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1. Centro Antigo de Salvador 
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O Centro Histórico de Salvador (CHS) é o conjunto arquitetônico, 

paisagístico e urbanístico formado quando da criação da primeira capital do Brasil, 

tombado pelo IPHAN em 1984 e inscrito pela UNESCO na Lista do Patrimônio Mundial 

da Humanidade em 1985. No seu entorno, foi traçada a poligonal do território 

denominado Centro Antigo de Salvador (CAS), e que, segundo o Plano de 

Reabilitação Participativo de Salvador (2009), é formado pelos seguintes bairros: 

Comércio, Centro, Centro Histórico, Santo Antônio (ou Santo Antônio Além do 

Carmo), Barbalho, Macaúbas, Lapinha, Nazaré, Saúde, Tororó e Barris. 

 
Este território, o CAS, abriga a origem da cultura baiana, representando o 

modo de ser e viver do seu povo, onde se expressa a tradição do comércio, os cultos 

religiosos e festivos, os ícones da arquitetura religiosa e civil, bem como as moradias 

seculares e demais sítios que traduzem a cultura popular, tais como: Pilar, Carmo, 

Passo, Taboão, Pelourinho, Baixa dos Sapateiros, Terreiro de Jesus e Barroquinha; as 

Ruas da Conceição da Praia, da Misericórdia, da Mouraria, do Paraíso, da Ajuda e Chile; 

os Largos de São Francisco, de São Bento, da Palma, de São Pedro e de Dois de Julho, 

além da Praça da Sé, Feira de Água de Meninos, Terminal do Aquidabã, Campo da 

Pólvora, Avenida Joana Angélica, Terminal da Lapa, Jardim da Piedade, Mercês, Aflitos, 

Gamboa de Cima, Gamboa de Baixo, Politeama de Cima, Politeama de Baixo, Banco 

dos Ingleses e parte do Campo Grande (mapa 01). Aí estão também instalados 

159 equipamentos culturais - museus, igrejas e conventos, bibliotecas,  centros culturais 

e fundações, arquivos, teatros, cinemas, antiquários e galerias, além dos teleféricos que 

ligam a Cidade Alta à Cidade Baixa. É onde se concentram as referências da cultura 

baiana. 
 
 
 
 
 
 

 

(Mapa 01) Fonte: Estudo sobre o perfil dos moradores e dos domicílios do Centro Antigo de Salvador. 

Superintendência de Estudos Econômicos e Sociais da Bahia. 
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É importante compreender a demografia do local. Segundo o Censo de 

2010/IBGE, a população do CAS abrigava aproximadamente 77.721 habitantes, 

tornando evidente o processo de evasão, uma vez que no ano 2000, este mesmo 

órgão identificou sua população como sendo de 81.392 habitantes. 

 
As edificações predominantes são casas ou edifícios de pequeno porte, 

contribuindo para o baixo adensamento populacional em comparação a outras áreas 

da cidade. Segundo a professora Ângela Souza “Ainda que a multifuncionalidade seja 
marcante nos bairros do CAS, o papel residencial é prevalecente, quando se refere ao 

destino das edificações e as funções desenvolvidas no CAS Centro Antigo de Salvador” 
(2015, Plano de Reabilitação Participativo/ Avanços). 

 

O crescimento da cidade apostou no vetor Norte, indo no sentido oposto à 

sua centralidade. Os motivos para essa migração são os mais diversos, entretanto, 

podem-se mencionar alguns dos principais fatores: a mudança da maioria dos órgãos 

públicos (principalmente os estaduais com a criação do Centro Administrativo da 

Bahia – CAB), a fuga da população em busca de novos bairros, o aparecimento dos 
shoppings centers, o processo natural de desgaste social do centro, a deficiência na 
oferta de infraestrutura de mobilidade urbana, a fragilidade da  segurança  pública, como 

também a inadequação dos estacionamentos, a poluição sonora e visual, além do baixo 

investimento para conservação e manutenção de equipamentos culturais e, com isso,  a 

consequente depreciação do seu conjunto arquitetônico, que caracterizou e caracteriza 

o CAS. 

 
A região abriga hoje um número imenso de imóveis desocupados e/ou em 

estado de ruína, além disso, não podemos esquecer os inúmeros problemas sociais que 

ocorrem neste território: bolsões de miséria, tráfico de drogas, prostituição, 

marginalização da população de rua e muitos outros, resultando no abandono e 

degradação em que se encontra o Centro Antigo de Salvador hoje. 

 
De acordo com a edição Centro Antigo de Salvador - Plano de Reabilitação 

Participativo/ Avanços 2015; 
 

“Entretanto, para a parcela da população de menor poder aquisitivo  que consegue 
morar nos bairros do CAS, as condições gerais são mais atrativas que os bairros 
populares afastados. A oferta de comércio, serviços educacionais, de 

saúde, de transporte público e acesso as atividades culturais são maiores e melhor 

estruturadas do que a maioria dos bairros periféricos”. 
 

Desde o Censo de 2010, nota-se que a maior parcela de moradores  do CAS está 

na faixa dos 60 anos e acima, representando 18,5%, enquanto que, para a cidade de 

Salvador como um todo são 10,6%. Outra faixa etária a ser observada são  os moradores no 

CAS de até 14 anos, representando 15,1%, em relação ao percentual de 20,7% do total da 

cidade. Embora a  população  jovem  seja  minoria,  soma-se  à população mais frágil, pois  

mesmo  havendo  idades  tão  distintas,  possuem necessidades e um modo de viver similar, 

uma vez que necessitam de serviços e equipamentos específicos e não estão na fase mais 

produtiva e laboral da vida. 
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Outro dado interessante é a maior presença de pessoas brancas, sendo 

27,9% no CAS enquanto que em Salvador é de 18,9%. %. Segundo dados do Instituto 

Brasileiro de Geografia e Estatística (IBGE), censo de 2015, mostra que Salvador tem 

quase 3 milhões de habitantes, 50,8% da população possuem ancestralidade africana, 

sendo considerada a cidade mais negra fora do continente africano, embora no CAS a 

presença de afrodescendentes não seja dominante. 

 
No quesito escolaridade, 10% têm nível superior, 73,6% têm escolaridade 

mediana (41,2% não possuem instrução ou nível fundamental incompleto e 32,4% 

concluíram o nível médio). Essa população vive com uma média de rendimento de 2,9 

salários mínimos base de 2010. As mulheres como chefe do domicílio no CAS são 

32,91% na faixa de 15 a 29 anos e 8,48% na faixa de 60 a 69 anos, em relação a 

Salvador como um todo, passa para 35,02% e 6,59% respectivamente. Estes são dados 

gerais que nos ajudam a compreender a população que vive hoje no CAS. 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2. Mercado Imobiliário 
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O mercado imobiliário brasileiro viveu no ano de 2017 seu pior ano de 

atividades econômicas, considerando as últimas décadas, apresentando quedas 

quantitativas  e  qualitativas  nas  vendas  e  nas  locações,  havendo  também  uma 

diminuição na sua produção. Segundo a FIPE – Fundação Instituto de Pesquisa 
Econômica, que analisou o perfil em 259 cidades, os preços dos imóveis usados 
caíram em média 0,45%, em termos reais, chegando a 3%. Esta realidade se reflete 

também em 2018. 

 
Em geral, as incorporadoras aumentaram seus estoques imobiliários por 

conta da retração dos consumidores, reforçados também pelo grande número de 

distrato, decorrente das desistências de compradores que se viram  obrigados  a reduzir 

seu padrão de vida. Os preços de venda praticados atualmente são cerca de 10%, mais 

baixos que os preços praticados no auge do mercado, antes de 2014. 

Aposta-se na lenta melhoria do mercado em 2018, pois o total de imóveis devolvidos 

pelos compradores vem caindo, graças a novas facilidades e descontos vantajosos. 

Apesar da taxa de juros Selic estar no mais baixo patamar da história, os juros do crédito 

imobiliário estão mais altos, a taxa média em março/2018 foi de 8,1% ao ano, superior a 

7,7% ao ano em março/2013. Alguns bancos começam a cortar as taxas de 

determinadas linhas de funcionamento. A Caixa Econômica Federal reduziu de 10,25% 

para 9% ao ano a taxa de financiamento do Sistema Financeiro de Habitação para 

imóveis de até R$1.200.000,00 no Rio de Janeiro, São Paulo, Minas Gerais e Distrito 

Federal, e de R$800.000,00 nos demais estados (inclusive Bahia). Já no Santander, a 

redução foi de 9,49% para 8,99% ao ano no SFH e de 9,99% ao ano para 9,49% ao ano 

nos demais segmentos. 

 
Observa-se uma ligeira mudança no perfil das vendas de imóveis, houve 

um crescimento de 8% no período entre fevereiro/2017 a fevereiro/2018; vale ressaltar 

que a comparação está baseada nos índices de 2016, um dos piores anos para o 

mercado imobiliário nacional. 

 
Os incorporadores começam a retomar vagarosamente seus projetos;  o foco  

está  nos  potenciais  clientes/usuários,  uma  vez  que  os  investidores  ainda  se sentem 

desmotivados, pois acreditam que a revenda em  curto  prazo  será  muito difícil, 

particularmente se acrescentadas de ágio. Para adquirir e alugar, o valor das locações 

voltou a subir timidamente, 0,3% em 12 meses, o rendimento com aluguel/anual está 

em 4,4 % ao ano, inferior ao 6,4% ao ano da caderneta de 

poupança (média no mercado brasileiro, segundo a Revista EXAME – Guia do 
Mercado Imobiliário/maio 2018). 

 
O mercado imobiliário em 2017 na Bahia, notadamente em Salvador, foi 

pautado pela venda do estoque remanescente de lançamentos passados, praticando 

promoções e desconto médio de 15% para acelerar esse processo. Em 2017 apenas 

três empreendimentos foram lançados no mercado, e em 2018 apenas um, segundo a 

ADEMI. 

 

“Em Salvador, o mercado residencial ficou praticamente parado em 2017 e só 
teve ligeira melhora no terceiro trimestre. No final do  ano, o  estoque chegou a 3.700 

unidades, uma queda de 22% em relação ao ano anterior” (Revista Exame – Guia do 
Mercado Imobiliário/maio2018). 
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Observa-se que somente dois bairros que  fazem parte do CAS  aparecem na 

pesquisa da revista EXAME/2018, Barbalho e Comércio. Os demais não foram nem ao 

menos citados, em face da ausência de atividades econômicas representativas no ramo. 
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(Tabela de preços – Exame). Construtoras se esforçam para cortar estoques no Nordeste. Exame. Disponível em: 

<https://exame.abril.com.br/revista-exame/construtoras-se-esforcam-para-cortar-estoques-no-nordeste>.  Acesso 

em: 19 de agosto de 2018 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

3. Mercado de Lançamentos Imobiliário 
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O mercado de novos empreendimentos imobiliários no CAS é pouco 

significativo, nos últimos 14 anos, apenas quatro empreendimentos foram lançados 

nesta área: 

 
• Porto Trapiche: 

Lançado em 2004, projeto do arquiteto baiano Ivan Smarcevski, com 

localização privilegiada sobre o mar, em plena Baía de Todos os Santos, onde 

antigamente estavam edificados os trapiches que armazenavam produtos aqui 

desembarcados. 

 
Sua proposta nos remete aos grandes  transatlânticos  que  aportam  no porto 

de Salvador. Este empreendimento tem localização beneficiada  pelo  seu entorno, está 

situado no início da Avenida do Contorno, considerada um dos  mais belos mirantes da 

cidade, próximo ao Elevador Lacerda, ao Mercado Modelo, Igreja de Nossa Senhora da 

Conceição da Praia, Praça Cairú, Igreja e Convento de Santa Tereza, Solar do Unhão, 

Distrito Naval, Forte de São Marcelo e do Porto de Salvador. 
 
 
 
 

(Foto 1 – Porto Trapiche) 
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• Cloc Marina Residence: 

 
Lançado em 2009, projeto dos arquitetos Kiki Meireles e Cássio Santana, 

incorporado e inicialmente construído pela Nova O’Clock Construções e Incorporações 
Ltda., voltado para alto padrão, localizado na Avenida do Contorno, 

com vista privilegiada para Baía de Todos os Santos. 

 
Todas as unidades residenciais com 1 quarto, em apartamento single, loft, 

duplex e cobertura, área privativa de 49m² a 130m², restaurante, espaço business 

composto por 5 salas, totalizando 133 unidades, totalmente vendidos ao preço médio 

de R$8.528,00/m². 

 
Atualmente algumas unidades deste empreendimento fazem parte do 

mercado de usados, hoje para revenda, ao preço médio para venda de 

R$11.290,30/m ². 
 
 
 
 

(Foto 2 – Cloc Marina Residence) 
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• Adelaide: 

 
Lançado em 2010, projeto do arquiteto Sidney Quintela, incorporado pela 

Corrêa Ribeiro e construído pela Andrade Mendonça, voltado para o mais alto padrão, 

localizado sobre o mar da Baía de Todos os Santos onde anteriormente existia o 

Trapiche Adelaide. 

 
Todas as unidades deste empreendimento contam com 4 quartos, sendo 

todos suítes, em apartamento tipo e duplex, área privativa de 304,00m² a 796m², 

totalizando 20 unidades, lançado com valor médio de R$8.458,74/m² hoje totalmente 

vendido, sendo sua última unidade revendida ao valor de R$23.553,80/m². 
 
 

 

 

(Foto 3 - Adelaide) 
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• Mirabeau Sampaio Residence: 

 
Lançado em 2011, incorporado e construído pelo consórcio MVL/Inova, 

voltado para classe média, localizado no Barbalho. Todas as unidades deste 

empreendimento contam com 2 quartos, sendo 1 suíte, área privativa de 53,49m², 

totalizando 168 unidades, hoje totalmente vendido, ao preço médio de R$4.954,00/m. 
 
 
 
 

 

 

(Foto 4 - Mirabeau Sampaio Residence) 
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A partir de 2011 até o presente momento (agosto 2018), nenhum 
empreendimento foi lançado no território do CAS. Adiante, quando forem abordados 

imóveis  “avulsos” ou  usados,  será  observado  que  algumas  unidades  destes 
empreendimentos   estão   hoje   no   mercado   de   revendas,   alcançando   preços 

surpreendentes, a despeito da crise que assola o setor. 

 
O Anexo I apresenta a pesquisa de imóveis lançados desde 2005 na cidade 

de Salvador e sua região metropolitana, Lauro de Freitas, Camaçari, Abrantes, 

Guarajuba, Itacimirim, Praia do Forte, Sauipe e Mata de São João. Vale ressaltar que no 

CAS, apenas os bairros do Comércio (parte da Avenida de Contorno) e Barbalho 

aparecem nesta pesquisa, os demais não foram contemplados, pois não tiveram 

lançamentos considerados relevantes pelo mercado, apenas construções familiares. 

Esta área foi dividida em 16 regiões. A pesquisa informa todos os empreendimentos 

lançados, tipologias, suas áreas privativas, total de unidades, valores e disponibilidades, 

como também o percentual de estoque de unidades por região, resumo de unidades 

lançadas/vendidas e estoque de 2005 a 2018. Apresenta, ainda, o resumo de unidades 

lançadas/vendidas e estoque do programa Minha Casa Minha Vida, bem como a 

disponibilidade por tipologias diversas (inclusive salas) e  finaliza com o resumo dos 

lançamentos em 2016, 2017 e 2018. (Pesquisa Inteligência de 

Mercado BrasilBrokers Brito & Amoedo – Agosto/2018) 
 
 
 
 
 

 

COMÉRCIO 
OPERAÇÃO USO EMPREENDIMENTO VALOR/M² 

Venda Residencial Porto Trapiche R$16.455,50/m² 

Venda Residencial Cloc Marina Residence R$11.290,30/m² 

Venda Residencial Adelaide R$23.553,80/m² 
 
 

 

BARBALHO 
OPERAÇÃO USO EMPREENDIMENTO VALOR/M² 

Venda Residencial Mirabeau Sampaio R$4.954,00/m² 
 
 
 
 

Esses  são  valores  ofertados  e  aferidos  em  agosto/2018.  A  possibilidade  de  grandes 

descontos, quando do fechamento de propostas, é uma prática recorrente neste 

mercado, o que reduz os valores aqui apresentados. 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

4. Alvarás de Construção e Reforma de 2016 a 2018 



 

Dados da Prefeitura Municipal de Salvador (PMS) apresentam a relação de 

obras licenciadas na região do CAS. Observa-se a predominância de estacionamentos 

e garagens, não há nenhum pedido de licença para obras de médio ou grande porte. 

A seguir, resumo de todos os serviços que obtiveram alvarás para construção, 

ampliação e reforma no CAS. 

 
• Comércio: 

Licença para Ampliação e/ou reforma – 233 vagas de estacionamento. 
 

• Centro Histórico: 

Licença para Ampliação e/ou reforma – 1 loja e 5 apartamentos. 
 

• Centro: 

Licença para Ampliação e/ou reforma - 23 apartamentos, 2 lojas, 6 salas e 4 vagas de 

estacionamento. 

Construção – 6 apartamentos e 3 lojas. 

Renovação de Alvará – 40 unidades de hospedagem, 8 apartamentos e 16 vagas de 
estacionamento. 

 
• Santo Antônio: 

Licença para Ampliação e/ou reforma – 1 casa, 1 sala, 12 apartamentos, 1 loja, 1 templo 
religioso, 1 vaga de estacionamento. 

Construção – 1 casa de interesse social. 

Renovação de Alvará – 7 apartamentos. 
 

• Nazaré: 

Licença para Ampliação e/ou reforma –502 vagas de estacionamento, 2 lojas, 2 casas, 
13 vagas de estacionamento para motocicleta, 1 sede de empresa. 

Construção – 4 casas de interesse social, 6 vagas de estacionamento e 1 loja. 
 

• Tororó: 

Licença para Ampliação e/ou reforma – 2 lojas, 1 posto  de gasolina, 7 vagas de 
estacionamento. 

Construção – 2 apartamentos. 
 

• Barris: 

Licença para Ampliação e/ou reforma – 1 casa, 4 apartamentos, 1 loja, 1 sala, 6 vagas 
de estacionamento. 

Renovação de Alvará – 1 loja e 5 apartamentos. 
 

• Barbalho: 

Construção – 20 salas, 45 vagas de estacionamento, 4 apartamentos e 2 casas de 
interesse social. 

Renovação de Alvará – 1 posto de gasolina, 1 loja e 8 vagas de estacionamento. 

 
 

ANEXO II - Lista completa dos alvarás de ampliação e/ou reforma, construção e 

renovação fornecida pela PMS. 
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5. Mercado de Imóveis ”Avulsos” ou Usados 
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Para avaliar as atividades imobiliárias no que se refere aos imóveis “avulsos” 
ou usados, foram feitas visitas a todo território  do CAS,  onde foi  possível observar que, 
de forma geral, os imóveis possuem tipologia semelhante, os pontos comerciais 

e residências têm características similares, identificando facilmente suas épocas de 

construção e inserção no tecido urbano. Em vista disto, alguns bairros serão 

apresentados separadamente, por terem padrões singulares, e outros agregados por 

possuírem características similares. 

 
5.1 COMÉRCIO. 

Até a década de 60, o Comércio era o centro da vida comercial e financeira 

da capital baiana, onde estavam situados a maioria dos bancos, sedes das principais 

empresas, e prospero comércio de atacado e varejo, com lojas para os mais variados 

perfis de consumo. 

 
O crescimento da cidade tomou outro rumo. A criação do Centro 

Administrativo da Bahia (CAB) contribuiu para promover  a  descentralização  da cidade. 

A mudança de zoneamento, tornando essa área apenas para fins comerciais, impediu o 

desenvolvimento da área, impossibilitando seu crescimento para outras atividades. Além 

do mais, a dificuldade tanto para circular como para estacionar fez com que muitas 

empresas buscassem locais com mais acessibilidade. O comércio deixou de ser o foco 

de novas intervenções e foi perdendo  aos  pouco  sua atratividade. 

 
Não surgiram novos empreendimentos  empresariais,  muitos  prédios antigos 

encontram-se atualmente abandonados e/ou em processo de ruína. Apesar disso, 

algumas empresas ainda continuam a atuar na região, principalmente as ligadas às 

áreas jurídica e educação. Ressalta-se a chegada de novas faculdades que, de certa 

forma, ajudaram a manter um pouco da vitalidade do território. 

 
Hoje existe mais oferta de imóveis do que requer sua demanda, seja para 

venda ou aluguel. Particularmente, no mercado de aluguel comercial para salas, lajes 

(andares inteiros) e lojas, encontramos um preço médio de R$32,40/m²; mas, a pouca 

procura concorre para que esse valor venha caindo, com salas sendo locadas apenas 

em troca do pagamento das taxas de IPTU e condomínio. Já no mercado de venda de 

imóveis comerciais, o preço médio está em torno de R$2.694,45m² a depender da região 

e do estado em que se encontra o imóvel. 

 
O mercado de aluguel para imóveis residenciais na parte central do Comércio 

praticamente não existe, porém no seu limiar, na área do Contorno, encontram-se alguns 

imóveis residenciais que estão na faixa de R$42,38/m² a R$53,58/m² para aluguel e 

R$6.195,00/m² a R$23.553,8/m² para venda. São imóveis de padrão alto luxo e 

localização privilegiada em relação ao mar e a Baía de Todos os Santos, fugindo 

totalmente da realidade do mercado imobiliário atual, embora esses valores possam cair 

fortemente na hora de finalizar a transação. 
 
 

COMÉRCIO 

OPERAÇÃO USO MENOR VALOR MAIOR VALOR VALOR MÉDIO 

Aluguel 
Comercial R$8,33/m² R$56,48/m² R$32,40/m² 

Residencial* R$42,38/m² R$53,58/m² R$50,53/m² 

Venda 
Comercial R$1.388,90/m² R$4.000,00/m² R$2.694,45/m² 

Residencial* R$6.195,00/m² R$23.553,80/m² R$14.874,40m² 
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5.2 SANTO ANTÔNIO. 

 
O Santo Antônio ou Santo Antônio Além do Carmo é um dos sítios residenciais 

mais antigos de Salvador, inicia-se na Cruz do Pascoal e vai até a descida para a Ladeira 

da Água Brusca. O termo “Além do Carmo” surgiu, em virtude de uma 
das portas de entrada da cidade do Salvador, existentes no início da colonização, se 

localizar próximo ao Convento do Carmo. O bairro nasceu da expansão do primeiro 

núcleo e representa um crescimento urbano para além da porta de Santa Catarina 

localizada na descida do Largo do Pelourinho. 

 
Santo Antônio tem uma atmosfera singular. Os seus casarões antigos, 

pousadas, ateliês de arte, cafés e restaurantes charmosos, compõem um cenário de 

encantamento e admiração, para antigos moradores e atraem uma nova população, que 

vai em busca desse modo de viver alternativo e acolhedor. As festas  populares são 

preservadas e acontecem geralmente no Largo de Santo  Antônio:  Festa  do Divino 

Espírito Santo, carnaval, São João e a própria festa de Santo Antônio, seu padroeiro. 

 
Santo Antônio passa hoje por um processo de revitalização gradativo e 

natural, não por força do poder público, mas pela vontade e persistência dos novos e 

velhos moradores, que habitam ali em harmonia e buscam de forma independente, 

melhorias para o bairro e para a comunidade local. Apesar deste esforço, alguns imóveis 

encontram-se ainda em situação de abandono e em ruínas, embora a maioria esteja em 

busca de requalificação. O IPAC promove anualmente a pintura das fachadas dos 

imóveis situados na principal via, a Rua Direita de Santo Antônio contribuindo para a 

melhoria da paisagem urbana e consequente valorização de seus imóveis, 

principalmente dos sobrados com vista mar. 
 
 
 
 
 

SANTO ANTÔNIO 

OPERAÇÃO USO MENOR VALOR MAIOR VALOR VALOR MÉDIO 

Aluguel 
Comercial R$17,27/m² R$27,03/m² R$22,15/m² 

Residencial R$12,22/m² R$16,00/m² R$14,11/m² 

 

Venda 
Comercial R$3.166,67/m² R$4.200/m² R$3.683,34/m² 

Residencial R$1.555,55/m² R$2.497,50/m² R$2.026,53/m² 
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5.3 CENTRO HISTÓRICO. 

 
O Centro Histórico de Salvador (CHS) é um  dos  mais  importantes conjuntos 

da arquitetura portuguesa fora de Portugal. Implantado em dois planos: na parte baixa 

ficavam (e ficam) o porto e o comércio (hoje bairro do Comércio) e na parte superior, 

as funções administrativas e residenciais. São edifícios e casas dos séculos XVI ao XIX, 

e significativos exemplares da arquitetura religiosa, civil e militar. 

No início do século XX o CHS passou a ser ocupado pelo comércio popular e pela 

população de menor poder aquisitivo. Aos poucos, essa área foi se deteriorando, 

principalmente pelo alto custo de manutenção destes imóveis. 
 

Em 1985, a UNESCO declarou: “a densidade de monumentos faz dele, 
juntamente com Ouro Preto, a cidade colonial por excelência no Nordeste do Brasil. É 
um dos maiores pontos de convergência das culturas Europeia, Americana e Indígena, 

nos séculos XVI a XVIII.” Incluindo esta área na lista dos Patrimônios da Humanidade. 
Durante a década de 90 o CHS passou por um processo de recuperação intenso. 

Foram recuperados em torno de 800 dos antigos casarões, despertando o local para 

sua vocação turística e cultural. A expulsão da população que ali habitava foi decisiva 

para sua degradação e posteriormente considerada um erro. 

 
Hoje o CHS vive um processo de abandono e insegurança, em especial na 

área da 7ª Etapa (próxima ao Terreiro de Jesus), com imóveis vazios e em estado de 

ruína. Existem muitos imóveis à venda, onde a oferta é grande e a procura é escassa, 

o que torna ainda mais difícil sua comercialização. 

 
A maioria dos imóveis pode ter uso residencial ou comercial, entretanto, opta-

se sempre por aluguel ou venda para fins comerciais buscando obter melhor rendimento, 

uma vez que a população que escolhe viver  aí  tem  baixo  poder aquisitivo. 
 
 
 
 
 

 

CENTRO HISTÓRICO 

OPERAÇÃO USO MENOR VALOR MAIOR VALOR VALOR MÉDIO 

 
Aluguel 

Comercial R$77,80/m² R$185,03/m² R$131,42/m² 

Residencial R$7,00/m² R$17,77/m² R$12,35/m² 

 
Venda 

Comercial R$2.234,64/m² R$3.714,28/m² R$2.974,46/m² 

Residencial R$1.278,20/m² R$2.571,43/m² R$1.924,81/m² 
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5.4 CENTRO. 

 
O Centro de Salvador está situado na Cidade Alta e ocupa o espaço 

compreendido entre o Centro Histórico e a proximidade do Campo Grande, após a Praça 

Castro Alves, início da Avenida Sete de Setembro, Rua Carlos Gomes, Largo Dois de 

Julho, Piedade, Politeama e Mercês. 

 
A Avenida Sete de Setembro ou simplesmente Avenida Sete, é uma das 

mais tradicionais vias urbanas da cidade. Inaugurada em 1916, pelo Governador José 

Joaquim Seabra, foi idealizada como parte da reforma urbana promovida em 

Salvador para dar à antiga colônia ares de metrópole, ligando o centro da cidade a 

diversos bairros e terminando no Farol da Barra. O trecho que percorre o Centro 

onde abrigava um comércio voltado para elite, passou e passa pelo mesmo processo 

de empobrecimento e declínio pelo qual vive toda a região. Hoje, mantém um 

comércio popular destacando-se a forte presença de ambulantes. 

 
O Largo Dois de Julho, em homenagem à independência da Bahia, se formou 

a partir da expansão do núcleo central, em direção ao sul, ligava a cidade antiga à 

Vila do Pereira. Era rota de passagem e recebeu esse nome por ser o local onde 

finalizavam os  festejos da independência.   O Largo abriga hoje um mercado, uma feira 

permanente, um comércio voltado para o artesanato e uma paisagem que evoca o 

passado, abrigando também lindos casarões onde habitavam a  elite  da época. Hoje a 

população residente pertence à faixa de menor poder aquisitivo, mas sua origem ainda 

remete aos antigos moradores. 
 
 
 

CENTRO 

OPERAÇÃO USO MENOR VALOR MAIOR VALOR VALOR MÉDIO 

 

Aluguel 

Comercial R$11,00/m² R$16,66/m² R$13,83/m² 

Residencial R$8,20/m² R$23,33/m² R$15,76/m² 

 

Venda 

Comercial R$1.000,00/m² R$1.800,00/m² R$1.400,00/m² 

Residencial R$2.222,22/m² R$3.593,75/m² R$2.907,98/m² 
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5.5 SAÚDE. 

 
A Saúde se mantém com seu aspecto interiorano. É um bairro 

predominantemente residencial e suas ruas ainda conservam seu calçamento  de pedra. 

São poucas as habitações com tipologia mais atual. Seu casario colonial em geral muito 

malconservado, suas ruas estreitas e suas igrejas antigas, contribuem para torna-lo com 

atmosfera um tanto bucólica. 

 
Muitas são as edificações abandonadas e/ou em estado de ruína; alguns 

imóveis são tombados, mas, se encontram em total abandono. Sua população em sua 

maioria, é idosa e sem perspectiva de mudanças, o comércio é precário, as ruas estão 

esburacadas, a iluminação é deficiente, enfim, um bairro em processo de degradação, 

em nada lembra àquele em que vivia até a década de 60. 

 
Os moradores antigos reclamam do acúmulo de lixo, da falta de segurança, 

do aumento crescente da população vulnerável que ocupa as casas abandonadas e dos 

problemas com a rede de esgoto, esses são alguns dentre muitos fatores que colaboram 

para seu declínio. 
 
 
 
 

 

SAÚDE 

OPERAÇÃO USO MENOR VALOR MAIOR VALOR VALOR MÉDIO 

 

Aluguel 

Comercial R$ 0,00/m² R$0,00/m² R$0,00/m² 

Residencial R$12,14/m² R$19,20/m² R$15,67/m² 

 
Venda 

Comercial R$0,00/m² R$0,00/m² R$0,00/m² 

Residencial R$1.661,13/m² R$1.916,66/m² R$1.788,90/m² 
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5.6 NAZARÉ, TORORÓ E BARRIS. 

 
Os bairros de Nazaré, Tororó e Barris, ainda que apresentem muitos 

problemas de conservação e ordenação urbana, mantêm alguns  atrativos  para moradia 

tais como: proximidade e oferta de comércio e serviços vinculados  à educação, saúde 

e transporte público, além de possuir equipamentos vitais ao funcionamento da cidade, 

como o Fórum Rui Barbosa, Estação da Lapa (terminal de ônibus e metrô), a sede do 

Tribunal Regional do Trabalho, Shoppings Centers, o Ministério Público, a Arena Fonte 

Nova, o Dique do Tororó e diversos templos e conventos. 

 
A ocupação de Nazaré se deu em torno dos  templos  e  conventos religiosos, 

iniciada com a construção da Igreja e do Convento do Desterro no final do século XVII. 

Até mesmo seu nome se deve à devoção religiosa, à Nossa Senhora de Nazaré. 

 
Hoje os moradores se queixam da falta de segurança, do assédio de 

moradores de rua, da prostituição de menores e da presença intensa de usuários de 

drogas. Nazaré hoje não mantem mais seus jardins e praças que encantavam 

moradores e visitantes. 

 
O Tororó é um bairro pequeno, praticamente uma única via, a Rua Amparo 

do Tororó ou Rua José Duarte, sua característica predominantemente residencial, 

possui um comércio tipicamente local apenas para atender as primeiras necessidades. 

A ocupação do Tororó começou a se formar nas margens do dique, construído no 

século XVII, com o objetivo de proteger os limites ao norte da Cidade Alta. 

Encontram-se, ainda hoje, alguns sobrados antigos, postes em ferro fundido, 

remanescentes de tempos passados. O Hospital Martagão Gesteira, referência em 

todo o Estado pelo atendimento exclusivamente infantil, é responsável pelo fluxo 

constante de pedestres e veículos, vindos principalmente de diversas cidades do 

interior do Estado. 

 
O bairro dos Barris, próximo ao centro da cidade, é também um sítio 

residencial, embora tenha também uma forte presença comercial por conter dois 

Shoppings Centers, além da Biblioteca Pública do Estado da Bahia e de possibilitar 

acesso ao Terminal da Lapa para ônibus e metrô, gerando um fluxo intenso de carros 

e pessoas. Pouco verticalizado, é um bairro misto, residencial, comercial e de serviços, 

com grande número de clínicas e laboratórios médicos, centros de ensino, além de bares 

e restaurantes populares. Atualmente sua paisagem urbana apresenta um cenário em 

estado de descuido e decadência. 
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NAZARÉ 

OPERAÇÃO USO MENOR VALOR MAIOR VALOR VALOR MÉDIO 

 

Aluguel 

Comercial R$10,00/m² R$28,57/m² R$19,28/m² 

Residencial R$9,66/m² R$14,15/m² R$11,90/m² 

 

Venda 

Comercial R$1.833,33/m² R$1.987,43/m² R$1.910,38/m² 

Residencial R$1.400,00/m² R$3.100,00/m² R$2.250,00/m² 

 
 
 
 
 
 
 
 

TORORÓ 

OPERAÇÃO USO MENOR VALOR MAIOR VALOR VALOR MÉDIO 

 
Aluguel 

Comercial R$10,83/m² R$23,21/m² R$17,02/m² 

Residencial R$8,92/m² R$10,62/m² R$9.77,00/m² 

 
Venda 

Comercial R$1.327,00/m² R$1.507,00/m² R$1.417,00/m² 

Residencial R$1.333,33/m² R$2.100,00/m² R$1.716,66/m² 

 
 
 
 
 
 
 
 

BARRIS 

OPERAÇÃO USO MENOR VALOR MAIOR VALOR VALOR MÉDIO 

 

Aluguel 

Comercial R$15,00/m² R$45,45/m² R$30,22/m² 

Residencial R$11,43/m² R$15,39/m² R$13,41/m² 

 

Venda 

Comercial R$2.333,33/m² R$3.091,95/m² R$2.712,64/m² 

Residencial R$2.250,00/m² R$3.478,26/m² R$2.864,13/m² 
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5.7 BARBALHO, MACAÚBAS E LAPINHA. 

 
O Barbalho é um bairro típico de classe média. Sua origem vem das terras 

pertencentes a Luiz Barbalho Bezerra, que em 1638 derrotou Maurício de Nassau, pondo 

fim à invasão holandesa na Bahia. Em décadas passadas era predominantemente 

residencial, hoje é um polo educacional, reunindo aproximadamente 10.000 alunos da 

rede pública nos seus diversos estabelecimentos de ensino: Centro Educacional Isaias 

Alves (ICEIA), Centro Federal de Educação Tecnológica da Bahia CEFET (antiga Escola 

Técnica), Escola Getúlio Vargas e Colégio Estadual Professora Suzana Imbassahy. 

 
O Barbalho oferece ainda, outros atrativos para moradia, um comércio local 

de padarias, bares e mercadinhos, além da facilidade de acesso para outras localidades 

através das suas diversas ladeiras: Ladeira do Aquidabã, do Funil, dos Arcos, da Água 

Brusca, que facilitam a mobilidade, integrando com outras partes da cidade. 

 
Macaúbas é a parte da encosta situada entre o Barbalho e a Baixa de Quintas, 

delimitada hoje pela Via Expressa. Sua tipologia apresenta o predomínio de casas e 

edifícios de poucos pavimentos, abrigando uma população com menor poder aquisitivo, 

em relação aos moradores do Barbalho. 

 
A Lapinha é um bairro histórico caracterizado por seus antigos casarões e que 

ainda preserva suas tradições. No Largo da Lapinha encontra-se o Pavilhão Dois de 

Julho, abrigo dos caboclos que representam a libertação da Bahia festejada nesta data. 

Em janeiro também se comemora a Folia de Reis com o desfile de ternos, além de outras 

festas religiosas. 

 
A Lapinha era também o limite norte da cidade no século XIX, era através dela 

que se chegava à Estrada da Liberdade, hoje bairro da Liberdade, importante rota 

de acesso para as boiadas que vinham do interior do Estado. Atualmente, seus casarões 

estão abandonados, notadamente na ladeira da Soledade onde várias edificações estão 

escoradas e ainda assim, com risco de desabamento. 
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BARBALHO 

OPERAÇÃO USO MENOR VALOR MAIOR VALOR VALOR MÉDIO 

 
 

Aluguel 

Comercial R$5,00/m² R$32,00/m² R$18,50/m² 

Residencial R$6,25/m² R$16,25/m² R$11,25/m² 

 
 

Venda 

Comercial R$1.617,00/m² R$3.789,47/m² R$2.703,24/m² 

Residencial R$1.734,10/m² R$3.538,45/m² R$2.636,27/m² 

 
 
 
 
 

 

MACAÚBAS 

OPERAÇÃO USO MENOR VALOR MAIOR VALOR VALOR MÉDIO 

 

Aluguel 

Comercial R$16,18/m² R$23,33/m² R$19,76/m² 

Residencial R$11,33/m² R$20,00/m² R$15,67/m² 

 

Venda 

Comercial R$ 1.304,35/m² R$2.768,43/m² R$2.036,39/m² 

Residencial R$1.115,38/m² R$2.200,00/m² R$1.657,69/m² 

 
 
 
 
 

 

LAPINHA 

OPERAÇÃO USO MENOR VALOR MAIOR VALOR VALOR MÉDIO 

 

 
Aluguel 

Comercial R$33,33/m² R$14,78/m² R$24,05/m² 

Residencial R$10,73/m² R$11,88/m² R$11,31/m² 

 

 
Venda 

Comercial R$891,67/m² R$1.833,33/m² R$1.362,50/m² 

Residencial R$937,50/m² R$1.215,00/m² R$1.076,00/m² 
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6. Imóveis Ofertados nas Mídias On-line e Off-line 
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Hoje o mercado imobiliário disponibiliza diversas formas de divulgação dos 

seus produtos. As mídias digitais oportunizam o acesso a um número cada vez maior de 

interessados. Verifica-se que os portais que oferecem seus serviços de forma gratuita 

recebem mais adesões, possibilitando que profissionais e proprietários anunciem os 

mesmos imóveis diversas vezes, a consequência disso é gerar um número bem superior 

de produtos oferecidos do que de fato existe no mercado. 

 
As mídias impressas hoje não se apresentam mais com o mesmo volume de 

informações e disponibilidade que possuíam há anos atrás, quando era a principal forma 

de comunicação de massa. Entretanto, observa-se a presença de placas nos imóveis 

disponíveis no mercado de aluguel e/ou venda, de forma muito  mais acentuada na 

região do CAS, do que em outros bairros da cidade. Talvez por se tratar de área mais 

tradicional, população menos sofisticada, habituada a ter relação de vizinhança mais 

próxima, onde os movimentos de mudança se dão mais frequentemente na 

circunvizinhança. 



4
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Estudo Comparativo Entre os Bairros de CAS 
e o Bairro de Brotas 7. 
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É difícil analisar uma região tão complexa e tão diversa como o CAS. Para 

melhor se compreender esta realidade, foi feito um estudo comparativo, analisando 

também alguns índices referentes a um bairro fora da poligonal do CAS e que apresente 

características semelhantes. Para tal, foi escolhido Brotas, em virtude de estar localizado 

na mesma região administrativa, possuir um território compatível, sendo vizinho à 

Nazaré e situado na margem oposta do Dique do Tororó. 

 
Brotas é um bairro residencial, criado em 1718 por meio de decreto do 

arcebispado de Salvador, também ligado à tradição e à história da cidade, possuindo 

ainda hoje, casarões antigos, hospitais, clínicas, forte presença de comércio local, 

igrejas seculares. São diversas tipologias abrigadas dentro do mesmo sítio. 

Como no Centro Antigo, o mercado imobiliário de Brotas  se  comunica  também através 

de placas colocadas nos imóveis; os corretores são geralmente pessoas ligadas a 

comunidade, ocorrendo também um elevado número de  transações informais. 

 
Comparando os preços médios aferidos hoje no CAS (desconsiderando os 

altos valores dos imóveis de luxo do Comércio, para não incorrer em  distorções) com 

os encontrados em Brotas (desconsiderando também os altos valores dos imóveis no 

Horto Florestal de Brotas, pelo mesmo motivo) verifica-se que são faixas muito próximas. 

O que nos leva a concluir que, a complexidade dos  fatores, que interferem no mercado 

imobiliário são tão diversas, sendo a questão do patrimônio apenas mais um deles, não 

sendo fator determinante. Entretanto, o que apresenta relevância singular é a 

proximidade do mar, isto sim, confere um valor agregado que interfere fortemente na 

concepção do projeto e na valorização do produto. 
 
 
 
 
 
 
 
 

CAS 

OPERAÇÃO USO VALOR MÉDIO 

Aluguel 
Comercial R$32,86/m² 

Residencial R$13,10/m² 

Venda 
Comercial R$2.153,32/m² 

Residencial R$2.084,90/m² 
 
 
 
 
 
 

 

BROTAS 

OPERAÇÃO USO VALOR MÉDIO 

Aluguel 
Comercial R$25,47/m² 

Residencial R$16,84/m² 

Venda 
Comercial R$2.374,15/m² 

Residencial R$2.141,88/m² 



44  

Outro fator interessante a ser observado, é a condição de ocupação dos 

domicílios permanentes, tanto nos bairros do CAS quanto em Brotas, uma vez que 

são faixas com valores semelhantes, atestando a sintonia entre esses territórios. 
 

 

PERCENTUAL DE DOMICÍLIOS PERMANENTES POR CONDIÇÃO DE OCUPAÇÃO 

Bairro Imóvel Próprio Imóvel Alugado Imóvel Cedido 

Comércio 69,58 19,2 4,99 

Santo Antônio 67,35 26,92 4,37 

Centro Histórico 34,57 47,6 8,37 

Centro 56.44 38,91 4,24 

Saúde 58,52 37,95 2,71 

Nazaré 60,57 34,66 3,16 

Tororó 62,75 35,21 1,77 

Barris 66,53 30,88 2,11 

Barbalho 69,16 27,14 2,85 

Macaúbas 70,32 24,01 3,62 

Lapinha 62,83 33.93 1,65 

BROTAS 76,72 20,59 2,29 

Painel de Informações Sócio Econômicas (CONDER/INFORMS/SEDIG/2016). 
 

 

Comparando o mercado de lançamentos residenciais no período de 2005 a 

2018 encontram-se em todo o CAS apenas 4 lançamentos totalizando 409 unidades e 

em Brotas neste mesmo período, foram 21 lançamentos, num total de 3.019 unidades. 

Foram considerados os lançamentos localizados também no  Acupe de Brotas  por fazer 

parte do bairro e agregar sua área tornando a região em estudo, com dimensão 

comparável à poligonal do Centro Antigo. (ANEXO I consultar CAS e Região 5). 

No mercado de imóveis usados, consultando uma mídia on-line gratuita, 

comparando na mesma mídia Brotas e o total dos anúncios para todos os bairros do 

CAS, constata-se o seguinte: 

 

 
CAS - 356 imóveis para aluguel, sendo 242 imóveis residenciais e 114 comerciais. 

356 imóveis para aluguel, sendo 233 imóveis residenciais e 123 comerciais. 

Total de anúncios para o CAS – 712 anúncios. 

Brotas – 540 imóveis para aluguel, sendo 388 imóveis residenciais e 152 comerciais. 

1.579 imóveis para venda, sendo e 1.515 imóveis residenciais e 64 

comerciais. 

Total de anúncios para Brotas – 2.119 anúncios. 
 

 
Esses números contribuem em parte para explicar o motivo pelo qual, as 

grandes empresas do setor não valorizam o território do CAS como participante do 

mercado imobiliário soteropolitano. 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

8. Entrevista com Outros Agentes 
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Esta pesquisa tem um enfoque qualitativo. Os entrevistados foram 

selecionados previamente, as entrevista foram todas presenciais, feitas com agentes 

que operam ou possuem de fato interesse nesta região: são incorporadores e 

construtores que já atuaram ou já apresentaram projetos nesta área; corretores cujo 

foco de interesse converge para estes imóveis; proprietários e inquilinos que possuem 

ou já possuíram ou moram e/ou trabalham no CAS; publicitários que já criaram 

campanhas para lançamentos aí localizados e agentes financeiros com interesses 

nesta área. Foram entrevistados também os presidentes da ADEMI e do SINDUSCON, 

além de membros da diretoria do CRECI, por representarem os segmentos mais 

expressivos do mercado imobiliário. 

 

8.1. INCORPORADORES. 

 
Roteiro de Entrevistas com Incorporadores Imobiliários. 

1 - De um modo geral os incorporadores imobiliários têm atuado ou têm interesse em 

atuar no CAS? 

Não. 

1.1. Por que não atuam ou deixaram de atuar? 

A principal razão é que nesta região da cidade há uma falta de ambiente de negócio, 

gerado pela insegurança jurídica com relação às questões fundiárias, imprevisibilidade 

total quanto à aprovação dos projetos pelos órgãos de preservação do patrimônio, cuja 

legislação é confusa e equivocada, falta clareza de parâmetros, objetividade e 

coordenação entre os setores de apoio e preservação. Além do mais, esses bairros não 

oferecem infraestrutura atualizada, falta segurança e mobilidade adequada, pois não foi 

feito um trabalho de valorização imobiliária e não há estímulo para construção de moradias. 

Outra dificuldade é a falta de terreno ou imóveis com área que despertem interesse 

(terrenos com área a cima de 1.000m2). 

De modo geral, as empresas do setor não enxergam a história e a cultura como valor 

agregado, não há demanda para obras na região, o comércio decadente e a degradação 

do entorno dificultam a percepção da população quanto à possibilidade de morar e 

viver nesta região. 

 

 
2 - Qual o perfil dos incorporadores que atuam no CAS? É o grande ou pequeno 

incorporador? 

Geralmente são pequenas empresas que se interessam por se tratarem de obras de 

reformas. 

2.1. A composição do seu capital é predominantemente local ou externa? 

As pequenas empresas possuem capital local, pontualmente verifica-se a presença de 

capital externo em empreendimentos gerados por capital oriundo  de  outro  estado (Minas 

Gerais) e de outro país (Espanha). 

2.2. São representativos no conjunto dos incorporadores que atuam na cidade? 

Não, são muito poucos. 
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2.3. São representativos no conjunto dos incorporadores associados da ADEMI? 

Não, são muito poucos. 

 

3 - Como se dá a incorporação imobiliária no CAS na atualidade  e com que 

intensidade ela ocorre? 

Raramente, no momento não existe nenhum projeto previsto para o CAS. Quando 

existiu, foram pontuais, isoladas e esporádicas, ou surgiu um terreno (Cloc Marina 

Residence, Mirabeau Sampaio) que atraiu interesses, ou imóvel que a pretexto de 

reforma, viabilizou a construção de um novo empreendimento (Porto Trapiche e 

Adelaide). 

 

 
4 - Atualmente, que fatores inibem a atuação dos incorporadores imobiliários no 

CAS? 

Além dos motivos já expostos na questão 1.1 o mercado está retraído, não existe 

demanda e a morosidade na aprovação de projetos  envolve  uma  complexa aprovação 

pois existem divergências entre os órgãos do setor. Dilatando consideravelmente os 

prazos, tornando o tempo para realização do negócio muito longo, o que torna o 

investimento pouco competitivo, acarretando riscos além dos já previstos neste tipo de 

negócio. 

Outro impeditivo é a falta de investimento público na paisagem urbana e na 

infraestrutura. Nesta região são muitas as dificuldades de acesso, de logística, além de 

possuir um calendário rico em festas regionais o que dificulta o curso normal da obra. 

4.1 - O que poderia aumentar a atratividade para lançamentos no centro? 

Seria necessário haver um esforço coordenado das diversas esferas de governo 

(federal, estadual e municipal) e demais setores, todos mobilizados  no  mesmo sentido, 

buscando um resgate da área, como tem ocorrido nas importantes cidades do mundo 

(Barcelona, Lisboa, Buenos Aires e Rio de Janeiro), além de obras públicas de 

valorização dos bairros, reforço na segurança, medidas concretas para resgate da vida 

urbana no CAS. Isto poderia gerar um desenvolvimento no mercado imobiliário desta 

área. 

Seria indispensável também, realizar um estudo para oferecer novas regras fiscais que 

fossem entendidas como reais benefícios, criação de linhas  de  financiamento especiais 

para a região do centro e mais segurança e acessibilidade para motivar a população. 

 

 
5 - Os  incorporadores  imobiliários  conhecem  o  conteúdo  da  legislação  de 

preservação do patrimônio que incide sobre o CAS? 

Não. Existe uma total subjetividade para aprovação de projetos, não existe um código 

de licenciamento para projetos e obras no CAS claro e específico, a evidente divergência 

entre órgãos inviabiliza a participação do pequeno  e  médio empreendedor. 
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6 - Sob a ótica dos incorporadores a legislação urbanística atende a necessidade de 

preservação do CAS? 

Não. 

6.1 - Precisa ser alterada para favorecer a incorporação imobiliária? 

Sim, esta providência é urgente. 

6.2 - Em que aspectos? 

Por tudo que já foi dito anteriormente: a criação de ambiente de negócio, com segurança 

jurídica, previsibilidade das aprovações de projetos com  prazos competitivos e leis de 

incentivo para atuação na área. É necessária uma revisão mais demorada do PDDU, 

com maior participação dos diversos segmentos do mercado imobiliário e da sociedade 

em geral, uma política séria e eficaz, voltada para o desenvolvimento da área, fazer 

acontecer, antecipar as regras. Quem deseja atuar na área perde o interesse, pois os 

parâmetros mudam a toda hora, é preciso mais previsibilidade nas etapas e prazos. É 

imprescindível que haja uma consolidação das leis municipais, estaduais e federais para 

favorecer a previsibilidade. 

A regularização imobiliária é difícil e custosa, no tempo e no dinheiro, além de graves 

problemas na insegurança pública, pois nesta região as questões de segurança são 

mais visíveis por se tratar de zona de forte apelo ao turismo. 

Ocorrendo todos estes fatores simultaneamente, ficará claro para sociedade e para os 

incorporadores em particular que a realidade do CAS evoluiu. 

 

 
7 - Os incorporadores imobiliários têm conhecimento da existência de programas 

governamentais de estímulo á reconversão de edificações antigas e de construção de 

moradias? 

Não. 

7.1 - Há interesse dos incorporadores nesses programas? 

Não, enquanto a situação no CAS for a que vivenciamos agora, gerando insegurança do 

negócio e consequente baixa rentabilidade, não haverá possibilidade de alavancar 

projetos. 

7.2 - Eles têm acessado esses programas? Por quê? 

Não, não há informação nem estímulo por parte do governo. 
 

 
8 - Há algum tipo de conflito/problemas dos incorporadores com outros agentes que 

atuam direta ou indiretamente no mercado imobiliário no CAS, - moradores, 

corretores, associações de bairro ou de defesa do patrimônio? 

Sim, falta trabalho social junto à população local, para que entendam  que  os benefícios 

do desenvolvimento da área poderão propiciar a melhor ambiência e consequente bem-

estar para todos. 
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9 – Quais os principais atrativos para promover incorporações na área do CAS? 

É uma região singular, com valor agregado indiscutível, será um resgate da cultura e 

da história da cidade, a recuperação do CAS como possibilidade de moradia, além da 

geração direta e indireta de empregos, irá atrair  mais  investimentos  externos, fomentar 

o turismo e promover o desenvolvimento da cidade como um todo. A saída é promover 

a habitação, existe um público interessado (artistas, intelectuais, idosos), é um público 

heterogêneo, que deseja morar, mas não pode pagar o custo dos empreendimentos de 

luxo que já existem na área, principalmente na Contorno. Para promover a recuperação 

desta região, deveria favorecer a mistura de classes com imóveis na faixa do MCMV F2 

ou F3, onde a inadimplência é praticamente nula. 
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8.2 CONSTRUTORES. 

 
Roteiro de Entrevistas com Construtores. 

1 - De um modo geral as empresas de construção civil têm atuado no CAS? 

Não. 

1.1 - Por quê? 

Não há demanda, não existem terrenos, há total insegurança jurídica, é complicado 

comprar, viabilizar e construir, excesso de riscos, prazos longos que inviabilizam 

construir com margem de risco calculada, nesta região impera o imprevisível, o VGV não 

bate o prazo (aprovação de projetos e execução  da obra) nunca  é compatível. Isso deve 

mudar porque Salvador precisa participar do processo mundial que volta a olhar para o 

Centro Antigo das cidades e considerar o antigo e histórico como um importante valor 

agregado. 

 

 
2 - Em que áreas/setores elas atuam? 

Em construções novas e recuperação/reforma de imóveis. 
 

 
3 - Qual o perfil dos construtores que atuam no CAS? Grande ou pequeno 

construtor? 

Pequeno e médio, o grande não se arrisca tanto. 

3.1 - A composição do seu capital é predominantemente local ou externa? 

Local. Presença pontual de capital externo, outro estado (Minas Gerais), outro país 

(Espanha). 

3.2 - São representativos no conjunto dos construtores que atuam na cidade? 

Não. 

3.3 - São representativos no conjunto dos construtores filiados no SINDUSCON? 

Não. 

 

4 - Hoje existem atrativos para os construtores investirem no CAS? Quais? 

Não existem atrativos, o mercado deixou de olhar para o Centro, embora no mundo todo 

agrega valor o fato de ser antigo ou estar integrado no Centro Antigo da cidade. 

4.1. Se não existe o que seria necessário para criar estes atrativos? 

Vontade política para investimentos  pesadamente  em  infraestrutura,  fortalecimento do 

comércio, facilitação de serviços, regras claras para aprovação de projetos, harmonia 

entre os diversos órgãos de análise e aprovação de projeto, hoje em total 

incompatibilidade, e mais importante de tudo, promover  uma  mudança  de mentalidade 

do cliente, do incorporador e do construtor. Nas grandes cidades do mundo hoje o Centro 

Antigo é muito valorizado, aqui não há este nicho de mercado. 

É necessário também criar benefícios fiscais e linhas específicas de financiamentos. 
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4.2 Sob a ótica dos construtores a legislação urbanística: Atende a necessidade de 

preservação do CAS? 

Não atende, é considerada: custosa, confusa e imprevisível. 

4.3 - Em que aspectos está ultrapassada? Precisa ser alterada para favorecer o 

segmento de construção de novas moradias, de reforma e de restauro de imóveis? 

Em que aspectos? 

Precisa ser mais profissional, dispor de regras claras, prazos compatíveis, acabar com 

entraves burocráticos em excesso, acompanhar a evolução da construção civil  e aceitar 

novos materiais. Na realidade, deveria ser analisado  por  equipe multidisciplinar, criar 

normas de incêndio específicas, rever regras de iluminação, compatibilizar dimensão 

dos vãos, fazer análise de pé direito adequada a novos usos. Enfim, rever conceitos, 

acompanhar diretrizes mundiais de retrofit que privilegia preservar o antigo e possibilitar 

o novo, em lugar de restaurar ou imitar o que já está danificado. 

 

 
5 - É possível conciliar a atuação da construção civil na construção e/ou reforma de 

imóveis com a preservação do CAS? O que seria necessário para isso? 

Tornar público um código de licenciamento transparente e objetivo, regras claras e 

precisas. Consolidar as três esferas de leis: federal, estadual e municipal. Além de 

facilitar e promover a previsibilidade, estabelecendo etapas e prazos. 

 

 
6 - Os construtores têm conhecimento da existência de programas governamentais 

de estímulo à reconversão de edificações antigas e de construção de moradias? 

Não. 

6.1 - Há interesse dos construtores nestes programas? Eles têm acessado esses 

programas? Por quê? 

Não. O único programa conhecido é o MCMV, porem o baixo número de unidades 

que poderiam ser implementadas, pois não há disponibilidade de terrenos, não os 

torna atrativo. 

6.2 - A partir de qual patamar poderia haver interesse? 

No mínimo 80 unidades. 

 

7 - As construtoras dispõem em seus quadros de especialistas em restauro de 

edificações históricas? Esse campo de atuação é de interesse dos construtores? Por 

quê? 

Não. Contrata-se de acordo com a demanda e a especificidade, quando necessário. 
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8 - Há algum tipo de conflito dos construtores com outros agentes que atuam direta 

ou indiretamente no mercado imobiliário no CAS, - moradores, incorporadores, 

corretores, associações de bairro ou de defesa do patrimônio? 

Sim, há sempre denúncias e protestos por parte dos moradores locais e das associações 

de bairro por não entender os benefícios que uma  nova  população poderá trazer, em 

termos de: infraestrutura, segurança e transporte público, serviços e fortalecimento do 

comércio. 
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8.3. CORRETORES 

 
Roteiro de Entrevistas com Corretores de Imóveis. 

 
1 - De um modo geral os corretores têm atuado no CAS? 

Não. 

1.1 - Por quê? 

A crise tem retraído muito o mercado, existe pouca demanda, são poucos os 

profissionais que atuam neste mercado, em geral moram na área. 

 
2 - Qual o perfil dos corretores que atuam no CAS? É o corretor autônomo ou 

empresarial? 

Autônomo ou pequenas empresas, as grandes imobiliárias não acreditam no potencial 

da área. 

2.2 - A composição do seu capital é predominantemente local ou externa? 

Local. 

2.3 - São representativos no conjunto dos corretores que atuam na cidade? 

Não. 

2.4 - São representativos no conjunto dos corretores filiados ao CRECI? 

Não são representativos no conjunto, pois são poucos, embora todos sejam filiados 

ao CRECI. 

 
3 - Atualmente, há fatores inibem a atuação dos corretores no CAS? Quais seriam 

esses fatores? 

Não tem mercado comprador, pois existe muita oferta e pouca demanda por parte 

dos clientes e a avaliação não obedece a critérios técnicos, os proprietários valorizam 

seus imóveis em excesso. Outros fatores como a dificuldade de acesso, a circulação 

comprometida e a pouca mobilidade da área, dificultam as visitas aos imóveis, além dos 

transtornos como abordagem excessiva de pedintes e drogados, isto afasta a clientela. 

Além disto, nesta região a maior parte das transações imobiliárias são informais, feitas 

diretamente do potencial cliente com o proprietário do imóvel. 

3.1 -Qual o prazo médio para venda de imóvel nesta área? 

Difícil dizer, o mercado não tem regra, em média em torno de 5 anos. Existem imóveis 

de grande porte há mais de 10 anos no mercado, como também existem imóveis que 

foram vendidos em curto prazo, embora isto seja muito raro e as transações quando 

ocorrem são frutos de grandes descontos porque existe muita especulação e preços fora 

da realidade de mercado. Em geral os imóveis começam a ter liquidez a partir do 

segundo ano de mercado. 

 
4 - Sob a ótica dos corretores a legislação urbanística: 

4.1 - Atende a necessidade de preservação do CAS? 

Sim, atende a preservação, porém dificulta a venda porque é de conhecimento geral 

as dificuldades para aprovação de projetos de reforma. 

4.2 - Precisa ser alterada para favorecer o aquecimento do mercado de imóveis? Em 

que aspectos? 

Impostos mais baixos, mais segurança pública, mais limpeza, mais transporte, mais 

estacionamentos. 
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5 - É possível conciliar o dinamismo dos mercados de compra-venda e de locação de 

imóveis com a preservação do CAS? O que seria necessário para isso? 

Facilitar as reformas, sabe-se que é complicado, demorado e tem muita fiscalização, a 

população deveria ser mais esclarecida, deveria entender que preservar valoriza o bem. 

 
6 - Os corretores têm conhecimento da existência de programas governamentais de 

estímulo à reconversão de edificações antigas e de construção de moradias no CAS? 

Há interesse dos corretores nestes programas? Eles têm se beneficiado desses 

programas? Por quê? 

Não tem conhecimento, acredita-se que não existem tais programas. 

 
7 - Qual a colaboração que os corretores podem dar para o funcionamento dos 

mercados de compra e venda e de locação de imóveis no CAS? 

Desconhecem. Os corretores já empregam todos os recursos disponíveis para promover 

o aluguel ou venda. 



 

8.4. USUÁRIOS (PROPRIETÁRIOS E INQUILINOS) 

 
Roteiro de Entrevistas com Usuários (Proprietários e/ou Inquilinos) 

de Imóveis no CAS. 

 
1 – Na sua percepção, qual a maior faixa de atuação no CAS: proprietário/usuário 

(comerciante ou residente) ou proprietário/Investidor (compra/vende ou aluga seus 

imóveis)? 

Proprietário/usuário, atualmente são poucos os proprietários/investidores. 

 
2 - Qual a utilização que está sendo dada ao seu (s) imóvel (s)? 

Proprietário/inquilino para seu próprio uso – 60% 
 

3 - O senhor utiliza os serviços de imobiliária ou de um corretor individual? 

Direto com o proprietário no chamado “boca a boca” em 55% das vezes, ou com 
corretor que atua na área. 

 
4 - O senhor tem conhecimento da existência de outros proprietários investidores em 

imóveis no CAS? Qual o perfil desses proprietários? 

Sim, geralmente são estrangeiros. 

4.1 - É investidor individual ou empresarial? 

Empresarial e individual 

4.2 - É de procedência local ou externa (de outros Estados ou estrangeiros)? 

Na maioria são estrangeiros, mas existem também de outros estados do Brasil. 

 
5 - Existem novos atores buscando imóveis no Centro? Quem está comprando 

imóveis no Centro? 

Atualmente são poucos, em geral empresas ligadas ao turismo e novos negócios ou 

idosos em busca de bairros residenciais mais tranquilos e  estrangeiros  buscando modo 

de vida mais simples 

 
6 - Qual o perfil dos usuários/demandantes de imóveis no CAS, (renda, classe social, 

familiar ou individual, brasileiros ou estrangeiros)? (compradores ou locatários) 

Muito variado, desde o rico excêntrico quanto o desempregado que busca aluguel 

barato, impossível determinar, a área do CAS é grande e comporta vários tipos de 

demandas. 

 
7 - Que tipos de imóveis estão sendo mais demandados no CAS? 

Imóveis de médio e pequeno porte, geralmente para fins comerciais, a preferência é para 

imóveis antigos, não importando o grau de conservação. 

 
8 - Há interesse de muitos proprietários de imóveis do CAS em vendê-los? Por quais 

motivos? 

Em geram para promover a mudança para bairros mais modernos de melhor mobilidade 

e mais serviços. 

 
9 - Quais as dificuldades que o senhor enfrenta ao negociar a locação de seus imóveis 

no caso dos imóveis habitacionais e dos imóveis comerciais/serviços? E a venda? 

Muita oferta, pouca procura, “interesse de imóveis para venda 90%, para compra 10%”. 
Os fatores que mais dificultam são: degradação da vizinhança, dificuldade de circular e 
estacionar, insegurança, zona de tráfico e presença de drogados e 

movimentos de sem teto que ocupam os imóveis abandonados e geralmente 

promovem mais violência.        55 
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10 - Hoje existem atrativos no CAS para os investidores em imóveis? Quais? Que 

vantagens o CAS tem para os investidores em relação a outros locais da cidade? 

Não existem incentivos nem atrativos para investidores. Não  há  vantagens específicas, 

existe apenas o valor agregado característico de viver na ambiência do Centro Antigo. 

 
11 - A que fatores o senhor atribui o grande o número de imóveis desocupados ou 

subutilizados no CAS? 

São muitos fatores: falta de perspectiva de melhorias por parte da população 

soteropolitana, alto custo de manutenção, ausência de segurança, pois falta 

policiamento ostensivo, estacionamento escasso e difícil, restrição  de  acesso, descuido 

do poder público, comércio decadente e ambulantes em excesso, falta de incentivo a 

novos empreendimentos. 

11.1 - É possível conciliar o dinamismo dos mercados de compra-venda e de locação 

de imóveis com a preservação do CAS? O que seria necessário para isso? 

Seria necessário promover a valorização do patrimônio cultural,  maior  interesse político 

para mais investimentos públicos, implementar projetos para melhorar a mobilidade, 

acessibilidade e enfrentamento real dos problemas de segurança pública. 

 
12 - Há algum tipo de conflito dos proprietários com  outros agentes que  atuam direta ou 

indiretamente no mercado imobiliário no CAS, - moradores, incorporadores, corretores, 

associações de bairro ou de defesa do patrimônio? 

Existem conflitos entre os moradores tradicionais e os movimentos de moradores de rua 

com lideranças equivocadas que dificultam o entendimento e a harmonia entre os 

diversos segmentos que habitam a região. 
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8.5. PUBLICITÁRIOS 

 
Roteiro de Entrevistas com Publicitários que Atuaram em Campanhas de 

Lançamentos Imobiliários no CAS 

 
1 - De um modo geral os publicitários e suas empresas têm atuado no CAS? 

Sim, projetos pontuais e isolados (abertura de novela, campanha publicitária) 

 
2 - Qual o perfil dos projetos imobiliários implantados no CAS? 

Alto Luxo. 

 
3 - Quais as maiores dificuldades para implantação e viabilidade de projetos no CAS? 

Falta de conhecimento das regras, dos acessos, da segurança em geral. 

 
4 – Qual o público potencial deste mercado? Que faixa etária? 

São jovens, 30 a 40 anos. 

 
5- Quais as potencialidades desta área? 

Economia criativa, foge ao emprego formal e move muito mais investimentos do que 

imagina-se, e buscam espaços alternativos. 

 
6 – Na sua concepção, quais os pontos (positivos e negativos) que favorecem a 

escolha de projetos a serem implantados nesta área com características tão 

peculiares? 

Salvador é uma cidade pobre, o mercado imobiliário precisa amadurecer para ter 

sucesso. Implantar em locais específicos, só alto luxo ou apenas habitação tipo MCMV 

é aproveitar muito pouco da potencialidade do lugar. Nas grandes cidades do mundo, 

onde este tipo de projeto teve sucesso, o centro foi pensado para atender a diversas 

classes, é nesta multiplicidade que esta chave. É bem esse conceito atual de morar e 

trabalhar no mesmo local ou bem próximo. É preciso amadurecer, os incorporadores 

e os clientes ainda não estão vendo isso, mas é questão de tempo. 

 
7 – Com base na sua observação, que fatores inibem a atuação dos incorporadores 

imobiliários no CAS? O que poderia aumentar a atratividade para lançamentos no 

CAS? 

Visão, é preciso pensar diferente. 

 
8 – Tem conhecimento de algum tipo de conflito/problemas dos incorporadores com 

outros agentes que atuam direta ou indiretamente no mercado imobiliário no CAS, - 

moradores, corretores, associações de bairro ou de defesa do patrimônio? 

Não. 

 
9 - A necessidade de preservação do CAS e suas edificações, com características 

marcantes e diversas, funcionam como atrativo ou dificultam a atuação do mercado 

nesta área? 

É o atrativo, o grande diferencial, o intangível que não tem preço. 

 
10 - O que precisa ser alterada para favorecer o aquecimento do mercado de imóveis 

no CAS? 

Incentivos fiscais, facilidade para implantação de empresas criativas, desburocratização, 

segurança pública, limpeza, implantação de mais serviços e promoção de melhor 

mobilidade. 
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8.6. AGENTES DE FINANCIAMENTO QUE ATUAM NO CAS 

 
Roteiro de Entrevistas com Agentes de Financiamentos Imobiliários 

que Atuam no CAS 

 
1 - De um modo geral as agências de financiamento têm atuado no CAS? 

Não. 

1.1 - Por quê? 

Não há procura. 

 
2 - Existem programas de financiamento imobiliário ofertados por esta agência 

especificamente para atender a áreas ou centros históricos? 

Não existem tais programas. 

 
3 - Quais os programas disponibilizados pela CAIXA para financiamento imobiliário no 

CAS que foram ou estão sendo aplicados atualmente? 

A CAIXA oferece dois tipos de financiamento: Carta de Crédito FGTS e SBPE que são 

empréstimos com lastro na poupança, não existe nenhum programa específico para 

centro de cidade. 

 
4 -Quais exigências são feitas para serem concedidos financiamentos por esses 

programas no CAS? 

As exigências normais para qualquer tipo de imóvel, não tem exigências específicas. 

 
5 -Qual foi o custo médio por metro quadrado investido e em quanto este 

investimento valorizou os imóveis beneficiados? 

(Não sabem responder, pois as agências não dispõem destes dados). 

 
6 - Hoje, existem atrativos para os agentes financiadores atuarem no CAS? Quais 

seriam esses atrativos? Se não existem o que seria necessário para criar estes 

atrativos? 

Não existem atrativos. Aa agências trabalham com todos os bairros da cidade da mesma 

forma. Talvez devesse ser criado um programa com a finalidade específica de promover 

o desenvolvimento e recuperação dos centros de cidade, antigos ou não. 

 
7 - Atualmente, que fatores inibem a atuação da CAIXA no CAS? 

Nenhum específico do CAS, hoje existe menos demanda em toda cidade. 

 
8 - Os fatores citados acima são suficientes para explicar as causas de outras 

agências de financiamento imobiliário não estarem atuando no CAS? 

Não existe esta possibilidade, todas as agências podem e devem atuar em todos os 

bairros. 

 
9 - Qual é o perfil da demanda para financiamento no CAS? Obras de infraestrutura? 

Construção predial? Construções novas? Recuperação/reforma de imóveis? 

Embora a demanda não seja expressiva, existem algumas solicitações para reforma. 

 
10 - Quem são os principais  demandantes do financiamento? Setor público? 

Proprietário/morador? Proprietário/empresarial/lojista? Incorporador? Construtor? 

As demandas são sempre do proprietário, pois o imóvel é objeto da garantia, 

aproximadamente  50% para proprietário morador e 50% para proprietário 

empresarial. 
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11 - Há dados disponíveis sobre quantos imóveis foram financiados por esses programas 

e qual sua localização no CAS? 

(Não sabem responder pois, as agências não dispõem destes dados). 

 
12 - Como a CAIXA vê o conteúdo da legislação urbanística de preservação do 

patrimônio que incide no CAS, em relação ao financiamento? Este conteúdo favorece 

ou restringe a atuação dos financiadores ou a liberação dos financiamentos no CAS? 

Por quê? 

Não exerce a menor influência, a área comercial faz a análise puramente sob o ponto de 

vista comercial, apenas o estado do imóvel pode prejudicar na  avaliação  do mesmo. 

Um imóvel tombado não pode ser financiado pois, não pode ser considerado como 

garantia real. 

 
13 - Sob a ótica dessa instituição, a legislação urbanística: atende a necessidade de 

preservação do CAS? Precisa ser alterada para favorecer a concessão de 

financiamentos imobiliários? Em que aspectos? 

(Não sabem responder, pois desconhecem a questão). 

 
14 - Há algum tipo de conflito com outros agentes que atuam no mercado imobiliário 

no CAS, que agentes seriam e que tipo de conflito vocês relatariam? 

(Não sabem responder, pois desconhecem a questão). 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

9. Considerações Finais 
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Segundo a ADEMI em matéria para o Correio da Bahia: “O mercado brasileiro 
começou o ano de 2018 disposto a recuperar o tempo perdido e reforçar a tendência de 
alta, demonstrada nos últimos meses de 2017. O último trimestre de 

2017 já mostra uma nova perspectiva e sinaliza um desempenho bem melhor para 2018. 

A Ademi estima que ainda haja um crescimento de cerca de 10% no mercado imobiliário 

e uma valorização de 5% no valor dos imóveis. Um dos pontos cruciais para este 

crescimento é o fortalecimento da economia do país, que  já  pode  ser sentido devido à 

redução gradual da inflação, que saiu de 10,7% em 2015 para 6,3% em 2016 após 

redução no juro básico Selic, que caminha para 7% ao ano. Com isso, há um acréscimo 

no Produto Interno Bruto (PIB) do país, o dinheiro volta a circular e aquece todo o 

mercado. Temos 2.750 imóveis que estão sendo comercializados hoje em Salvador que 

foram lançados há dois anos, em outro momento econômico, e com preços bastante 

atrativos e condições supervantajosas. Novos lançamentos virão em torno da nova 

realidade econômica. A tendência é que os preços voltem a subir e, por 

isso, haverá uma rápida valorização dos imóveis”. (Ademi para o Correio da Bahia em 
25/07/2018). 

 
Apostando em juros menores e na estabilidade econômica após as eleições 

de outubro, as vendas tendem a aumentar, embora o desemprego  e  o  elevado número 

de distrato, comprometam, ainda o desempenho das empresas deste setor. 

No mercado de ”usados” ou avulsos, cada caso é um caso. A oportunidade  de comprar 
um imóvel a um preço menor vai de encontro à necessidade do vendedor de 
obter recursos que possam, muitas vezes, garantir a subsistência da sua família ou do 

seu negócio. O momento é oportuno para compra, a baixa liquidez e o excesso de oferta 

empurram os preços para baixo. O crescente número de desempregados, a instabilidade 

real do momento brasileiro, as taxas de juros que ainda permanecem altas, 

desencorajam transações que envolvam valores e prazos dilatados. 
 

Segundo a Revista EXAME: “Os preços médios para novos aluguéis tiveram 
uma queda de 4,8% entre abril de 2015 e abril de 2016, segundo o Índice FipeZap de 
Locação. Se considerada a inflação, a queda real foi de 12,88%. Justamente porque a 

balança  está  mais  favorável  para  locatários  do  que  para  donos  de  imóveis,  a 

expectativa é de que, este ano, os contratos de aluguel sofram um reajuste menor do 
que no ano passado, como explica o consultor jurídico Vinícius Costa, da Associação 

Brasileira dos Mutuários da Habitação (ABMH)”. 
 

Com relação ao mercado de alugueis residenciais em Salvador, em 2017 

houve uma queda 8,4%, o clima é de insegurança, há um grande número de unidades 

disponíveis, reflexo ainda da alta de mercado quando muitos investidores apostaram 

no aluguel como forma de rendimento seguro. Embora existam reajustes represados, 

a economia reage lentamente, o inquilino se mostra atento às variações do IGPM. 

Pesquisar preços negociando valores é a tônica das negociações. Os profissionais do 

mercado afirmam que não existe variação negativa, o que prevalece é a manutenção de 

valores para não perder o bom inquilino e ficar sujeito às oscilações do mercado. Embora 

a escolha do índice fique a critério das partes contratantes, o mais usado é o IGPM. 

 

Segundo informações do Creci/BA, “o preço dos aluguéis de imóveis caiu em 
média 8,46% em Salvador no primeiro trimestre de 2017, em comparação ao 

mesmo período do ano passado. A redução foi verificada, com diferentes índices, em 

todos os bairros da capital. 
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Mas o Creci avalia que já há sinais de que os aluguéis voltarão a subir. O preço 

nominal médio do metro quadrado para aluguel na cidade atingiu R$ 21,74 nos três 

primeiros meses do ano. Há um ano era R$ 23,75 Em comparação ao trimestre 

imediatamente anterior, houve um leve aumento (0,23%), de acordo com o mesmo 

levantamento. Ao longo desse período, as salas comerciais tiveram o valor de aluguel 

mais afetado do que imóveis residenciais”. 
 

No mercado imobiliário de Salvador, especificamente, nos bairros que formam o território 

do Centro Antigo, a realidade não é diferente. Existe muita oferta, pouca procura. São 

muitos imóveis vazios, abandonados e em estado de ruína, o ambiente degradado revela 

a falta de foco do poder público nesta área, entretanto, existe um mercado informal, 

ignorado pelas grandes empresas e pelas  instituições,  mas presente nas placas, nas 

transações das pequenas empresas e profissionais 

autônomos, nas informações “boca a boca” e no movimento  espontâneo  da população 
local. 

 
Percebe-se que a população hoje não migra mais para outros bairros como 

em décadas passadas, talvez pelas facilidades encontradas em termos de serviços e 

comércio locais, pois são ainda predominantemente residenciais, mas com forte apelo 

para o pequeno comércio local, bem como pela dificuldade gerada pelos altos preços 

nas localidades situadas na área de expansão da cidade. 

 
O mercado imobiliário é muito complexo, inúmeros fatores atuam e interferem 

nos seus resultados, contra todas as expectativas convencionais, surpreendentemente 

encontram-se nesta região imóveis residenciais com os  mais altos valores do mercado 

baiano. O que diferencia e valoriza excepcionalmente este tipo de imóvel, é sobretudo a 

localização, a proximidade do mar, a exuberante vista para Baia de Todos os Santos, 

elevando seu valor a um patamar inimaginável. 

 
O setor hoteleiro se destaca no centro da cidade, com a chegada de novos 

empreendimentos no segmento luxo, são atuações pontuais mas atestam o potencial da 

área. Para os imóveis comerciais, encontramos duas tendências: 

1 - Os segmentos convencionais para serviço e comércio que estavam 

estabelecidos nesta região, principalmente no bairro  do  Comércio,  continuam  a migrar 

em busca de novas localizações, onde à circulação de transporte  público (metrô) e 

estacionamentos sejam facilitados. 

2 - Timidamente, segmentos da economia criativa começam a apostar 

nesta região, principalmente no Santo Antônio e no Comércio, preferindo uma 

localização diferenciada e com baixos valores de aluguel e taxas em relação a outros 

polos econômicos. 

 
É preciso também registrar a situação difícil por que passam  os comerciantes 

da Baixa de Sapateiros, inúmeros estabelecimentos comerciais estão fechados ou em 

vias de fechamento devido à redução brusca do fluxo  de consumidores em 

consequência da retirada do terminal de ônibus da Barraquinha, gerando um número 

imenso de imóveis para aluguel comercial, sem possibilidade de negócio. 
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O mercado imobiliário baiano não dispõe de nenhum estudo ou pesquisa 

periódica para análise do seu contexto geral, que compreenda num mesmo estudo a 

análise de lançamentos e imóveis usados. A ADEMI volta a fazer sua pesquisa mensal 

voltada para os lançamentos imobiliários, algumas imobiliárias  de  maior  porte também 

realizam estudos com foco neste mercado, porém todas as pesquisas divulgadas 

anteriormente não possuem dados relativos à área do CAS, ficando evidenciado que 

esta área não possui relevância para este mercado, embora exista um mercado 

informal que teima em sobreviver. Para maior compreensão da dinâmica do mercado 

imobiliário no CAS, é preciso um estudo comparativo no decorrer  de alguns anos. 

 
Esta pesquisa demonstra o momento atual do mercado imobiliário no CAS, 

foi elaborada a partir dos dados disponíveis em agosto/2018, visa contribuir para sua 

análise técnica e objetiva, busca concorrer para valorização deste território tão rico e tão 

importante para preservação da nossa cultura e desenvolvimento da cidade em toda sua 

potencialidade. 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

10.  
 

Anexo 1 – Inteligência de Mercado 
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11.  
 

Anexo 2 – Lista de alvarás PMS (2016/2018) 
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