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1 INTRODUCAO

A Orla Atlantica de Salvador tornou-se, nas ultimas décadas, um espago emblematico
da mercantilizagdo urbana soteropolitana, pois foi sendo progressivamente incorporada ao
interesse do capital como uma area de alto valor agregado, com forte potencial paisagistico e
apelo de marketing.

Alguns planos urbanisticos ainda do século XX ja cobicava esse espaco para
constru¢do de moradias de classe média e alta, ou seja, ja era pensada como area seletiva onde
quem poderia habitar era quem pudesse pagar. Nesse sentido, ao trazer “vende-se” no titulo
desse artigo ¢ um convite a reflexdo do que estd em “jogo”, do que esta a venda e, sobretudo
quem estd vendendo, para quem e quem esta consumindo. Ao analisar essa relacdo
conseguimos identificar quem protagoniza a producao do espaco urbano do recorte espacial
em estudo e como e com quem se articula para atingir seu objetivo.

Esse texto ¢ resultado de uma pesquisa de mestrado que analisou a produgdo do espago
sob o avanco do capital imobilidrio na Orla Atlantica de Salvador no periodo de 2006 a 2018,
periodo que corresponde as mudangas nos planos diretores da cidade (2004, 2008 ¢ 2016)
todos marcados por disputas politicas, econdmicas e que sofreram judicializacdes e muitas
criticas de diversos setores da sociedade.

A investigacdo adotou uma abordagem qualitativa e quantitativa, sustentada pelos
métodos historico e comparativo. Foram utilizados dados de 6rgdos publicos (SEDUR, IBGE,
Prefeitura de Salvador), registros de construtoras e incorporadoras, observagdes empiricas e
levantamento cartografico. As informagdes foram sistematizadas em mapas e quadros,
permitindo identificar os principais agentes do capital imobiliario e os padrdes espaciais de
concentracdo de investimentos ao longo da orla.

2 DESENVOLVIMENTO

A andlise dialogou com autores que interpretam a cidade como produto da ldgica de
acumulacao capitalista, como Lefebvre (2006), Logan e Molotch (1987) e Vainer (2002). Para
esses autores, 0 espago urbano € resultado da acdo articulada de multiplos agentes, mas sob o
comando de um deles: o capital imobiliario. Em Salvador, essa articulagdo entre poder
publico e mercado produziu uma forma especifica de governanca urbana, orientada pela
competitividade e pela mercantilizagdo do territério, como destacou o entdo prefeito da
cidade, ACM Neto, em uma entrevista a ADEMI (2012, p. 10).
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Quero ter os empresarios do setor imobilidrio como parceiros nessa tarefa
que a proxima gestdo terd de resgatar a capacidade de crescimento de
Salvador, combatendo o problema do desemprego. Para isso, vamos
estimular o crescimento do setor. Uma das formas de aquecer o mercado ¢ a
economia como um todo ¢ aprimorar a maquina publica, que precisa ser
informatizada e desburocratizada. Outra medida importante, e que vai servir
para aquecer o setor, ¢ colocar a cidade em ordem, regularizando a limpeza,
melhorando a iluminagdo em pontos como a orla de Salvador, colocando a
Guarda Municipal treinada e armada nas ruas ¢ implantando uma politica de
incentivos fiscais para a atragdo de empreendimentos e investimentos na
nossa capital. [...] Salvador precisa voltar a ser vitrine para o pais e a ser
vista como tal.

Entre 2006 e 2018, foram identificados 341 empreendimentos verticais residenciais
licenciados na Orla Atlantica, uma média de 28 novas constru¢des por ano. A concentragao
ocorre sobretudo nos bairros da Pituba, Jardim Armacgao, Costa Azul, Imbui ¢ Patamares,
onde a infraestrutura consolidada e a proximidade com o mar favorecem a valorizagdo do solo
e atraem grandes incorporadoras. A analise dos alvaras de constru¢do e de dados empresariais
revelou a atuacdo de 89 empresas, das quais 11 concentram o maior nimero de
empreendimentos. Esse nucleo dominante, formado por construtoras de alcance local,
nacional e internacional (como OAS, Odebrecht, Cyrela e Moura Dubeux), passou a
influenciar diretamente o ordenamento urbano e a orientar a ocupacao do litoral.

A valorizag¢ao do solo na Orla Atlantica foi expressiva. Em bairros como Amaralina,
Pituba e Patamares, o pre¢o médio do metro quadrado aumentou mais de 100% no periodo
estudado, impulsionado por obras publicas de requalificagdo, abertura de avenidas e
intervencdes paisagisticas. Sob o discurso da modernizagdo e do embelezamento urbano,
consolidou-se um processo de elitizacdo dos espagos litoraneos, com deslocamento de
moradores e substitui¢do de usos populares por empreendimentos voltados as classes médias e
altas.

O contraste entre os empreendimentos de luxo, concentrados em areas nobres como
Barra, Pituba e Patamares, € os de padrao médio, localizados em Amaralina, Itapud e Boca do
Rio, revela a fragmentagdo socioespacial da cidade. A orla se converte em vitrine do urbano
neoliberal: um territério de consumo, turismo e investimento, onde o acesso a paisagem € a
infraestrutura torna-se privilégio de poucos. Essa logica reforca a seletividade territorial e
redefine o sentido de pertencimento a cidade.

3 CONSIDERACOES FINAIS

A pesquisa evidencia que o capital imobilidrio se consolidou como principal agente da
(re)producdo do espago urbano na Orla Atlantica de Salvador. Em parceria com o Estado, o
setor privado tem orientado as transformacdes do litoral, promovendo uma urbanizagdo
excludente e financeirizada. O poder publico, ao flexibilizar normas urbanisticas e direcionar
investimentos a obras de requalificacdo, atua como promotor da valorizagao imobilidria e ndo
como regulador do uso do solo.

Assim, a cidade ¢ tratada como mercadoria € o espaco urbano como meio de
acumulacdo de capital. A Orla Atlantica expressa a contradi¢@o entre a cidade planejada para
o mercado e a cidade vivida por seus habitantes, revelando as tensdes entre valor de uso e
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valor de troca. Essa dinamica desafia os instrumentos de planejamento e evidencia a urgéncia
de repensar o papel do Estado e da sociedade civil na defesa do direito a cidade e da justica
espacial.
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