do financiamento habitacional repercutiu
significativamente no setor imobiliario. Visto que algumas poucas empresas de
capital aberto passaram a concentrar a maioria da producdo habitacional de
interesse social, o programa contribuiu efetivamente para a financeirizagao do setor,
diminuindo os riscos desse processo, e para a concentracdo de capital. Nesse
contexto do novo padrdo de acumulacdo, as empresas reestruturaram seus
mecanismos de gestdo e producdo e expandiram sua area ou ramo de atuacao.
Além disso, as empresas necessitaram aprimorar sua relacdo e comunicacdo no
mercado financeiro.

Com o boom imobilidrio e a expansdo do setor, muitos empreendedores
enfrentaram obstaculos que sado inerentes as atividades imobiliarias, como as
especificidades relacionadas as caracteristicas do mercado e a realidade cultural
dos diferentes locais em que passaram a atuar. Isso se deu especialmente quanto a
producdo imobilidria, que era tradicionalmente desenvolvida por empresas de porte
médio e pequeno e é marcada pelo acimulo de conhecimentos e pelo trafico de

influéncia entre os atores locais.

74 Termo utilizado por Erminia Maricato (2011) ao tratar da questéo fundiaria nas cidades brasileiras.
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Para superar esses obstaculos e se inserirem em outros mercados, as
grandes empresas estdo se associando a empresas locais ou regionais. Dessa
forma, enquanto as grandes empresas apropriam-se dos conhecimentos
acumulados no ambito do mercado de terras, da relagdo com os 6rgdos do poder
publico municipal e do perfil da demanda, as empresas de atuacéo local ou regional
fortalecem-se na disputa cada vez mais competitiva do mercado imobiliario, bem
como apreendem as inovacdes de gestao proporcionadas pela associacao. Diversos
instrumentos juridico-financeiros estdo sendo utilizados para viabilizar essas
“associagbes”’, como a Sociedade de Propdsito Especifico’™ (SPE), participacées
acionarias, fusdes entre empresa e etc. (ARAGAO; CARDOSO, 2011). O processo
de transformacdo no setor imobiliario possui vinculos e impactos sobre a
organizagdo socioespacial. A terra e 0 meio ambiente construidos s&o
transformados em meros ativos financeiros que circulam no ambito de circulacdo do
capital portador de juros; ou seja, passam a ser lastro para a valorizagao financeira.
Deste modo, aproxima-se e agrava-se a légica especulativa da renda da terra com a
do juro. Retoma-se aquilo que ja foi afirmado por Harvey (2013): essa € a forma
verdadeiramente capitalista da propriedade da terra, que passa a ser inserida no
processo de acumulagao. Como aponta Fix (2011, p. 214), “a remocao de entraves a
plena mercantilizacdo da terra — que se completa pela via financeira — permite e
estimula que o padrdao de acumulagdao de riqueza se imponha”. Contudo, esse
padrao de acumulacdo parte do que Harvey (2004) coloca como acumulagao por
espoliacdo, ou seja, formas de apropriacdo do excedente social a partir da violéncia
ou pilhagem.

Como visto, o processo de confluéncia entre setor imobiliario e mercado de
capitais delineou-se mais precisamente a partir da instituicdo do Sistema Financeiro
Imobiliario e de instrumentos que transformaram os imoveis em titulos financeiros.
Ressalta-se que o papel do Estado foi fundamental no estabelecimento dessas
inovacdes financeiras, inclusive proporcionando liquidez as mesmas por meio de

recursos advindos de fundos publicos (SPBE e FGTS). Contudo, foi a abertura de

75 “Sociedade de Propdsito Especifico € um modelo de organizagdo empresarial pelo qual se constitui
uma nova empresa limitada ou sociedade anénima com um objetivo especifico. A SPE é também
chamada de Consorcio Societério e tem funcionado como mecanismo juridico que viabiliza as joint
ventures, e ainda a realizacdo de investimentos segundo novos padrdes resultantes das recentes
inovagdes no mercado financeiro: private equity, venture capital, etc” (ARAGAO; CARDOSO, 2011, p.
95).
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capital na Bolsa de Valores por algumas empresas que fez a financeirizacao avancar
efetivamente no setor.

As mudancas realizadas langcaram o setor imobiliario a outro patamar. O
mercado de terras, que era predominantemente local, passa a depender de vinculos
estabelecidos em diversas escalas geograficas: entram em cena novos sujeitos e
novos atributos para o solo urbano. Nessa conformacédo da estrutura da empresa
imobiliaria surgem também agentes ligados as exigéncias do mercado de capitais.

Assim, a forma de organizagdo das empresas como “sociedade por agdes”,
ao possibilitar a concentracdo e centralizacdo de capitais, impde consequéncias na
organizacao espacial das cidades, dado que na empresa passa a dominar a logica
financeira. Segundo Fix (2011, p. 221), a “tendéncia € de ampliacdo da légica de
curto prazo, caracteristica da dominancia financeira, porém com consequéncias
duradouras na paisagem urbana”. A autora, em sua analise sobre as repercussdes
desse processo na organizacdo socioespacial, afirma que a ldgica financeira impde
pressdes nas decisdes locacionais, na escala de produgéao e na forma arquitetonica
e urbana. Assim, a utilizacdo do espaco associa-se cada vez mais aos designios
impostos pelo padrao financeirizado de acumulacao de riqueza (FIX, 2011).

Diante disso, o agente incorporador tem seu papel de “orquestrador”
fortalecido, pois passa a controlar uma producdo de maior escala e diversificada
geograficamente, aumentando seu poder sobre o urbano. Em verdade, hd um
aumento do poder destas empresas incorporadoras, pois, ao centralizarem e
concentrarem capitais a partir da sua insercdo no mercado financeiro,
transformaram-se em fortes grupos econdmicos. As suas estratégias de
intensificacdo do uso e transformacéo do solo urbano, interferindo no preco da terra
para concretizar seus ganhos e aumentar a renda agregada, alcam-se para além

das dinamicas locais ou regionais.

4.2 A atuacao do agente incorporador na constituicdo do Horto Bela Vista

Considerando a inser¢cdo da empresa JHSF, empreendedor imobiliario do
Horto Bela Vista, nas transformacdes recentes do setor imobiliario acima
apresentadas, analisa-se aqui, a partir do processo de constituicio do
empreendimento, a atuacdo da empresa, relacionando-a com suas estratégias mais

amplas e com seus outros projetos. Nesse sentido, apresenta-se a trajetéria e as
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estratégias da empresa no momento atual, apontando para a tendéncia de difusédo
de megaempreendimentos em algumas cidades brasileiras — um processo de
intensificacdo da privatizacdo e segregacao socioespacial. Por fim, verifica-se o
papel do Horto Bela Vista no portfélio da JHSF.

Os principais agentes privados envolvidos no processo de incorporacao do
Horto Bela Vista foram as empresas Euluz Empreendimentos Ltda. (proprietaria do
terreno onde o empreendimento foi construido) e a JHSF Participagbes S.A., que
criou, em 2008, a empresa controlada JHSF Salvador Empreendimentos e
Incorporacdes S.A. para administrar o referido empreendimento. “Nés fizemos uma
pesquisa na cidade, sobre a tendéncia do seu crescimento. O primeiro fator a nos
atrair foi o tamanho do terreno. Nele vocé vai conseguir um bairro completo”, disse o
presidente-executivo da JHSF, José Auriemo Neto, de 32 anos (WEINSTEIN, 2008 —
grifo nosso).

A empresa JHFS negociou com a empresa baiana Euluz Empreendimentos
Ltda. a compra do terreno localizado em uma regido que passou a receber diversos
investimentos publicos’® e iniciou o processo de realizacdo do projeto. Conforme
apontado no ponto 3, o terreno destinado ao Horto Bela Vista resultou do
remembramento de quatro areas. Parcela deste terreno pertencia, desde 1956, ao
empresario Euvaldo Luz, dono da Euluz — que faleceu em 2009 — e os demais lotes
foram adquiridos pelo empresario entre 2003 e 2004. O neto e sucessor do
empresario, ao falar do Shopping Horto Bela Vista, colocou que:

A verdade é que tudo isso aqui foi criagdo do patriarca da Euluz, Euvaldo
Luz, o meu avé, o que frutifica um sonho dele que era transformar essa area
num grande empreendimento comercial para a nossa cidade. Um novo
vetor de crescimento da cidade que esta sendo muito bem explorado por
nossos parceiros da JHSF. Acreditamos muito nesta parceria (MOTA,
2010).

A Euluz Empreendimentos € uma empresa de capital fechado e estrutura
familiar cuja atividade principal € a incorporacdo de empreendimentos imobiliarios.
No estudo realizado por Figueiredo (2014) acerca da hegemonia das empresas
imobiliarias nas intencdes de producéo imobiliaria, entre 2001 e 2009, em Salvador,
a Euluz figura dentre os poucos agentes que monopolizam a producgéo espacial da

cidade. O estudo menciona que a hegemonia dessas poucas empresas decorre do

76 A questdo da localizacdo foi tratada no tépico 3.1.
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desempenho ligado especialmente ao dominio fundiario dos espacos, a capacidade

monetaria e ao acesso a financiamento desses agentes.

Assim, as trés empresas imobilidrias com maior quantidade de area
construida licenciada s&@o, por ordem de importancia, a Ledo Engenharia
LTDA, a Euluz Empreendimentos LTDA e a Cena Engenharia LTDA. Cada
uma delas foi responsavel, respectivamente, pelos seguintes percentuais
em relacdo ao total de area construida licenciada para todo o grupo de
agentes das empresas imobiliarias, quais sejam, 15,82%, 7,66% e 3,36%
(FIGUEIREDO, 2014, p. 100).

Cabe ressaltar que a grande area do megaempreendimento Horto Bela Vista
estava licenciada em nome da Euluz a época da referida pesquisa, 0 que repercutiu
sobre a quantidade de &rea construida licenciada que Ihe pertence.

"Um dos fatores que nos levaram a investir em Salvador foi ter encontrado um
parceiro local, experiente na area de shoppings, o Grupo Euluz, interessado em
integrar 0 nosso projeto”, observa Robert Bruce Harley, diretor-executivo de
shoppings da JHSF (RIBEIRO, 2009). A empresa Euluz possui um histérico de
atuacdo com shopping centers em Salvador, fazendo parte da administracdo de dois
grandes, o Shopping Barra e o Shopping Piedade. Nas movimentagdes preliminares
de constituicdo do megaempreendimento, enquanto proprietaria do terreno, a Euluz
foi quem entrou com o pedido de licenca ambiental e construtiva nos o6rgaos
municipais competentes para a construcdo de um empreendimento de uso misto
denominado até entdo de Complexo Megacenter. Visando atender aos requisitos do
licenciamento, a empresa Euluz apresentou um relatério com os documentos
solicitados.

A empresa paulistana JHSF apenas entrou em cena ap0s o andamento dos
pedidos de licenca ambiental e construtiva, passando a figurar nos procedimentos
em conjunto com a Euluz. No entanto, posteriormente, a JHSF constituiu um
escritorio em Salvador, que ficou responsavel por acompanhar o desenvolvimento
do empreendimento, e os procuradores da JHSF passaram a representar a empresa
e protagonizar todos os atos, sem a participacdo da Euluz.

A parceria entre os grupos Euluz e JHSF foi efetivada em 2007, com a
assinatura do contrato de condominio civil, com base na permuta do terreno
destinado ao empreendimento, que resultou na propriedade comum do Shopping
Bela Vista. No release de 2007 da JHSF, a participacdo no empreendimento €

descrita da seguinte forma:
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Aquisicdo Salvador — O shopping a ser desenvolvido em Salvador, dentro
de um terreno de 340 mil m2, tera uma ABL de 48.800 m?, sendo que a
JHSF terd participacdo de 55% e a Euluz (proprietaria do terreno) 45%.
Salientamos que no mesmo terreno sera desenvolvido um projeto de
incorporagdo de prédios residenciais com participacdo de 100% da JHSF
(JHSF, 20074, p. 10).

Posteriormente, na parte dos relatorios financeiros que trata dos imoéveis
compromissados’’/, a empresa destacou que em 2008 foi lavrada escritura de
compromisso de compra e venda entre a empresa controlada da JHSF Participacdes
S.A., a JHSF Salvador (compradora), e a EULUZ Empreendimentos Ltda.
(vendedora), de imovel localizado no Municipio de Salvador, para desenvolvimento
do Projeto de Incorporagdao “Condominio Horto Bela Vista”. Como garantia do
cumprimento da obrigacdo de pagamento do imovel, a JHSF Salvador contratou, em
setembro de 2010, um seguro de garantia de cumprimento contratual, tendo como
beneficiaria a Euluz Empreendimentos Ltda. Em 2012, as empresas alteraram o
percentual de participacdo e a Euluz passou a deter 49% de participacdo no
Shopping Bela Vista. No udltimo relatério da JHSF, a parceria € sintetizada da

seguinte forma:

Firmamos em novembro de 2007 um contrato com a Euluz
Empreendimentos Ltda. (“Euluz’), grupo com grande tradicdo em
empreendimentos imobiliarios em Salvador, estruturando a aquisicdo de
terreno que totaliza 340 mil m?, e estabelecendo as bases para o
desenvolvimento de um dos maiores empreendimentos imobilidrios da
cidade de Salvador- BA, incluindo 9 torres residenciais com VGV de R$ 572
milhdes e um shopping center.

Em operagdo desde julho de 2012, o shopping center € a ancora do
empreendimento e dispde de participacdo majoritaria da JHSF, em
condominio com a Euluz; com ABL de 51.377 m2 e potencial para expansao
(JHSF, 2014a, p. 63).

Seguindo a linha de parcerias locais, a JHSF contratou o escritério de
arquitetura baiano Caramelo Arquitetos Associados Ltda., que realizou o projeto dos
apartamentos do HBV. Além disso, contratou escritdrios de advocacia locais para
acompanhar as atividades da empresa. O escritério Rusch Advogados ficou
responsavel, apos a abertura do procedimento investigativo pelo Ministério Publico
do Estado da Bahia (MPE/BA), por acompanhar os procedimentos administrativos e

judiciais relativos ao licenciamento ambiental e construtivo. Em entrevista’®, a

7 Representam os saldos a pagar dos recursos financeiros ou permuta fisica, relacionados aos
contratos de aquisi¢ao de terreno.
8 Entrevista concedida a pesquisadora em abril de 2015.
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advogada Erica Rusch afirmou que “mesmo possuindo setor juridico, a JHSF
preferiu contratar um escritorio local com atuacéo especifica em licenciamentos, pois
este dominaria a legislacdo e as praticas recorrentes na cidade”. A descrigdo das
atividades desenvolvidas pelo referido escritério no seu sitio da internet’” evidencia
ainda mais o sentido dessa contratacao, ja que a atuacao do escritério buscou suprir

a auséncia de relacdo da empresa com os 6rgaos locais:

Além do amplo conhecimento da matéria ambiental e urbanistica, a equipe
do Rusch Advogados tem um so6lido relacionamento construido com os
orgaos ambientais de forma ética e cooperada, ao longo de sua trajetoria
de atuagéo, e prima pela sustentabilidade, seguranca e defesa de negdcios
nas areas de consultoria e em contencioso administrativo e judicial, em
todas as instancias, frente aos Tribunais, Ministério Publico e na esfera
administrativa (O RUSCH, s/d).

Em relacdo a construcdo do megaempreendimento, ao que parece, 0
processo foi conturbado. A JHSF n&o atua diretamente na construgéo; ela terceiriza
as obras por meio da contratacéo de construtoras, conforme verifica-se na descricdo

de seu site

O custo de constru¢do da JHSF € formado, preponderantemente, pela
contratacdo de grandes construtoras para a construcdo dos
empreendimentos. As contratacfes da Companhia séo feitas, em geral, pelo
regime de preco maximo garantido, pelo qual o construtor assume todos 0s
riscos de custos acima do pregco maximo e recebe um percentual sobre a
economia eventualmente verificada e incluem a mao de obra e as matérias-
primas basicas utilizadas na construcdo. Nenhuma das matérias-primas
isoladamente tem participagéo significativa nos seus custos totais. A area
de servicos de engenharia da JHSF supervisiona o andamento e a
qualidade da obra (JHSF, 2011a).

Em 2008, circulou na midia que a empresa responsavel pela construcdo seria
a construtora local Andrade Mendon¢ca (WEINSTEIN, 2008). Nos materiais
publicitarios do empreendimento ndo ha nenhuma referéncia a construtora.
Entretanto, no processo de venda, os corretores da empresa informam?®°, sem muita
certeza, que a construcao foi realizada em parte pela JHSF e em parte pela
construtora Sertenge. Em entrevista, a advogada Erica Rush afirmou que parte do
empreendimento havia sido terceirizada para uma empresa construtora, a qual ela

nao estava autorizada a dizer o nome, e que o restante foi realizado pela propria

7 http://www.ruschadvogados.com.br/site/o-rusch/
80 Durante o processo da pesquisa, foram feitas visitas e ligacdes para o stand de vendas buscando
informacdes sobre o empreendimento Horto Bela Vista.
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JHSF (RUSCH, 2015). A construtora Sertenge, que possui atuacdo em escala
nacional, figura entre as 10 principais empresas com maior participacdo de area
construida em Salvador (FIGUEIREDO, 2014). No sitio da empresa na internet®:,
consta como parte do seu portfolio a constru¢do do condominio Reserva das Plantas
(4 torres) do HBV, que possui um total de 800 unidades.

No relatério financeiro da JHSF (2014), a empresa informa que houve disputa
judicial com a construtora Sertenge. A JHSF Salvador alegou que a construtora
Sertenge descumpriu as obrigacdes estabelecidas no "Instrumento Particular de
Construcao pelo Regime de Administracdo com Preco Maximo Garantido”, assinado
em 24 de marco de 2011. O contrato tinha como objeto a construcdo de quatro
torres residenciais do Horto Bela Vista. A JHSF reivindicou a reparacdo dos
prejuizos decorrentes do atraso da obra e do estouro do preco fixado no contrato.
No final de 2014, a JHSF afirmou, em seus documentos, que recebeu reembolso da
construtora: “Firmamos acordo com a construtora para que indenize a JHSF em
parte dos custos e passivos desse projeto e, neste sentido, ja registramos R$ 6,6
milhdes em Dez/14” (JHSF, 2015, p. 22).

Verifica-se, no desenvolvimento do empreendimento Horto Bela Vista, que ha
nas articulacées efetivadas uma espécie de divisdo funcional de trabalho entre as
empresas. Ressalta-se que o processo de construcdo se evidenciou conflituoso e as
informacgdes sobre isso nao foram divulgadas. Portanto, as associagfes dos
empreendedores imobilidrios no processo de incorporacdo, construcdo e
comercializacdo, diferente do que aparenta na divulgacdo e publicidade do
empreendimento, demonstra uma divisdo de fun¢des mais complexa entre as
empresas. Observa-se que as empresas, principalmente as locais, foram envolvidas
no desenvolvimento do empreendimento visando o aproveitamento da experiéncia
acumulada por estas na atuacdo em Salvador.

Sobre as associagfes entre empreendedores imobiliarios na conformacgéo das
maquinas de crescimento pelas elites do espaco, Logan e Molotch (1987) colocam
que, no sentido de transformar a disputa pela rédea dos ganhos do crescimento em
um mercado de trocas possivel, os empreendedores imobiliarios estabelecem
estratégias e selam aliangas. Articulam uma cooperacdo entre as empresas do

setor, criam associacdes do mercado imobiliario, sindicatos patronais da construcéo

81 Disponivel em: http://www.sertenge.com.br/portal/construtora-unica.aspx?s=CEDIFI&nid=448.
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civil e fazem um intercambio de informacfes. Entretanto, nem sempre essa relagao
ocorre de maneira eficiente e sem conflitos, ainda mais quando uma “nova” empresa
surge e busca adentrar na trama de relacbes existentes. H& um processo de
competicdo por ganhos instaurados entre as empresas que pode convergir nessas
aliancas ou desembocar em disputas.

A articulacdo mais significativa na constituicdo do Horto Bela Vista ocorreu
entre a JHSF e a Euluz. A centralidade dessa relagcédo originou-se da compra do
terreno, mas a negociacao aparentemente envolveu a utilizagdo dos conhecimentos
e praticas da Euluz no mercado soteropolitano, visto que a Euluz apontava a
perspectiva de investir em um empreendimento comercial naquele terreno de sua
propriedade. Ainda, a empresa local foi delegada a atuacao nos tramites iniciais de
licenciamento. Ademais, o nome da Euluz figura nos materiais publicitarios do
empreendimento Horto Bela Vista, (ndo sé do shopping) como realizadora ao lado
da JHSF. Por fim, com o condominio civil estabelecido pelas empresas, ambas sao
proprietarias e administram o Shopping Bela Vista, sendo a JHSF proprietéria
majoritaria (com 51%). Importante destacar que uma parte do terreno foi mantida
sob a propriedade de Euvaldo Luz, evidenciando o interesse deste de aproveitar a
valorizacdo da area com a realizacdo do empreendimento.

A JHSF se articulou em diferentes dimensdes com as empresas locais. Nesse
sentido, o caso evidencia o fendmeno da atuacao transescalar dos agentes do setor
imobiliario, que atualmente estd expandindo a atuagdo para outros mercados,
conforme descrito no item anterior. Como a légica da producédo imobiliaria demanda
um dominio territorial, conhecimentos sobre a demanda, legislacdo e tramites
relativos ao poder publico municipal, a associacdo com empresas locais tem sido
uma das estratégias utilizadas na diversificacdo geografica da producdo imobiliaria
das empresas. No entanto, ndo houve nenhuma associacdo mais estrita com
empresas locais, apenas negociagdes e contratacdes, o que pode ter reverberado
em dificuldades na atuacdo da JHSF no mercado imobiliario soteropolitano. Nesse
aspecto, cabe evidenciar o comentario do presidente do Sindicato das Empresas da
Construcao Civil da Bahia que apontou que, assim como outras grandes empresas
gue vieram de fora, a JHSF nao estava pronta para atuar no mercado de imoveis em

Salvador.
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Com todos os atrasos e desculpas de falta de material, excesso de chuvas
e falta de m&o de obra, ficou claro para os adquirentes e para o mercado
gue as empresas que vieram de fora para explorar o mercado
soteropolitano, como a JHSF e a PDG, realmente ndo estavam prontas.

O presidente do Sindicato da Industria da Construcdo da Bahia (Sinduscon),
Carlos Alberto Vieira Lima, admitiu a situagdo. "lsso estd localizado em
empresas, inclusive grandes, que vieram de fora, que ndo estavam
habituadas a trabalhar em Salvador, que vieram num momento de falta de
mao de obra, e por falta desta questdo de gestéo, eles tiveram dificuldade
no desenvolvimento dos seus projetos, 0 que acarreta uma coisa muito ruim
para o mercado", afirmou Vieira Lima (PALMA, 2013).

4.2.1 A empresa JHSF e suas estratégias

A empresa paulista JHSF Participacbes S.A (JHSF), com um historico de
atuacao direcionada ao mercado de alto padréo#2 e calcada no modelo integrado de
negécios, elenca em seu rol de atuacdo: incorporacao de edificios residenciais e
comerciais; administracdo e comercializacdo de propriedades; desenvolvimento de
shopping centers e hotéis de alto padréo; e, recentemente, exploracdo de aeroportos
privados®. Diante desta composicéo, ela indica sua subdivisdo em quatro unidades
de negdcios: Shoppings, Incorporacdes, Hotéis & Restaurantes Fasano e Aeroporto
Executivos-.

A JHSF surgiu na década de 90, a partir da cisdo da sociedade JHS
Construcao e Planejamento Ltda. (JHS), que pertencia aos irmé&os Auriemo — Fabio
Roberto Chimenti Auriemo, José Roberto Auriemo — e mais dois sécios. A JHS havia
construido agéncias bancarias, redes de fast food e edificios residenciais, bem como
entregou grandes obras, como o Hotel Transamérica llha de Comandatuba, na
Bahia, a ampliacdo do Shopping Center Iguatemi em Sao Paulo, dentre outros. Ap6s
0s irméaos resolverem cindir a JHS em duas novas sociedades, o empresario Fabio
Roberto Chimenti Auriemo criou a JHSF Engenharia Ltda., atualmente denominada

de JHSF Par., que hoje € a controladora da Companhia JHSF Participacdes S.A..

82 O mercado de alto padrao abrange tanto iméveis residenciais de luxo quanto escritérios comerciais
direcionados as atividades corporativas.

8 O Decreto 7.871, de 21 de dezembro de 2012, liberou a exploracdo comercial de aeroportos
privados voltados a aviacdo geral (executiva), antes uma atribuicdo exclusiva da Infraero. Os
empreendimentos serdo analisados caso a caso pela Secretaria de Aviacédo Civil (SAC), responsavel
por emitir a autorizacdo. A JHSF apresentou uma das primeiras propostas de realizacdo da atividade,
o denominado “Novo Aeroporto Internacional Executivo Metropolitano de Sdo Paulo” (NAESP),
localizado no municipio de S&o Roque/SP, parte integrante do empreendimento Catarina. A
autorizacdo para a construcao e exploracdo do aeroporto privado foi concedida a empresa em agosto
de 2013 e sua construcao ja foi iniciada. O investimento no aeroporto estimado pela JHSF é de
aproximadamente R$ 1,2 bilhdo.

84 http://jhsf.com.br/a-empresa/
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A JHSF continuou a atuar na area de construcao e incorporacdes, realizando
construcbes para grandes empresas como a Telemar, Unibanco, GM, Cia.
Transamérica de Hotéis, Bovespa, Mercedes-Benz, McDonald’s, dentre outras. No
final da década de 90, a empresa passou a incorporar e explorar edificios
comerciais® classe A em areas nobres de Sdo Paulo. Em 2001, a JHSF abarcou o
ramo de shopping centers com a construcdo do Shopping Metré Santa Cruz (SP),
que foi o primeiro shopping integrado com uma estacdo de metrd do pais (JHSF,
2012b).

Em 2004, a Companhia iniciou um processo de reestruturacdo societaria com
0 objetivo de concentrar todas as empresas operacionais controladas pela JHSF Par
S.A.. Como resultado dessa reorganizacdo societaria, em junho de 2006 foi
constituida a JHSF Participacbes S.A., ordenando as participacdes das pessoas
fisicas e juridicas integrantes do mesmo grupo de controle sob uma Unica entidade
de comando, constituindo uma “Holding”. Em 2007, a JHSF Participagdes S.A.
(Companhia), através de uma oferta publica de acdes (IPO) totalizando R$ 432,4

milhdes, passou a captar recursos no Novo Mercado Bovespa.

A JHSF é uma incorporadora conhecida pelos empreendimentos de alto
padréo, especialmente de uso misto e alto valor geral das vendas. Entre os
mais emblematicos, o Parque Cidade Jardim oferece unidades residenciais
gue variam de 1,8 a 16 milhdes de reais, conjugadas a torres de escritério
padrdo triplo A e shopping Center de luxo. Por isso, embora ocupe a 152
posi¢do no ranking de produto total elaborado pela Empraesp, esta apenas
na 1202 posi¢do no que diz respeito ao niumero de unidades (FIX, 2011, p.
158).

Buscando aproveitar o contexto de crédito imobilidrio, a empresa passou a
apostar, para além do mercado de alto padrdo, em empreendimentos de classe
meédia e meédia alta. Perante o contexto de direcionamento para o “segmento
econdmico” das empresas do setor, até buscou inserir-se, em 2008, na producéo
imobiliaria para a populacdo de menor renda com a aquisicdo da Developer. A
incorporadora Developer, cujo foco € o mercado residencial de imdveis para o
“‘segmento econbmico”, tem atuagdo concentrada nas regides Norte, Nordeste e

Centro-Oeste. Porém, a JHSF desistiu da habitacdo popular, desfazendo a

8 Destaca-se o Edificio Metropolitan Office, na Rua Amauri; o Edificio Platinum Office, na Rua
Jerbnimo da Veiga; e a atuagdo da empresa como sdcia na incorporacdo do Edificio San Paolo,
situado na Av. Faria Lima.
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sociedade que havia criado para atuar nesse mercado. A incorporadora Developer

foi entdo desmontada e transformada num banco de terrenos para liquidacéo.

Batizada de Developer e depois Quero Brasil, a sociedade foi desfeita e o
negécio voltou para dois dos trés antigos sécios. "Chegamos a concluséo
de que nado era um negocio para nés", afirma Eduardo Camara, diretor
financeiro e de relagcdes com investidores da companhia [JHSF]. "Vamos
focar nos empreendimentos de alto padrdo de uso misto, shoppings e
prédios comerciais”, diz Camara (CONSTRUTORAS..., s/d).

Em entrevista, o presidente da empresa, José Auriemo Neto, comentou o fato
de se manterem na producdo para a populacdo de rendas mais altas, enquanto a
maioria dos concorrentes buscou beneficiar-se do PMCMV, afirmando que apesar
de nao se beneficiarem diretamente pelo programa, o setor imobiliario como um todo
€ impulsionado pelo mesmo, ja que este beneficia toda a cadeia da construcéo
(OSCAR, 2010). Assim, diferente do caso das empresas onde a abertura de capital
associou-se a ampliacdo da producao para o padrdo popular, devido especialmente
ao advento do PMCMV, a JHSF seguiu com uma atuacgéo estratificada, sem abarcar
0 “segmento econémico”.
No que se refere a estrutura patrimonial, mesmo com a abertura de
capital, a empresa continuou majoritariamente sendo propriedade do fundador e do
seu filho, e, provavelmente, foi a empresa que menos teve aporte de capital

internacional, conforme afirma Mariana Fix, em 2011

Os sécios fundadores, pai e filho, mantém a mesma participagdo relativa
desde a abertura de capital na Bolsa, em 2007, de 82%. Nos trés primeiros
anos a Lazard Asset Management manteve de 7% a 9% das ac¢fes, mas
atualmente néo figura entre os acionistas com montante superior a 5% (FIX,
2011, p. 158).

Em 2014, apesar da participacao da familia fundadora ser menor, esta
ainda se manteve na participacdo majoritaria da empresa, como evidenciam as

tabelas a seguir, que mostram as posi¢cdes dos acionistas.

Tabela 07 — Posi¢céo acionaria da JHSF

NOME TOTAL (%)
Fabio Roberto Chimenti Auriemo 5,63
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José Auriemo Neto 5,64

Fim Cp Profit 483 — le 0,30

Jhsf Par S.A. 62,86

Bgt Pactual Wm Gestéo de recursos Ltda. 5,45
Outros 20,09

Acbes Tesouraria 0,03
Total 100,00

(*) Posicéo dos acionistas com mais de 5% das ac¢des de cada espécie.
Fonte: BM&F Bovespa (2015). Elaborado pela autora (2015).

Figura 03 — Mapa societario da JHFS simplificado.
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Fonte: Formulario de Referéncias — JHFS (2015).

O acionista controlador da JHSF Participacbes S.A. é o Sr. José Auriemo
Neto, que detém direta e indiretamente 50,17% do capital social da empresa
JHSF Par S.A, que por sua vez é detentora de 62,86% do capital social da
JHSF Participacdes S.A. Adicionalmente, o acionista controlador possui
5,77% do capital social da JHSF Participacdes S.A (5,64% diretamente e



125

0,13% através de fundo exclusivo denominado FIM CP PROFIT 463 IE)
(JHSF, 2015, p. 67).

A Companhia, portanto, ainda possui estrutura patrimonial familiar, nao
havendo necessariamente, com a abertura de capital, a desconcentracdo do poder
na empresa. Fabio Roberto Chimenti Auriemo, socio fundador, e, seu filho, José
Auriemo Neto, continuam sendo 0s maiores acionistas e mantém o poder sobre as
decisbes, pois, além da participacdo pessoal de ambos, eles sdo donos de
empresas envolvidas em uma trama que converge na JHSF PAR S.A., que é a
controladora ultima da Companhia JHSF Participacbes S.A. Na decomposicdo da
estrutura acionaria da empresa, visualiza-se também a participagdo de outros

membros da familia no controle das ac¢des.

Tabela 08 — Acionistas e porcentagens de acdes na empresa

Acdes ordinérias

Acionista Controlador  Nacionalidade Quantidade (%)
majoritaria

JHSF PAR S.A SIM BRASILEIRA | 271.742.797
- JAN Participagdes S.A. Sim Brasileira 2.654.215 50,00
José Auriemo Neto Sim Brasileira 33.809.732 99,99
Outros N&o 1 0,01
- F.A. Participacfes Ltda. N&o Brasileira — SP 2.627.671 49,50
Fabio Roberto Chimenti Auriemo N&o Brasileira 29.439.999 99,99
Outros N&o Brasileira 1 0,01
Marina Fava Auriemo Al Makul N&o Brasileira 8.848 0,17
Ana Fava Auriemo Magalhées N&ao Brasileira 8.848 0,17
José Auriemo Neto Sim Brasileira 8.848 0,17
JOSE AURIEMO NETO SIM BRASILEIRA 24.381.905 5,64
FABIO ROBERTO CHIMENTI NAO BRASILEIRA 24.337.505 5,63
AURIEMO
BTG PACTUAL WM GESTAO NAO BRASILEIRA | 23.568.900 5,45
DE RECURSOS LTDA
FIM CP PROFIT 483 - IE SIM BRASIL 1.277.100 0,30
José Auriemo Neto Sim Brasil 65.919.950 100,00
ACOES EM TESOURARIA NAO 133.303 0,03

Fonte: Econoinfo (2015). Elaborado pela autora (2015).
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Sobre a atuacdo da empresa na Bolsa de Valores, a volatilidade e o nao
cumprimento de suas projecfes divulgadas no mercado financeiro (guidance) séo
apontados como principais aspectos negativos. Fix (2011) traz que, apds a abertura
de capital, o valor das acOes da empresa variou bastante: agbes que foram a
negociadas acima de R$ 10,00, no final de 2008 e inicio de 2009, com a crise
chegaram a ser negociadas até mesmo abaixo de R$ 1,40.

Na péagina da internet destinada aos seus investidores, a JHSF expde o0s
pontos-chave de sua estratégia, que sdo: 1) ampliar a atuagdo em incorporagao
imobiliaria com foco no mercado de alto padréo; 2) expandir e gerir ativamente a
carteira de shopping centers e locacbes comerciais especialmente em regides
nobres; 3) ampliar a atuagdo em administragéo hoteleira sob a marca Hotel Fasano,
tanto no Brasil quanto internacionalmente, bem como dentro de empreendimentos
exclusivos, em especial, em projetos de uso misto; 4) por fim, otimizar os ativos e

disciplina financeira. Sobre esse ultimo ponto, segue o texto integral:

Continuaremos a adotar procedimentos de gestdo empresarial visando
mitigar riscos, reduzir custos, maximizar negécios e oportunidades
existentes, e otimizar a utilizacdo de nossos ativos, inclusive com a
manuten¢do de uma politica rigida de planejamento e controle que é
aplicada em todos o0s nossos niveis corporativos. Continuaremos realizando
Nnossos projetos de investimentos seguindo uma série de criteriosas analises
mercadolégicas e financeiras, de forma a selecionar aqueles que realmente
venham a agregar valor de curto e longo prazos e que contribuam para a
realizacdo das nossas estratégias (JHSF, 2011b).

A implementacdo de uma gestdo corporativa que “crie valor para os
acionistas™® tem guiado as empresas com negociacdo no mercado de capitais.
Como apresentado na discussao das transformacdes recentes no circuito imobiliario
brasileiro (ponto 4.1), isso implica em repercussao no espaco urbano. A atuacao das
empresas do mercado imobiliario com capital aberto na Bolsa de Valores imprime
nas cidades o que se imp6e como mais rentavel para a empresa no mercado
financeiro. Assim, os designios do mercado financeiro e as expectativas dos
acionistas passam a influenciar cada vez mais na produgéo socioespacial urbana. E
a materialidade cotidiana da cidade é abstraida em ativos para acionistas. “A cada

investidor, o processo aparece como valor que valoriza a si mesmo, dinheiro que

86 Descrigdo encontrada no sitio da empresa na internet: http://jhsf.com.br/a-empresa/
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gera dinheiro, sem trazer nenhuma marca do seu nascimento no canteiro de obras e
nos outros campos de produgao” (FIX, 2011, p. 220).

Desde a abertura de capital na Bolsa de Valores, a Companhia aponta, nos
seus informativos entregues a Comissdo de Valores Imobilidrios (CVM), que tem
como estratégia o foco na renda recorrente. No caso da JHSF, a renda recorrente é
composta pelas receitas geradas por locacdo e administracdo de shoppings,
comercializacdo de energia e servicos de telecomunicacbes dentro dos
empreendimentos, através da empresa Sustenta®’ pertencente a Companhia, bem
como outras atividades de renda, como administracdo de condominios e
estacionamentos fora de shopping, consultoria imobilidria a fundos imobiliarios,
renda pelo investimento em quotas de fundos imobiliarios, diarias de hotéis e
alugueis de salas em prédios comerciais.

A empresa tem ampliado seus investimentos no setor de renda recorrente e a
forma que adotou para implementar essa estratégia tem sido, especialmente,
através da construcdo de empreendimentos de uso misto de larga escala. Ela afirma
que o resultado com a renda recorrente é de longo prazo, mas que se trata de
geracdo de renda continuada e de valorizacao dos ativos. Também advertem que no
processo inicial de transi¢do, a renda recorrente acaba demorando, pois 0s imdéveis
devem estar prontos para auferir rendimentos, de modo diferente da incorporacéo,
que oferece resultados mais imediatos, ja que € possivel vender os imoOveis antes de
serem construidos.

Observa-se que a estratégia imobiliaria de priorizar a renda recorrente foi
potencializada pelo processo de associacdo entre capital imobiliario e capital
financeiro, devido a possibilidade de financiamento para executar 0s
megaempreendimentos de uso misto, visto que o0s alugueis desses
empreendimentos dependem da construcdo prévia. A JHSF vem apontando nos
seus comunicados aos investidores que tem intensificado seu foco na renda
recorrente, e afirma que sua situacao financeira atual corresponde ao processo de

transicdo para essa estratégia, por conta do alto investimento que essa atividade

87 A empresa Sustenta, controlada pela JHSF Participactes, atua na gestdo de infraestrutura por
meio da comercializacdo de energia e servicos de telecomunicacBes para empreendimentos
imobiliarios. “A Sustenta Energia € a primeira empresa a comercializar energia do Brasil 100%
dedicada a atender o mercado imobilidrio. O foco é a comercializacdo de energia a precos mais
agressivos aqueles praticados no mercado regulado, gestao de portfélio de energia, locagcédo de ativos
e apoio estratégico em questdes energéticas. A Sustenta Telecom é a Empresa focada em solugdes
de comunicacgao para o segmento corporativo e de Shoppings Centers.” http://jhsf.com.br/a-empresa/
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demanda. Sobre a aposta na renda recorrente da JHSF, a matéria da revista Exame
(2013) traz que:

[a JHSF] Anunciou que lancaria cada vez mais projetos de uso misto nos
moldes de seu maior sucesso — o Cidade Jardim, que combina shopping,
torres residenciais e comerciais. Dessa forma, ganha tanto com a venda dos
apartamentos quanto com o aluguel de lojas e escritérios.

A meta é, até 2016, ganhar mais dinheiro com aluguel do que vendendo
imoveis. O mercado comprou a ideia e, em 2012, as a¢des subiram quase
60%. O problema é que, na transicdo de um modelo para o outro, os
ganhos imediatos tendem a cair, e as dividas sobem (LEAL, 2013).

Essa estratégia de direcionar-se para as atividades de renda recorrente
relaciona-se com a necessidade de auferir rendimentos cada vez maiores e se firmar
no mercado financeiro, valorizando a empresa perante seus acionistas. Por conta
disso, a JHSF, configurada atualmente como uma “Holding”, tem, além do ramo
imobiliario, participagbes em ramos diversificados, como empresas de varejo,
shopping center, hotelaria e aeroportos. Conforme vem sendo divulgado, as divisbes
da empresa em areas de shopping, incorporacdo, hotel e aeroporto foram aos
poucos sendo montadas para viabilizar a concepcdo de empreendimentos de uso
misto e, assim, avancar na renda recorrente de maneira conjugada as atividades de
incorporacao de edificios comerciais e residenciais. A reportagem do Estadao sobre
a empresa afirma que “A estratégia € montar projetos luxuosos em areas grandes e
que ainda ndo sdo valorizadas. Um edificio cria demanda para o outro — o
residencial para o shopping, o escritério para o hotel e aeroporto — e o projeto vale
mais no conjunto” (GAZONNI, 2014).

Assim, megaempreendimentos com diversos usos tém sido o “modelo”
difundido pela JHSF em vérias cidades brasileiras. Sobre esse tipo de

empreendimento, a empresa apresenta o seguinte discurso:

O segmento de mercado caracterizado pelos empreendimentos de uso
misto toma como base o0 conceito de multiuse project mundialmente
consagrado, desenvolvido a partir das crescentes necessidades nas
grandes metrdpoles. Tais empreendimentos sdo caracterizados por locais
Unicos e de qualidade que mesclam desenvolvimento urbano, a
incorporacdo de edificios residenciais e comerciais, shopping centers e
hotéis em um Unico empreendimento. Sdo desse modo, empreendimentos
de maior valor agregado, especialmente os de grande escala, e voltados
para o mercado de alto padrédo (JHSF, 2012).
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Dentre os mais emblematicos dos seus empreendimentos de uso misto de
larga escala esta o Parque Cidade Jardim, que abarca nove edificios residenciais de
alto padréo, interligados ao Cidade Jardim Corporate — complexo de trés torres
comerciais triplo A (alto padréo) — e ao shopping center Cidade Jardim. Localizado
em uma das regides mais nobres da cidade, figura entre 0s maiores
empreendimentos da capital paulista.

Na construgdo do Parque Cidade Jardim, a comunidade do entorno Jardim
Panorama foi progressivamente removida por meio da persuasdo de agentes da
empresa que circulavam na area fazendo oferta de compra dos imoveis. Caso 0s
moradores aceitassem o valor, as casas eram demolidas instantaneamente. N&o
houve intermediacdo direta do poder publico, apesar de a area configurar-se como
ZEIS. Por outro lado, a empresa, em parceria com a prefeitura de S&o Paulo,
construiu um muro separando e escondendo a comunidade do empreendimento,
buscando inclusive barrar a instalacdo de novos habitantes. A JHSF pagou R$ 40
mil para cada uma das setenta familias ali residentes que abandonasse sua casa,
sendo que os cheques sO seriam pagos ap0s as casas comecarem a ser
derrubadas. Esse valor foi enaltecido nos meios de comunicacdo como um alto valor
para imoveis em uma favela. Contudo, com esse valor era praticamente impossivel
comprar um imével na cidade de S&do Paulo (D'ANDREA, 2008).

Para o Parque Cidade Jardim atingir tal porte, a incorporadora comprou
Certificados de Potencial Adicional de Construcdo (CEPAC), o que possibilitou a
construcdo a mais do que é permitido pela legislacdo urbanistica municipal naquela
area. A prefeitura investiu os recursos advindos desta negociacao integralmente na
construcdo da Ponte Estaiada, ao invés de redistribui-los na cidade ou utiliza-los na
producdo de habitacdo social, por exemplo, como reparacdo para as familias de
Jardim Panorama. Assim, os recursos foram utilizados em areas ja valorizadas e
bem infraestruturadas, contribuindo para a atracdo de mais empreendimentos
imobiliarios com precos altissimos. Para o Shopping Cidade Jardim, a JHSF
conseguiu um financiamento de 74,3 milhées do BNDES.

Ao tratar do referido megaempreendimento, Fix (2011) dispde que:

O Parque Cidade Jardim leva ao extremo uma tipologia que ja vinha se
disseminando em Sao Paulo: empreendimentos “tudo incluido” (all included)
ou clube para a classe média alta. Emprega também, em maior escala, a
estética que o marketing imobiliario apelidou estilo neoclassico. O
empreendimento mescla edificios residenciais, de escritérios e shopping
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center em um terreno murado de 72 mil metros quadrados, na Marginal do
rio Pinheiros, em Sao Paulo. Os apartamentos foram vendidos na época do
langamento por pregos entre 1,6 e 18 milhGes de reais, com valor geral de
venda de 1,5 bilhGes. Os edificios séo interligados no subterraneo pelo
shopping center de luxo, com requintes e servigos superiores aos de seus
concorrentes. Inspirados no Bal Harbour, de Miami, o Cidade Jardim ficou
mais conhecido depois de uma sequéncia de assaltos a grifes famosas,
como Tiffany e Rolex (FIX, 2011, p. 205).

Outro empreendimento representativo do uso misto de larga escala é o
Catarina, localizado na cidade de S&o Roque — SP. O empreendimento, lancado em
2011, ficou conhecido como minicidade, com area residencial, centro empresarial e
de convencfes, com servicos hoteleiros, educacional, médico e com o Catarina
Fashion Outlet Shopping. E o primeiro empreendimento a ter um aeroporto executivo

privativo.

Ja em Sdo Roque, a 50 quildbmetros da capital paulista, a empresa vai
construir outra obra megalomaniaca: uma cidade para 60 mil habitantes.
Além de casas, escritério e lojas, a incorporadora tera de construir hospitais,
escolas e universidade para servir seus moradores. Batizado de Dona
Catarina, o0 projeto imita um conceito americano de criar cidades em volta
de metropoles (TEIXEIRA; PALONI, 2008, P. 94).

O Aeroporto Catarina tem sido a grande aposta da JHSF. As suas obras ja
estdo em andamento e a empresa, mais uma vez, recebeu financiamento do
BNDES, agora na ordem de R$ 390 milhdes.

Seguimos evoluindo bem na estruturacdo do funding para o
investimento na 1% fase no aeroporto: (a) o BNDES aprovou o
enquadramento deste projeto para financiamento de longo prazo no
montante de R$ 390 milh&es; (b) temos avancado na negociagdo com um
investidor institucional brasileiro, interessado em entrar no projeto com
participacdo minoritaria; e (c) ja iniciamos a estruturacdo societaria da
subsidiaria da JHSF que recebera os ativos, o financiamento do projeto, o
capital dos investidores minoritarios e por fim administrard o aeroporto
(JHSF, 2015, p. 16).

Em Manaus, a JHSF, associada a empresa Direcional Engenharia, langcou em
2010 o Parque Ponta Negra. Seguindo 0os mesmos parametros dos outros
empreendimentos, o parque inclui a incorporacdo imobiliaria com 9 prédios
residenciais, onde a JHSF tera 60%, shopping center (80% da JHSF) ja inaugurado
em 2013, e hotel. O terreno de aproximadamente 86,5 mil m2, em Ponta Negra,
Manaus, € uma das regides mais nobres da cidade e que vem passando por um

processo de “revitalizacdo” e, consequentemente, de valorizagao.
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A empresa realizou também a Fazenda Boa Vista. Situada em Porto Feliz —
SP, a 100 km da capital paulista, € um condominio de luxo com grandes areas de
lazer. O empreendimento abarca 885 unidades imobiliarias j& construidas, dois
campos de golfe, um centro equestre completo, campos de polo, quadras de ténis e
um Hotel Fasano, compreendendo uma area aproximada de 9 milhdes de m2. A
JHSF classifica este empreendimento como o primeiro empreendimento de segunda
moradia concebido dentro do conceito de comunidade planejada (“master planned
community”).

O Horto Bela Vista, descrito detalhadamente no ponto 3, também se insere
nessa perspectiva. Nos relatorios financeiros, a JHSF afirma que a aquisicdo do
terreno para a construcdo do empreendimento de larga escala e uso misto em
Salvador, que abarca o Shopping Bela Vista, insere-se entre as principais transagdes
gue demonstram o foco na estratégia da renda recorrente (JHSF, 2007b).

Tanto o Parque Ponta Negra quanto o Horto Bela Vista fazem parte do
processo de diversificacdo geogréafica a partir do modelo de uso misto e larga escala
da JHSF, modelo ja difundido pela empresa no estado de Sdo Paulo. Além disso, o
projeto do Horto Bela Vista e o projeto Catarina, segundo as informacdes
apresentadas nos documentos, possuem a mesma faixa de preco por m?2 para o
produto final e inserem-se no processo de avanco da atuacdo da JHSF em direcao
ao publico de renda média e média alta.

Sobre o Shopping Bela Vista, a empresa afirma que o projeto replica o
sucesso dos outros shoppings desenvolvidos (Shopping Metr6 Santa Cruz e
Shopping Metré Tucuruvi), cuja localizagdo caracteriza-se pela integracdo a estacao
de metr6 e ao terminal de 6nibus, direcionando-se ao publico alvo de classe média e
média alta (JHSF, 2008). Como afirmado no ponto 3.1.2, fica evidente a pratica da
empresa de associar seus empreendimentos ao investimento em transporte
metroviario, ja que a area sera dinamizada e valorizada pela intervencéo publica.

Diante da estratégia de associar aos ganhos de incorporagdo os ganhos com
locacdo de espacos, concessbes de direito e servicos de administracdo de
empreendimentos — ou seja, a extracdo de renda recorrente —, a JHSF passou a
difundir megaempreendimentos em algumas cidades. A dimensao desses
empreendimentos tem sido possivel por conta da alavancagem financeira que a

abertura de capital na Bolsa de Valores e a pulverizagéo de instrumentos financeiros
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proporcionaram as empresas, ja que passaram a combinar diferentes formas de
acesso a recursos.

A potencialidade de financiamento refletiu nos produtos imobiliario-financeiros.
Como destaca Fix, “os imoveis — mais do que mero produto ou expressao da logica
atual de acumulacdo — sdo um momento ativo do processo, com consequéncias
significativas do ponto de vista material e simbdlico” (FIX, 2011, p. 204). A produgao
socioespacial com a participagdo do capital financeiro nos empreendimentos
imobiliarios estd cada vez mais associada a estratégias monopolistas, através da
execugao de megaprojetos que homogeneizam e fragmentam o espacgo. A “cidade
dos muros”, descrita por Caldeiras (2000), aprofundou-se e tem tomado grandes
proporc¢oes.

Esses megaempreendimentos realizados pela JHSF, em sua maioria, sao
grandes enclaves demarcados por muros, mas também pelos elementos de
distincdo social, os quais abarcam usos diferenciados (residenciais, empresariais e
comerciais). Dessa forma, a empresa passou a implantar produtos imobiliarios
denominados de “bairros planejados”, “comunidades-planejadas” e “minicidades”,
modelos que legitimam a intensificagcdo da privatizacdo e restricdo de atividades
antes desenvolvidas no espaco publico. Sobre esses tipos de empreendimentos,

afirma Fernandes (2013):

O que podemos observar, portanto, € que esses empreendimentos-franquia,
ou empreendimentos-marca, que rapidamente podem se transmutar em
bairros/cidades-franquia ou bairros/cidades-marca, sejam eles ancorados na
figura espacial do recentramento/sobreposi¢céo/verticalizacdo ou na figura
da dispersdo/horizontalizacdo trazem consigo ndo apenas uma escala
crescente  de intervencdo e privatizacdo do espaco — séo
megaempreendimentos —, como fragmentam o territério por seus processos
obliguos de definicho dos mecanismos de insercdo no existente.
‘Obstaculos, fronteiras, linhas de fratura e muros’, como ja referido, séo os
correspondentes fisicos e simbdlicos aos desejos de exclusividade, de
protecéo e de rentabilidade emulados por esses empreendedores junto as
diversas categorias sociais para as quais destina a sua producao
(FERNANDES, 2013, p. 101-102).

A relacdo destes condominios com o entorno € diminuta, inclusive em relagéo
a articulacdo com a malha urbana. Sédo ilhas de exclusividade rodeadas de
obstaculos e aparatos de seguranca que dificultam a permeabilidade social. Fix
(2011) relatou que o “Cidade Jardim impde-se sobre a paisagem urbana e se

comunica com a rua principalmente por meio de um acesso de carros situado numa
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via expressa” (FIX, 2011, p. 205). Semelhante é o caso do Horto Bela Vista,
contornado por um emaranhado de acessos viarios conectado com alguns viadutos
e com a via Expressa Baia de Todos os Santos. Trata-se de um processo de
acentuacdo da mercadificacdo da cidade a partir da fratura do territério, bem como
da negacdao da propria cidade.

Fernandes (2013) insere o desenvolvimento desses empreendimentos na
l6gica de producdo socioespacial denominada de cidade corporativa® por Milton
Santos, agregando o préprio processo de producdo da cidade a atuacao direta das
corporacOes, especialmente no que se refere a producdo de novas centralidades
terciarias e a criacdo de novas cidades ou extensdes urbanas na forma de
condominios fechados. Esses empreendimentos sdo formas que intensificam o uso
corporativo do territério, redefinindo conteddos do espaco urbano e dando novas

feicBes a urbanizacéo.

O urbanismo corporativo, portanto, apesar da grande escala e consequente
grande consumo do territério, desenvolve-se no ambito majoritariamente
privado, associado a suas ldgicas e interesses, e articulado ao publico
apenas naquilo que é estritamente exigido pelos instrumentos de regulacéo
gue ndo puderam ser contornados nos processos de negociagdo para sua
aprovacdo (FERNANDES, 2013, p. 103).

Em contrapartida, a autora adverte que o “urbanismo € social por definicao e,
portanto, incompativel com a sua redugao a esfera privada” (FERNANDES, 2013, p.
104) e que ha, simultaneamente ao urbanismo corporativo, apesar da conjuntura de
prevaléncia do negdcio sobre o direito, 0 desenvolvimento de praticas e experiéncias
gue buscam densificar o campo social e politico do direito a cidade (FERNANDES,
2013).

A ampliacdo do uso corporativo do espaco urbano tem aprofundado a cisédo
do tecido urbano em duas pontas opostas: exclusivismo e precariedade. Diversos
autores (BOTELHO, 2010; FIX, 2011; SHIMBO, 2010) constataram que, devido a

8 Enquanto formas hegemodnicas de organizacdo, as corporacdes atuam paralela, simultanea e
articuladamente ao setor publico, em estreita sintonia com os proprios processos de definicdo das
politicas e prioridades publicas de intervencdo nas cidades (FERNANDES, 2013, p.87). Sobre tal
processo, Milton Santos coloca: “Desse modo, o processo de urbanizacdo corporativa se impde a
vida urbana como um todo, mas como processo contraditério, opondo parcelas da cidade, fracdes da
populacdo, formas concretas de producdo, modos de vida, comportamentos. H& oposicdo e
complementaridade, mas os aspectos corporativos da vida urbana tendem a prevalecer sobre as
formas precedentes das relacdes externas e internas da cidade, mesmo quando essas formas
prévias, chamadas tradicionais, de realizagdo econbmica e social interessam a populagdo mais
numerosa e a areas mais vastas. A l6gica dominante, entretanto, é, agora, a da urbanizacéo
corporativa e da cidade corporativa” (SANTOS, 2009, p. 122-123).



134

relacdo entre capital imobiliario e mercado de capitais, a producao do espaco urbano
brasileiro tem se tornado cada vez mais fragmentada, hierarquizada e segregada. A
fragmentacao se da tanto em relacdo ao espac¢o quanto a vida social. As cidades e a
producdo imobiliaria, portanto, sdo cada vez mais marcadas pelas exigéncias do
capitalismo financeirizado, que procura atender a busca de rentabilidade e de

valorizacéo do patrimoénio dos acionistas ou investidores.

A légica financeirizada de producdo dos edificios também repercute na
cidade. Quando um edificio esta incluido em um portfélio, precisa ter
rentabilidade comparavel com as expectativas do investidor, e para isso ndo
basta ter um padrdo adequado. Os empreendimentos devem estar
localizados no vetor de valorizagdo imobiliaria da cidade (...) sob o risco de,
caso contrario, ficarem com aluguel abaixo do desejado ou mesmo
desalugados, além de se desvalorizarem ao longo do tempo. Isso tem
consequéncias para a producao do espacgo urbano porque, se a localizagéo
evidentemente ja era importante para qualquer proprietario, como reserva
de valor, a desvalorizacdo torna-se mais grave quando o fim dltimo do
edificio € a renda a longo prazo, tendo como parametro a valorizagédo e a
rentabilidade no setor financeiro, como no caso dos investidores
institucionais com compromissos de metas atuariais para o pagamento de
aposentadorias ou de seguros, nos casos dos fundos de pensdo e das
seguradoras, por exemplo (FIX, 2007, p. 136).

As transformacdes recentes no setor imobiliario brasileiro alteraram as
praticas e estratégias dos agentes dessa fracdo do capital. As empresas do setor
passaram a se associar a logica da valorizacdo financeira, a qual imp6s sua
temporalidade acelerada de reproducdo do capital, repercutindo substancialmente
sobre o espaco urbano. O processo de financeirizacdo do setor imobiliario brasileiro
possibilitou a concentracdo e centralizagcdo do capital e levou as empresas a
aumentaram sua estrutura de capital e a ampliarem sua potencialidade de
financiamento, diversificando as fontes: mercado de capitais, fundos publicos,
bancos privados e recursos proprios.

A configuragdo atual de crescimento empresarial das incorporadoras
brasileiras enquanto grupos econémicos, especialmente por conta do capital aberto
na Bolsa de Valores, aponta para um crescimento do poder delas sobre a estrutura
urbana. Tais processos modificaram algumas das estratégias territoriais e de
mercado dessas empresas que ampliaram o porte de seus empreendimentos e
diversificaram o ramo e a escala geografica de sua atuacdo. A atuacdo destes
grupos econdmicos hegemdnicos na producdo imobilidria faz parte, portanto, da

l6gica da cidade corporativa através da realizacdo de megaempreendimentos,
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criando novas centralidades terciarias, abrindo expansdes urbanas ou enclaves. Ou
seja, 0 espaco urbano como o lugar e o objeto de ampliacdo da acumulacao
financeira dos grupos econémicos hegemaonicos.

Como visto, a empresa JHSF, inserida nessas transformagdes, adotou como
estratégia o foco na renda recorrente associada as atividades de incorporacao por
meio da realizacdo de megaempreendimentos com atividades residenciais,
comerciais e empresariais — que denominam de empreendimentos de uso misto de
larga escala. A JHSF diversificou sua escala geografica e difundiu esses
empreendimentos em Sao Paulo, Manaus e Salvador. A insercdo desses produtos
imobiliarios em diversas cidades brasileiras reflete o poder deste agente. A
Companhia também passou a atuar no exterior (Uruguai e Nova York).

Explicita-se, portanto, que ativismos antes com uma maior interferéncia do
poder local passam a ser influenciados por poderes de diferentes escalas e
associados mais diretamente a dindmica de acumulagao financeirizada. E as “novas”
estratégias adotadas pelos promotores imobiliarios, objetivando delinear seus
caminhos na cidade (vetores de especulagdo, expansao e valorizagcdo imobiliaria) e
alterando a estrutura urbana, desenredam a configuracdo do sistema voltado a

producdo do meio ambiente construido e a repercussao deste sobre o urbano.

4.2.2 O Horto Bela Vista no portfélio da empresa JHSF

Com base na perspectiva de atuacdo da empresa descrita anteriormente,
analisa-se aqui o alcance do projeto Horto Bela Vista nos seus negécios,
dimensionando as decisdes tomadas em relacdo ao empreendimento.

Do projeto inicial apresentado em setembro de 2008, que abarcava dezenove
(19) edificios residenciais, trés torres comerciais, um edificio residencial com servi¢o
de hotel (flat) e um shopping center, com VGV total estimado em R$ 1,2 bilhao,
foram lancados o shopping, onze (11) edificios residenciais e o flat. Contudo, como
jA demonstrado®’, apenas o shopping Bela Vista e nove (09) edificios residenciais
foram realizados. A empresa chegou a lancar a torre residencial Laranjeiras e o Flat,

com previsdo de entrega no primeiro semestre de 2014, mas realizou distratos®

89 Cf. topico 3.2.1.
% Distrato é a forma juridica de desfazimento do contrato, ou seja, 0 negdcio juridico referente a
compra contratada foi desfeito.
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referentes a estes dois imoveis. Os distratos, iniciados em 2013, foram apresentados
como uma deciséo estratégica tomada pela administracdo da JHSF, que optou pela
preservacdo do landbank para realizar posteriormente usos mais rentaveis desses

terrenos.

Face as condicdes menos favoraveis para venda de imdveis residenciais
em Salvador, a Companhia decidiu distratar as vendas de 2 dasll torres
lancadas no empreendimento Horto Bela Vista (processo em andamento) —
cuja construcdo ainda ndo havia iniciado — e preservar o terreno para usar
em outros projetos a frente (JHSF, 2013, p. 18-19).

Nos releases de 2014, a JHSF informou sobre a finalizacdo dos distratos por
iniciativa da empresa e apontou que todas as 9 torres residenciais lancadas ja
receberam o “Habite-se”. Além disso, é destacado que a entrega das chaves aos
proprietarios foi realizada ao longo de 2014. Acrescenta-se que, nos documentos de
informacdes financeiras publicados pela empresa entre 2010 e 2014, aparece entre
0s impactos no lucro liquido da JHSF, o aumento dos custos esperados com o
projeto Horto Bela Vista, principalmente com mao de obra e materiais utilizados.

Os resultados de incorporacdes neste trimestre foram prejudicados por
situagbes pontuais, com efeitos ndo recorrentes, relacionados ao: (@)
aumento de custos nas obras de construcdo do Horto Bela Vista
(projeto residencial em Salvador); (b) distratos de vendas no Horto
Bela Vista (estratégico — por iniciativa da Companhia, pela preservacéo
do landbank) e Fazenda Boa Vista; e (c) despesas com o aluguel garantido
definido na venda da torre Continental, do empreendimento Cidade Jardim
Corporate Center. O lucro liquido nesta divisdo caiu 74% vs. 3T12 para R$

16 milhGes no 3T13; e caiu 44% vs. 9M12 para R$ 105 milh6es no 9M13
(JHSF, 2013, p.4-5, grifo nosso).

Quanto ao financiamento para a realizacdo do projeto Horto Bela Vista, a
JHSF contratou o Banco Santander e o Banco Nacional de Desenvolvimento
Econbmico e Social (BNDES). Junto ao Santander, o projeto conta com o
financiamento a producdo contratado no valor R$110 milhées, bem como com
financiamento aos compradores (JHSF, 2010). Em relacdo ao BNDES, os
empréstimos foram concedidos para financiar a realizacdo do Shopping Bela Vista,
tendo como garantia hipotecéaria o proprio empreendimento, além dos avais® dos
acionistas (JHSF, 2014c).

91 “0O aval é a garantia pessoal do pagamento de um titulo de crédito. No aval, o garantidor promete
pagar a divida, caso o devedor ndo o faga. Vencido o titulo, o credor pode cobrar indistintamente do
devedor ou do avalista. O aval é a garantia tipicamente cambiaria, ou seja, ndo vale em contrato,
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Os dados disponibilizados pela empresa ndo permitem uma analise
mais profunda do papel do empreendimento Horto Bela Vista isoladamente no seu
portfélio, visto que estes referem-se basicamente aos projetos gerais da empresa, a
qual tem dividido os seus lucros e receitas entre as classificagbes de renda
recorrente e incorporacdes, e ndo entre os projetos especificos. No final de 2014, a

JHSF apresentou o seguinte balanco do empreendimento:

VGV lancado: R$ 586 milhdes, referente a 9 torres residenciais;
Vendido: 92% do que foi lancado.

No final de Dez/14 restavam apenas 107 unidades disponiveis para venda,
ou 7,3% do total (1.468 unidades). Seguimos obtendo bons resultados com
a campanha de vendas iniciada em Agosto de 2014. J4 entregamos as
chaves em 65% dos apartamentos vendidos. Apés desmobilizar as equipes
de construcdo, seguimos apenas com as equipes dedicadas & vistoria e
entrega das unidades aos clientes. Recebemos 75% dos valores das
unidades vendidas, entre financiamentos repassados e unidades quitadas
(JHSF, 2015, p. 22).

A JHSF ja chegou praticamente ao VGV das nove torres construidas. Em
relacdo aos outros edificios anunciados no projeto inicial, a JHSF apresenta nos
releases que, atualmente, as obras estdo concluidas e, como destacado no trecho
acima, que as equipes de construcdo ja foram desmobilizadas. Mas afirma que
futuramente o landbank restante do Horto Bela Vista, avaliado no terceiro trimestre
de 2014 em R$ 70 milhdes (ver tabela 09), sera utilizado de forma mais rentavel. A
JHSF provavelmente estd esperando a valorizacdo e melhores condicbes no
mercado imobiliario soteropolitano, até porque apontou os distratos dos iméveis no
Horto Bela Vista como uma questao relativa ao arrefecimento do mercado, e néo
como uma tendéncia geral.

Ressalta-se que uma das estratégias das incorporadoras com capital aberto
na Bolsa de Valores € a manutencdo de uma quantidade razoavel de terrenos que
potencializem o VGV da empresa, pois é com a associacdo entre valorizacdo dos
investimentos e do VGV que elas atraem investidores. Trata-se da utilizacdo de um
estoque de terrenos como base para a criagdo de capital ficticio, prometendo
ganhos a partir do que podera ser empreendido neste terreno. Portanto, o landbank,
como o setor denomina, € um importante parametro para os investidores, na medida

em que da “sustentabilidade” ao crescimento das empresas. “Apds a abertura de

pode ser passado em titulos de crédito, que, por sua vez, podem ser entregues em garantias de um
contrato”. http://apps.fiesp.com.br/spcred/garantias.asp
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capital na Bolsa essa tem sido uma estratégia das empresas, porque ndo ha como
oferecer aos acionistas bons prognosticos sem apresentar dados sobre o estoque de
terras” (FIX, 2011, p. 193).

Tabela 09 — Valores dos estoques de terrenos (landbanks) em milhdes de reais.

Terrenos (land bank) a valor Valor
contabil Aquisicao
Fazenda Boa Vista 17
Parque Catarina 54
Horto Bela Vista 70
Reserva Il (parte incorporacéo) 40
Qutros terrenos 5
Total 187
Las Piedras Villas & Hotel Fasano 49
Total 236

Fonte: JHSF (2014d), p. 34.

Os terrenos séo adquiridos seja por instrumento de compra e venda, seja por
permuta. A permuta com os proprietarios dos terrenos tem sido estratégica, ja que
com a permuta ha uma troca entre ambos, com o pagamento lancado para o
momento de venda das unidades. Assim, proprietario do terreno e empresa tornam-
se parceiros no empreendimento a ser realizado. O incorporador imobiliza uma
guantidade menor de capital, aumentando o volume da producéo e os resultados da
empresa. Enquanto o proprietario acaba extraindo um valor maior pelo terreno, pois
nao recebe o pagamento no ato da venda, passando a ter como referéncia a taxa de
retorno de aplicac¢des financeiras (SHIMBO, 2010).

Na prestacdo de contas aos seus acionistas, a JHSF busca demonstrar a
valorizagdo dos seus investimentos tanto nos empreendimentos quanto no seu
landbank. Nas informacdes financeiras do segundo trimestre de 2014, a empresa
atualizou o "valor justo” do landbank, mas nao deixou claro se o acréscimo de valor
vinha também de novas aquisi¢cdes ou se era originado apenas das atualizacfes dos
terrenos antigos, sendo que o valor dos terrenos do HBV, que era de 48 milhbes de
reais no primeiro trimestre de 2014, passou a ser de 70 milhdes de reais no segundo
trimestre de 2014.
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Segundo as informacfes da empresa, 0 shopping esta quase todo locado e
as vendas estdo aumentando constantemente, havendo pretensédo de expansao da
area bruta locavel (ABL). No release de resultados do segundo trimestre de 2014, a
empresa destaca o potencial para expansdo do shopping em mais 37.500 m? de
ABL, de acordo com a regra de zoneamento local (JHSF, 2014b).

A JHSF creditou o aumento do fluxo de pessoas e o crescimento das vendas
no shopping Bela Vista especialmente a ocupacdo maior das torres residenciais no
entorno do shopping e a operacao inicial da estagcao “Acesso Norte” do metrd, que
estd conectada ao shopping por uma passarela, a qual também se interliga a um
terminal de 6nibus. A primeira linha de metrd de Salvador iniciou sua pré-operacéo
em junho de 2014, momento em que ocorreu a Copa do Mundo de Futebol da
FIFA®2, A JHSF estima que quando a linha 1 do metrd estiver em operagdo
completa, o fluxo de clientes no Shopping Bela Vista aumentara significativamente.

Depreende-se dos releases e balancos da empresa que o empreendimento
Horto Bela Vista gerou um excedente de custos operacionais para a empresa. Mas,
mais importante do que isso, 0s documentos evidenciam que a empresa tomou a
deciséo estratégica de realizar distratos relativos aos dois edificios lancados e nao
construidos, e que, no minimo, suspendeu provisoriamente a continuidade do
desenvolvimento do projeto original, argumentando que tal decisdo foi tomada
devido a dindmica do mercado imobiliario em Salvador, que se encontra arrefecido.
Nesse sentido, visualiza-se a dificuldade de atuacdo e de vislumbrar projecbes da
empresa no mercado soteropolitano sem que haja uma associacdo mais direta com
empresas locais, como tem sido a pratica da maioria das empresas que
diversificaram sua escala geografica de atuacdo. Perante tal contexto, a empresa
manteve o estoque de terrenos em busca de valorizacdo, a espera do momento
mais vantajoso para lancar méo desse ativo. Em contrapartida, percebe-se que 0s
imoéveis construidos seguem com um bom desempenho de vendas contratadas, sem

gerar grandes perdas para a empresa.

92 A estagdo “Acesso Norte” foi indicada para o transporte dos torcedores nos dias de jogo em diregédo
ao estadio denominado, ap6s a reforma para o megaevento, de Arena Fonte Nova.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Conforme apontamos neste trabalho, no ano de 2008 foi anunciada a
construcdo de um megaempreendimento, em Salvador: o Horto Bela Vista. Trata-se
de um bairro planejado, caracterizado por um complexo multifuncional, cujo agente
incorporador € a empresa paulista JHSF. Ao longo desta pesquisa, ao realizarmos
uma breve contextualizacdo da producdo social do espaco da cidade de Salvador
até alcancar a sua conformacdo atual, observamos que, assim, como outras
metrépoles do pais, nas ultimas décadas, a capital baiana tem sido marcada pelo
protagonismo do capital imobiliario no espaco urbano, fazendo com que a cidade
venha experimentando um processo de difusdo de grandes empreendimentos com
impactos significativos na sua estrutura urbana, como condominios residenciais,
empresariais, shopping centers e complexos multifuncionais. S&o enclaves
fortificados e autossegregados, em sua maioria destinados aos setores de renda alta
e média, que intensificam a fragmentacao do tecido urbano e aprofundam a histérica
segregacao socioespacial na cidade.

Associado a este crescimento, o poder publico local, com articulacdes cada
vez mais estreitas e explicitas com o setor privado, atua criando as condi¢bes para
viabilizar o avanco dos agentes do setor imobiliario sobre o espaco urbano. Os
investimentos publicos, especialmente na realizacdo de obras viarias, vao abrindo as
frentes de expansdo e de especulacdo imobiliaria. O poder de coalizdo dos
interesses privados passa, entdo, a influenciar diretamente, quando nao determinar,
o desenvolvimento da cidade. Legitimando esta conformacéo de uma cidade voltada
para os interesses do capital, estd o discurso de competicdo por investimentos entre
cidades: o empreendedorismo urbano e o0 planejamento estratégico. Em
contrapartida, vivencia-se a decadéncia e o abandono das funcgbes estatais
tradicionais de planejamento, gestao e controle do uso e ocupacao do solo.

A proximidade do Horto Bela Vista ao principal centro comercial da cidade, o
Centro Camaragibe, e a sua inser¢cdo em um conjunto de alteracdes recentes na
estrutura urbana, como a implantacéo da Linha 01 do primeiro metr6 da cidade e a
construgdo da Via Expressa Baia de Todos os Santos, valorizaram ainda mais a
area onde se encontrava vazio, ha décadas, um grande terreno que fora destinado

ao empreendimento. A deciséo locacional desse megaempreendimento, que envolve
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investimentos publicos, mudancas no uso do solo, formalizacdo de uma nova
centralidade, dentre outras transformacfes na representacdo social da éarea, faz
parte das estratégias utilizadas pelos seus incorporadores ao buscarem efetivar
seus interesses na cidade.

Em relacéo a insercdo do empreendimento na cidade, destaca-se o fato de o
Plano Diretor ter formalizado uma nova centralidade na regido do Horto Bela Vista e,
momentos depois, 0 empreendimento ter sido lancado, criando novas bases de
expansao para o capital imobiliario e interferindo na conformagéo socioespacial de
Salvador. Como consequéncia do advento deste novo centro, alteraram-se 0S usos
e os coeficientes construtivos da area, o que se relaciona com reiteradas
redefinicdes deste instrumento e dos padrdes de regulacdo do uso do solo urbano,
buscando atender os designios do setor imobiliario.

Salienta-se que as estratégias do agente incorporador foram um aspecto
central no presente estudo de caso. Neste sentido, observamos que a empresa
paulista JHSF, ao negociar com a empresa Euluz a permuta do terreno, em 2007,
valeu-se das tradicionais estratégias dos incorporadores imobiliarios: se antecipou
aos investimentos publicos e as transformacdes de uso realizadas na area,
apropriando-se dos efeitos Uteis de aglomeracdo; apropriou-se de uma area de
transicdo ainda ndo consolidada pela ocupacdo de classes de renda média e alta,
possibilitou maiores ganhos fundiarios a partir da tentativa de deslocar o eixo de
expansado dessas classes na cidade; monopolizou um grande terreno com condi¢des
especiais e restritas em termos de macrolocalizacédo, o qual apresentava fatores de
valorizacdo diferenciais e atributos escassos — como infraestrutura, acessibilidade e
centralidade - possibilitando a empresa agregar vantagens locacionais excepcionais.

Destaca-se também, nesse rol de estratégias, a inovacdo atrelada a
realizacdo do produto imobiliario, principalmente por se tratar de um
empreendimento de grande porte e uso misto, denominado pela empresa como
“bairro planejado”. Esse tipo de produto, de grande porte, com diversos usos
(residencial, empresarial e comercial) e construido em etapas, possibilita a
internalizacdo de efeitos de aglomeracdo gerados pelo préprio empreendimento,
pois cada nova etapa possibilita a apropriacdo da dinamizacgéo e valorizagcédo gerada
pela etapa anterior.

Ademais, vale mencionar que a empresa JHSF também se utilizou da

estratégia da relacdo com os outros agentes que interferem na producdo social do
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espaco, selando aliancas ou negociando conflitos. No caso estudado, alguns fatos
evidenciam a convergéncia entre decisdes relativas ao desenvolvimento urbano e os
interesses do setor imobiliario, como a criagdo da nova centralidade, induzindo a
criacdo de bases de expansédo para o capital imobilidrio. Neste contexto de aliancas
entre poder publico e setor imobiliario, ressalta-se ainda que a empresa JHSF
financiou a campanha de candidatos a prefeitura e ao legislativo municipal nas
eleicdes de 2008, corroborando com uma velha préatica do setor para garantir seu
poder sobre a coalizdo que faz da cidade um negdcio.

Entretanto, observa-se que, na andalise do Horto Bela Vista, os interesses e
decisfes estratégicas na construcdo do empreendimento ultrapassam as tradicionais
estratégias dos incorporadores e nao se circunscrevem apenas ao ambito de poder
privado local. A JHSF, que abriu seu capital na bolsa de valores no mesmo ano em
qgue firmou a negociacéo do terreno do Horto Bela Vista, inseriu-se no mercado de
producado imobiliaria em Salvador. A maquina de crescimento revela-se ai enquanto
um aparato de coalizbes pro-crescimento entre incorporadores e seus parceiros, que
deixam de ser apenas locais para abarcar associagdes transescalares.

A entrada das empresas do setor imobiliario no mercado financeiro faz parte
do contexto das transformacdes recentes do circuito imobiliario brasileiro,
possibilitando as empresas a captacdo de um grande volume de recursos,
ampliando a possibilidade de financiamento. Com a financeirizagdo das empresas
do setor, os empreendimentos e 0s terrenos transformaram-se em ativos financeiros.
Esse processo desembocou em alteracbes nas estratégias de mercado e de
producdo destas empresas, como a ampliacdo do porte dos empreendimentos, a
diversificacdo geogréfica e do ramo de atuagéo.

Inserida nesse contexto e buscando se adequar a logica financeira, a JHSF
passou a direcionar o foco de sua atuacdo para o que se denomina de renda
recorrente, associando aos ganhos de incorporacdo os ganhos com locagao de
espacos, concessodes de direito e servicos de administragcdo de empreendimentos.
Para isso, a empresa apostou no desenvolvimento de empreendimentos de uso
misto e em larga escala (megaempreendimentos) e passou a difundi-los em cidades
brasileiras, o que sé tem sido possivel por conta da alavancagem proporcionada
pelo mercado financeiro. Outra estratégia forte da empresa foi a constituicdo de

landbanks, que sédo estoques de terrenos que servem como base para a criacao de
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capital ficticio, prometendo ganhos a partir do que podera ser empreendido neste
terreno.

Como consequéncia da estruturacdo financeirizada do setor imobiliario,
ocorre a imposicao de um modelo de urbanizacdo que responda as suas projecoes
de rentabilidade, ampliando-se a ldgica de curto prazo, mas com consequéncias
duraveis no cenario urbano. Os usos seletivos difundidos s&o intensificadores da
fragmentacdo e da segregacdo socioespacial historicamente estabelecidas nas
cidades brasileiras. Trata-se da negacéo da cidade, com a perpetuacao de enclaves
relativamente autossuficientes. Esse tipo de producdo socioespacial subsume-se a
|6gica da cidade corporativa, ou seja, a producéo da cidade pela atuacéo direta das
corporacdes, criando novas centralidades terciarias, extensdes urbanas e enclaves
de alta renda na forma de condominios fechados (FERNANDES, 2013). Assim,
algumas exigéncias resultantes da associacdo do setor imobilidrio com a dinamica
da esfera financeira instituem formas especificas de producdo social do espaco
urbano, aprofundando ainda mais as distancias entre as classes sociais, ja que
apenas pequena parcela privilegiada pode ter acesso a producdo do mercado mais
restrito e exclusivo, podendo levar 0 crescente processo de segregacao
socioespacial a niveis inimaginaveis.

Nesse contexto, o megaempreendimento Horto Bela Vista evidencia a
atuacao transescalar dos agentes do setor imobiliario, j& que faz parte da estratégia
de diversificacdo geografica do banco de terrenos e de empreendimentos da JHSF,
através da producdo de moradia e de uma area comercial para setores de renda
média e alta. Diante da necessidade do dominio territorial € de conhecimentos sobre
a demanda local, legislacdo e tramites relativos ao poder publico municipal —
exigéncias na ldgica de producao do espaco urbano —, a pratica das empresas tem
sido a associacdo com empresas das localidades onde pretendem atuar. Todavia,
no caso do Horto Bela Vista, a JHSF n&o estabeleceu nenhuma associacdo mais
estrita com empresas locais, limitando-se a negociacdes e contratacoes.

Observa-se, portanto, que a materializacgdo da producdo imobiliaria
circunscreve-se no territério, mas as decisdes ndo apenas relacionam-se a esfera de
poder privado local. Assim, para a empresa, o0 “sucesso” do projeto Horto Bela Vista
relaciona-se tanto aos fatores da dinamica local — pois ele € materializado no solo
urbano soteropolitano — mas também aos fatores de outras esferas de decisao, que

envolvem acionistas e investidores.
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Se antes o capital imobiliario apresentava um poder muito grande sobre as
engrenagens da “‘maquina de crescimento local” e um poder muito pequeno na
politica mais ampla, atualmente a situagcdo vem se alterando. Os processos de
financiamento, especialmente através da abertura de capitais das empresas do setor
imobiliario na bolsa de valores, vém promovendo a concentragcdo e centralizacao de
capitais e mudando o patamar de atuacdo dessas empresas. Houve um aumento do
poder econbémico e politico destas sobre as decisbes concernentes a estrutura
urbana, desencadeando o crescente protagonismo do capital imobiliario nas
cidades.

Porém, isto também implica que o “éxito” dos empreendimentos, inseridos no
portfélio das empresas do setor atuantes no mercado financeiro, agora esta também
relacionado a instabilidade financeira deste mercado, ou seja, a volatilidade e as
flutuacBes intrinsecas nesta dinamica. A JHSF, por exemplo, tem sido avaliada pela
flutuacéo do valor de suas ac¢les e pelas altas dividas, fatos estes apontados pelos
acionistas e consultores financeiros como problemas na “saude” financeira da
empresa.

Ao longo do estudo de caso, verificou-se que o megaempreendimento Horto
Bela Vista néo foi realizado como projetado inicialmente, evidenciando o fracasso da
proposta. Diversos obstaculos locais configuraram-se enquanto entraves durante
seu desenvolvimento, como, por exemplo, a conjuntura e as demandas do mercado
imobiliario baiano; a competicdo com bairros de prestigio histérico na cidade
engquanto vetor de expansdo consolidado das classes altas e média; ou a aposta
frustrada da empresa em apropriar-se dos investimentos publicos que estavam
direcionados para a é&rea, especialmente relacionados ao atraso na obra de
construcdo do metro.

Entretanto, merece destaque especial a abertura do inquérito civil pelo
Ministério Publico. Na defesa de direitos difusos ambiental e urbanistico, buscando
prever e mitigar impactos da implantacdo de um empreendimento de grande porte, a
atuacao do MPE/BA turvou alguns dos processos de propaganda e de rentabilidade,
demandou alterac6es na forma de inser¢cdo da empresa na cidade. Além disso,
interferiu na atuacéo do Poder Publico local exigindo uma postura mais atuante na
fiscalizacdo do processo de implementacédo do empreendimento.

Depreende-se que todas essas questbes associam-se ao pouco dominio

sobre as demandas do mercado e a caréncia de conhecimentos relativos a dinamica
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e praticas dos Orgaos do poder publico local. Desta forma, a JHSF também né&o
acertou nas suas avaliagcdes do mercado imobiliario da cidade, o que dificultou sua
atuacao a partir da imposi¢cdo de um projeto inadequado a realidade.

O megaempreendimento Horto Bela Vista evidencia aspectos dos novos
vinculos entre a organizacdo socioespacial e o processo geral de acumulacédo do
capital acentuado nas ultimas décadas. A expansédo deste padrao financeirizado da
acumulacao tem sérias consequéncias sobre as rela¢cdes que tecem o urbano, bem
COmMO na sua organizagao socioespacial.

Apesar de alguns instrumentos de financeirizacdo ainda nao estarem
plenamente desenvolvidos, ainda que estejam avancando como potencialidade de
captacdo de recursos, e da incipiéncia das repercussdes desse processo no
contexto da formagdo socioecondmica brasileira e mais acentuadamente de
Salvador, a estruturacdo financeirizada do setor imobiliario passou a condicionar a
acdo de alguns agentes que participam da producdo e do uso dos produtos
imobiliarios.

A presente sintese de consideracdes, de modo algum definitiva, suscitou
outros questionamentos e possiveis futuras abordagens. Apesar do aumento de
poder das empresas sobre o urbano e do aprofundamento da tendéncia espoliativa,
a configuracdo atual de financeirizacdo do setor imobiliario encontra algumas
dificuldades e entraves diante das particularidades referentes a formacgdes
socioecondmicas especificas.

Compreendendo que “a abordagem estrutural, histérica e material da
realidade exigem a andlise da acdo das faccdes de classes sociais e seus projetos
em disputa, suas possiveis ou reais coalizdes e, sobretudo, dos processos,
mecanismos e instrumentos (novos ou velhos) que as aliancas de classe langcam
ma&o em dada conjuntura histérica particular” (BRANDAO, 2010, p.44), e
considerando as intransparéncias das grandes empresas, interroga-se sobre a
atuacao das empresas “de fora” do mercado imobiliario baiano com capital aberto na
bolsa de valores. Estas empresas selaram aliancas ou envolveram-se em disputas
intraclasse e interescalas? Quais suas armas na apropriagcdo do espaco urbano
soteropolitano para efetivar seus ganhos? Sera que as questdes referentes ao caso
Horto Bela Vista envolvem problemas que lhes séo especificos, ou 0 mesmo tem

ocorrido com as outras empresas que diversificaram sua escala de atuacdo? Quais
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sao as consequéncias concretas, em Salvador, da interferéncia crescente do capital
financeiro, e, portanto, também especulativo, no circuito da producao imobiliaria?
Espera-se que, em alguma medida, o caso especifico do empreendimento
Horto Bela Vista e o estudo da relacdo entre a estratégia de acdo da JHSF e a
organizacao socioespacial de Salvador traga insumos para a reflexdo sobre essas

guestdes.
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