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O PROBLEMA DE TERRENOS

NA REGIAO METROPOLITANA
DE SAIVADOR

Pedro de Almeida Vasconcelos, da Secretaria
do Planejamento, Ciéncia e Tecnologia

INTRODUGAO

O estudo do mercado de terrenos numa cidade em crescimento, situada numa
regifo subdesenvolvida, apresenta um interesse especial pela existéncia da
dicotomia cidade legal e ilegal. A primeira obedece a normas € regulamentos
administrativos e obtém a maior parté dos equipamentos necessarios & sua
existéncia. A segunda se expande clandestinamente ou quase, em terrenos

marginais ou rejeitados pela cidade oficial.
todologias € férmulas empregadas

Estas particularidades dificultam o uso de me
| ptar-se as particularidades locais,

£m ‘pafses desenvolvidos, que ndo sabem ada
Ou & pobreza de dados estatfsticos.

O CASO DE SALVADOR

Salvador e sua regifo metropolitana vém apresentando uitimamente um
notavel crescimento econdmico, em grande parte devido a Petro'bras., ao
Centro Industrial de Aratu — conjuntamente com 0S incentivos fiscais da
SUDENE - e, recentemente, ao P6lo petroquimico de Camagari.

Estas novas atividades, funcionando como forgas motrizes, .aum'erftaram a
oferta de emprego local, fomentando um importante afluxo migratério, que €

em parte determinado também pela propria desorganizagdo ocorr}da na
devidb a essas atividades (salérios mais altos,

agricultura do Recéncavo, alé ais
) e pela estrutura sécio-econdmica do

desapropriagdes, custo da terra, etc. ru ¢
campo em geral (situagdo fundidria, baixos salarios, avango da pecuaria,

auséncia de servigos, etc.).
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A conseqiiéncia das migragdes é um forte crescimento derr!ogréfic'o, em
Salvador confirmado pelos dados censitdrios coletados nas altimas décadas.
Para ilustrar esse fato, basta comparar o crescimento demografico de S.a‘\.lvador
com o de Recife, municipio de nivel semelhante, situado na mesma regido.

CRESCIMENTO POPULACIONAL ANUAL MEDIO:

Interv. censitirio Salvador

Recife
1800 — 1920 3.660 habitantes 6.287 habitantes
1920 — 1940 551 habitantes 5.479 habitantes
1940 — 1950 12.279 habitantes 17.625 habitantes
1950 — 1960 23.850 habitantes 27.564 habitantes
1960 — 1970 37.141 habitantes 28.722 habitantes

O censo de 1970 confirma a im

registra que quase um tergo
(297.584 habitantes).

portancia das migragges para Salvador, quanqo
de sua populagio ndo & natural do municfpio

Este crescimento demogréfico, juntamen
causado pelas novas atividades economi
forte demanda de terrenos urbanos. E
nimero de construcdes licenciadas pela

te com o aumento do nivel de renda,
cas, em parte da populagio, criou uma
sta demanda pode ser mensurével pelo
Prefeitura do Salvador:!

1860: 968 construgBes licenciada
1965: 997 construgdes licenciada
1970: 1307 construgdes licenciad

S, com 271.742,52 m? de érea;
5. com 294.317,72 m? de érea;

as, com 696.288,77 m? de area.
(1) Cf. Boletins Informativos da Divisdo de Estatfsti, Prefej)
Municipal do Salvador, e Prefeitura

Paralelamente, observa-se o Crescimento de

dreas subnormais que fogem do
» podendo, entretanto,

ser visualizadas por fotografias

Pf"'a se ter uma idéia do boom imoblidrio de Salvador, basta comparar 0
numero de licencas de constryir concedidas em Salvador com as concedidas

€m outros municfpios brasileiros de importincia semelhante:

LICENCAS DE CONSTRUIR, 1970:

. (a) (b) (c) (d) (e)
Recife - 1.320 1.880 1.366 480.339  301.623
Salvador 2.046 1.721 4.849 502.187 571.502
Belo Horizonte 1.074

785 1.833 467.827 361.960
Legenda: (a) — NO de licengas de constryjy. 1b) j o
s A = n9 de casas autorizadas; (c) — n® de
apartamentos ayt, . - ’
o e:” «';t;zt'mzados, fd) ~ drea dos terrenos em mf’_ fe) — &rea de
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PARTICULARIDADES DE SALVADOR

i fia bastante acidentada
e ocorre numa cidade de topogra da
Es:ﬁ:g e?:::':gr%:rzgczgtn sua regido metropolitana, apresenta grandes espag

com utilizagdo j4 definida (Centro Industrial de Aratu, Centro e‘},\;icm;:;traettu:c;,
dreas da Petrobrés, do Po6lo Petroquimico, éreas non-aedifi .

diminuindo os terrenos disponiveis.

i subdis-
Atualmente, as construgdes autorizadas se con “"f;?,'?sgz:os:\g:t'g.ﬁ, 1.140;
tritos: (entre 1969-1972): Brotas, 2.149; Vitoria 1. Amaralina e Itapod), 488;
Sdo Caetano, 484; subdistritos da orla marmma-( n;zbdistritos suburbanos
subdistritos itapagipanos (Penha e Mares).' 395: ;erta os n(meros seguem
(Plataforma, Paripe e Periperi), 296. Em drea co ua'n'to a construgdes
aproximadamente esta ordem. Evidentemente, q

clandestinas ndo ha estatfsticas disponfveis.

: i ilidade, estdo
As camadas da populagio de alto padréo, possuindo r;‘a;;; :;:ao:tividades nio
se deslocando de antigas dreas “nobres” onde a exr':ridas pelo novo sistema
residenciais aumenta, para éreas litoraneas, bem > redominam no norte da
vidrio. As populages de menor poder aqUISlt(I;Ioc:mpim:s-Aeroporw-
cidade, e estio se expandindo pelo eixo da estrada

i histrico, e j& apresenta
O centro da cidade possui um formidével patfll.“gn";t:?t 6;::’ outlro lado, as
Problemas de saturagdo (estacionamento, P::iubf?;o das atividades.
novas avenidas de vale possibilitam uma redis

OS PRECOS E OFERTAS DE TERRENOS

1 articularidades locais (pro:(f-
0. 2l do_contre :::so r::;ia]sl,m::;:g:‘l:ac: mnfvtl dqs uniprzr:::t::,t::::::
:;::::edgol:;:m;oesiqa‘o, etc.) condicionam OS r:;:gnz dee :ue' i
Outro fator qué intervém no aumento da dergca.:) c,reseeme iy
inflacionista, a aplicagio em iméveis & um neg

2, baseada em anGncios de jornais locais,
’

Em pesquisa efetuada em fins de 197 etc., notamos uma auséncia de oferta

. (-3 . arbios
InformagBes de corretores, construtores, Cidade Baixa e nos sublrb
de terrenos no centro tradicional, na

. seguintes
édios apareceram nos <
- maiores valores mecie uzeiros/m*), Graga
E’r’rovu{fnos. Na Gépc:;aé ((-;550 cruzeiros/m?), \£|tér|-at(t5:°(:;7 cruzeiros/m?) e
( 4;"05' Car'npol 2r )a Barra (375 crUzeiros/m ).. Pitu tos foram os situados em
Amg (I:'ruze;;%ssn::ru'zeiros/mz) Os terrenos mais bara
ralina :

. 2 tros
s/m”). Nos ou
Lima (4 cruzeiros/m”). T
Mata Escura (8 cruzeiros/m®) e Pau da lvador, os valores mais altos foram

. Sa . bt
Municlpios da Regido Metropilganzz‘:?ms m?) e os mais baixos em. I}al'l;: ::
taparica (40 cr no nos municipi
:sre?:;o ’:ga:::z:ir:'os'/mg) Nio houve oferéa ntcjii terre
) : : onde.
Sim3es Filho, Candeias e Sdo Francisco do
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Na mesma época, em 1973, foi efetuada uma segunda pesquisa, para podermos
comparar a evolugdo ocorrida. De modo geral, ndo houve grandes mudangas
nos valores médios dos bairros mencionados, possivelmente em virtude da y
qualidade dos terrenos -disponfveis, com excegdo dos bairros da Pituba e de y 1
Amaralina, alcangando 210 e 271 cruzeiros/m?, respectivamente. A y (
comparagao-entre estes dois pregos médios mostra o valor sé indicativo destas p y {
médias, fortemente dependentes da oferta apresentada, como do préprio f

: A
conceito do bairro e de sua elasticidade {por ex., Stiep, nos anincios /T
classificados, é apresentado como Pituba). {

1TAPOAR

Outros dados desta dltima pesquisa melhoraram as informagdes do mercado: o A fl
centro da cidade apresentou uma oferta de Cr$520,00/m?, o Morro Ipiranga a (
Cr$306,00/m_2, etc. A pesquisa confirmou o aumento da oferta de terrenos na A
drea litordnea atlantica (35% das ofertas), alcancando o fndice de 59% se (
incluirmos os bairros proximos de Brotas e Federagdo. Nos outros municipios,

com exce¢do de Itaparica, todas as ofertas foram localizadas em Lauro de
Freitas e Camagcari.

PITVACY

O mapa anexo da uma idéia dos terrenos mais valorizados. 1

N
AommiatRATIVO |\

cemtao

Devido & relativa inelasticidade da disponibilidade 'de terrenos, e do

cre.scim'ento contfnuo da demanda, tanto em Salvador como nas municipios
vizinhos, a tendéncia 2 alta de Precos devers continuar.,

INFLUENCIA DO SETOR PUBLICO

A m.tervencao do governo no mercado de terrenos ¢ sentida de vérias
maneiras:

PITURA

LATAPORNA

- P‘ela taxacdo, que em'princ{pio acompanharia a evolugio dos precos. Mas o
:;sten:ja .em Salvador é tradicional, baseado no valor venal de cada imével e
e cada logradouro, estabelecido pela “Tabela de Valores Unitérios Padroes

de ConstrucSes”, da Prefeitura Municipal do Salvador (1971). Estes valores @
»

1TAPAGIPR

estao.cczimpletamenfe distanciados da realidade, mesmo com os acréscimos
at.Jtonza os os d?ns anos seguintes (15% e 109 respectivamente). Mas as K
diferencas sdo mais fortes ainda nas

O,
. novas dreas izaga mo a *
orla marftima. em valorizagdo, co

[TT3 T

— Pelo Cédigo de Urbanismo e Obras da Prefeitura (1972) que interfere no
setor pelo estabelecimento de um zoneamento e pela obri'gac;ﬁo do loteador
de apresentar iotes mfnimos de 360 m?, com 12 de testada, (com excegdo
em Suo Caetano, onde os lotes podem ter uma 4rea mrnima'de 120m’ e 1
apenas 6 de testada. Nas 3reas rurais, ao contrério, os lotes dever3o ter, no |

mfnimo, 2.170 m?, com 40 de ¢
! 1] 1] eStada). Est odi i a
equipar os terrenos com infra-gs iy obriga o loteador

trutura necessari igéndia inexi
. . ia. Esta exigénéia inexiste
nos bairros proletarios ou rurais, g '

00S TERRENOS
EN GAUIRINDS POR NETAO GUADRAOO

MEDIOS
+ 300
200 A 500
100 A 200
$TW DADOS OU
AREAS DESAPA!
PRIADAS

PRECOS
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- O’sfstema financeiro do Banco Nacional de Habitagdo, favorecendo o
crédito a construgdo, influéncia na demanda de terreno, inclusive para
grandes conjuntos.

Mas 'sao ~os trabalhos e obras de infra-estrutura urbana que mais favorecem a
valorizagdo dos terrenos.

Os qutros municipios da Regido Metropolitana de Salvador, em sua quase
totalidade, estdo em fase de organizagsio do Cadastro Municipal.

CONCLUSAO

Sendo a intervengdio governamental ainda do tipo cléssico, fica o mercado de
terrenos de Salvador entregue as leis da oferta e da procura, j4 falseadas pela
forte demanda, e a incapacidade de grande parte da populagdo de participar
do mesmo. ‘

_COmo a oferta de terrenos depende de decisdes atomfsticas, em funcdo de
interesses imediatos ou especulativos, o setor publico precisa sanear e
regularizar o mercado, por vérios instrumentos disponfveis, como o zonea-
mento e outras leis de uso do solo a nfvel metropolitano.

principalmente na parte

A falta de um planejamento e organizagdo do setor,
ncias seguintes:

normativa e fiscal, pode acarretar algumas das conseqiié

mentando o custo dos equipamentos

— Extensdo exagerada da aglomeragao, au
num congelamento

urbanos e do transporte, deixando éreas internas livres,
especulativo de terrenos.

— Especulagdo ilimitada de pregos, encarecendo as construc;aesl e desviando

grande quantidade de capital para o setor.

— Inclusio nos pregos dos terrenos, da mais valia adquirida com trabalhos

piblicos, pagos em outros impostos e contribuigdes.
= Segregago espacial da populagdo, em virtude da super-valorizagdo de certos
terrenos, e da auséncia de reservas.
ho e de residéncia de

~ Aumento das distancias entre os locais de trabal sl
portes coletivos.

certoas camadas da populagao, dependentes de trans

— Destruigdo de paisagens naturais, como bosques, coqueirais, dunas, etc., por

loteamentos e construgdes.

— Encarecimento de terrenos com possibilidades agricolas, impedindo a

existéncia de um cinturdo verde.

291



LE PROBLEME DE TERRA|

NS DANS LA REGION METROPO-
LITAINE DE SALVADOR

Salvador et sa région métropolitaine présentent actuellement une grande crgnssar::
économique et, par conséquence, i Y @ une énorme demande de terrains u.rbams.s ar
cette raison Salvador est & la téte des Municipalités brésiliennes comme Recife et Eel
Horizonte.

Comme conclusion, I'auteur nous dit que: “étan
est encore du type classique, le marchg de t
d’offre et demande et de I'inca
participer de ce marché”’,

. tale
t donné que I'intervention 90V°""a’;8esn|ois
errains & Salvador est a la charge

ir
Pacité de la majorité de |a population de ne pas pouvo 4

. 3 I} e
A la partie finale, l'auteur enumére quelques conséquences qui adviendront dans le cas d
persister la manque de planification et d’organization dans ce secteur.

THE PROBLEM OF ACREAGE |N THE METROPOLITAN RE-
GION OF SALVADOR

A consequence of the rémarkable economic growth of Salvador and its metmpo!it::
region is the strong demang for urban acreage. Comparative data on construction b[‘s'n te.
Places Salvador ahead of other Brazifian Municipalities such as Recife and Belo Horizon

ude is of a classical Nature
torted, false demand

Government attit
the grip of a dis

. . rin
» leaving the real estate market in Salvado
its population,

. of
and lessening the participation of a large section

Some consequences of a lack of planning 5 izati i economy
nd sector of the
are emphasized, 9 organization on this sec
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