G C_. @ Geo UERJ | E-ISSN 1981-9021
==\

ARTIGO

ENCLAVES DE URBANIDADE: A ATUACAO DO MERCADO IMOBILIARIO
NA RECENTE OCUPACAO DA RODOVIA BA-001, TRECHO ILHEUS-

OLIVENCA

URBANITY ENCLAVES: THE PERFORMANCE OF THE REAL ESTATE MARKET IN THE RECENT OCCUPATION
OF HIGHWAY BA-001, SECTION ILHEUS-OLIVENGA

Karina Fernanda Travagim Viturino Neves'

! Instituto Federal da Bahia (IFBA), Salvador, BA, Brasil

Correspondéncia para: Karina Fernanda Travagim Viturino Neves (kftvneves@yahoo.com.br)

SCREENED BY

doi: 10.12957/geouerj.2018. 21903 i H o
o iThenticate
Recebido em: 08 mar. 2016 | Aceito em: 23 nov. 2018

RESUMO

A regido conhecida como Sul da Bahia foi tradicionalmente dedicada ao cultivo do cacau até que uma grave crise
atingiu essa monocultura no final do século XX. Desde entdo verificamos uma reorganizacdo das atividades
econdmicas, com a inser¢do de novas légicas de apropriacdo do espago. Esse artigo relne os resultados de uma
pesquisa geografica desenvolvida com o objetivo de caracterizar e discutir questdes envolvidas na recente
ocupacdo da Zona Sul do municipio de Ilhéus, no qual analisamos a expressiva atuacdo do mercado imobiliario e
as recentes transformagdes na Rodovia Ilhéus-Olivenca (BA-001). Apesar de ser considerada pelo poder publico
como area prioritaria para o desenvolvimento do turismo e para expansao urbana do municipio de Ilhéus a area
de estudo pode ser classificada como area rural. Mesmo assim, as margens dessa rodovia Ilhéus-Olivenca foram
tomadas por empreendimentos imobilidrios de médio e alto padrdo. Gragas a atuacdo do mercado imobiliario
que investe em infraestrutura e explora os atributos de localizagdo - sobretudo a proximidade com o mar -
verificamos a intensificacdo da ocupag¢do dessa area a partir do ano de 2010.

Palavras-chave: Apropriacdo do espaco. Mercado imobilidrio. Cidades médias. Rodovia Ilhéus-Olivenca (BA-001).
Enclaves de urbanidade.

ABSTRACT

The region known as Southern Bahia was traditionally dedicated to the cultivation of cocoa until a serious crisis reached
this monoculture at the end of the 20th century. Since then we have verified a reorganization of economic activities, with
the insertion of new logics of appropriation of space. This article brings together the results of a geographic survey
developed with the objective of characterizing and discussing issues involved in the recent occupation of the South Zone
of the municipality of Ilhéus, in which we analyze the significant performance of the real estate market and the recent
transformations in the llhéus-Oliven¢a Highway (BA -001). Despite being considered by the government as a priority area
for the development of tourism and for urban expansion of the municipality of llhéus, the study area can be classified as
a rural area. Even so, the banks of this highway Ilhéus-Olivenca were taken by real estate projects of medium and high
standard. Thanks to the activity of the real estate market that invests in infrastructure and exploits the attributes of
location - especially the proximity to the sea - we verified the intensification of the occupation of this area from the year
20170.

Keywords: Appropriation of space. Real estate market. Medium cities. Highway Illhéus-Olivenca (BA-001). Enclaves of
urbanity.

INTRODUCAO

Desde meados de 1890 a monocultura do cacau se firmou como principal atividade economica do Sul

da Bahia, projetando essa regido no cendrio nacional e internacional devido a grande riqueza
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proveniente da comercializacdo das améndoas do fruto. De acordo com o Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE), a mesorregido Sul Baiano compreende trés microrregioes: Valenca,
[Théus-Itabuna e Porto Seguro e embora atualmente essas microrregioes se diferenciem econéomica e

culturalmente, elas estiveram por muito tempo integradas pela producdo cacaueira.

A partir do ano de 1989, uma grave crise atingiu o Sul da Bahia, impactando de forma significativa a
monocultura cacaueira e provocando importantes transformacoes socioespaciais. O senso comum tende
a associar essa crise a doenca vulgarmente denominada vassoura-de-bruxa — doenca provocada pelo
fungo Crinipellis perniciosa, que se alastra pelo vento contaminando as plantas, inutilizando os frutos
e provocando redugoes drasticas na produtividade e consequentemente nos ganhos oriundos da
atividade. No entanto, a dita crise da vassoura-de-bruxa nao pode ser compreendida apenas por meio

da andlise da disseminacdo dessa doenca e seus impactos na producéo cacaueira.

Chiapetti (2009) analisa a instauracao dessa crise a partir da ocorréncia de cinco eventos simultaneos
e inter-relacionados observados a partir de 1980, quais sejam: a) a diminui¢io dos precos do cacau no
mercado internacional; b) a conjuntura politico-econdmica mundial doravante orientadas pelos
principios neoliberais e seus reflexos na conjuntura politica nacional; ¢) um longo periodo de seca que
se estendeu de 1987 a 1992; d) o aparecimento da vassoura-de-bruxa; e e) modificacdes na estrutura

global de oferta.

E fato, investigado por vérios pesquisadores (BATARDI, 1984; ROCHA, 2008; CHIAPETTI, 2009;
NOIA, MIDLEJ & ROMANO, 2015 dentre outros) que o cultivo do cacau no Sul da Bahia
desenvolveu-se sob crises ciclicas; e é consenso que a crise iniciada em 1989 é a pior da histéria sul-

baiana.

Quando da deflagracdo da crise da vassoura-de-bruxa a produtividade do cacau no Sul da Bahia decaiu
significativamente — atingindo patamares que indicam reducdo de cerca de 40% — pois conforme
explicam Cuenca e Nazério (2004, p. 14) “Essa doenca espalhou-se por toda a Regido Sul da Bahia,
trazendo prejuizo e desanimo entre os produtores, fazendo cair a producido de 400 mil toneladas, em

1990, para 174 mil toneladas em 2003”.
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Com a persisténcia da crise nas décadas que se seguiram, verificamos a progressiva diminui¢do do
territério do cacau: em seu auge, em 1992, chegou a englobar 83 municipios baianos de 8
microrregides distintas e, pela andlise de dados mais recentes o territério do cacau na Bahia seria

composto por 35 municipios, sendo 27 deles pertencentes & microrregido Ilhéus-Itabuna (NEVES,

2018).

Nesse contexto de crise da atividade cacaueira a busca por alternativas levou & reorganizacio das
atividades econdomicas em ambito regional e conduziu as trés microrregioes sul-baianas por caminhos
independentes. A atividade cacaueira foi progressivamente abandonada nas microrregioes de Porto
Seguro e Valenca e mesmo na microrregido [lhéus-Itabuna onde essa atividade ainda é significativa o
contexto de crise do cacau possibilitou a emergéncia de novas légicas de apropriacdo do espaco, dentre

elas, o franco desenvolvimento do mercado imobilidrio que é o tema de investigacio desse estudo.

O desenvolvimento desse trabalho se deu a partir das atividades do Nucleo de Estudos Urbanos e
Culturais do Sul da Bahia (NEPUC-SB) — eixo Ilhéus-Itabuna, do Instituto Federal de Educacéo,
Ciéncia e Tecnologia da Bahia (IFBA/Campus Ilhéus) — que desde 2014 tem se dedicado a identificar,

mapear e compreender as transformacoes em curso em nossa microrregido.

Os estudos desenvolvidos pelo NEPUC-SB indicam que as transformacoes observadas no sul da Bahia
pds-crise da vassoura-de-bruxa podem ser agrupadas em dois ciclos: 1989-2000 e pés-2000. O
primeiro ciclo de transformacdes, ja bastante estudado no meio académico, seria concomitante a crise
iniciada em 1989 e seria caracterizado pela lenta, porém continua diversificacdo de atividades
econOmicas na regido, diversificacdo essa conduzida majoritariamente pelo Estado, sobretudo em suas
instancias municipal e estadual ao fomentar novas atividades como forma de recuperacio da economia.
Especificamente no eixo Ilhéus-Itabuna, durante esse primeiro ciclo de transformacoes, identificamos o
desenvolvimento de industrias, comércio e servicos, sendo que as acdes empreendidas pelo Estado

acabaram consolidando uma rede urbana (TRINDADE, 2015) na qual Itabuna se firmou
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regionalmente como polo comercial enquanto Ilhéus, por sua condic¢do litoranea, passou a investir na

atividade turfstica' .

Avaliamos que a progressiva perda de importancia economica do cacau no Sul da Bahia associada &
consolidacio de novas atividades em escala local atraiu, a partir dos anos 2000, novos agentes que
passaram a intervir sobretudo nos dois principais municipios — Ilhéus e Itabuna — imprimindo novas
légicas e dinamicas de apropriacdo do espaco doravante hegemonicas e, ndo raro, generalizadas para
outras cidades do Sul da Bahia.
Conforme nos explica Santos (2009)
Os conjuntos formados por objetos novos e acgdes novas tendem a ser mais produtivos e
constituem, num dado lugar, situacdes hegemonicas. Os novos sistemas de objetos poem-se a
disposicdo das forcas sociais mais poderosas, quando nio deliberadamente produzidos para seu

exercicio. Acdes novas podem dar-se sobre velhos objetos, mas sua eficdcia €, assim, limitada
(SANTOS, 2009, p. 97).

Tomando como referéncia o segundo ciclo de transformacoes (p6s-2000) identificamos nas duas
principais cidades do eixo Ilhéus-Itabuna tanto a aceleracdo da implantacdo de novos objetos e novas
acoes quanto a refuncionalizacdo de velhos objetos — aqueles decorrentes de materializagdes de outros
tempos histéricos. Com isso, a importancia histérica das duas cidades que nomeiam a microrregido
central do Sul da Bahia se reafirma no contexto atual como explica Trindade (2015).
Alguns fluxos relacionados & cacauicultura desapareceram e fluxos de outras naturezas
emergiram em decorréncia das atividades produtivas surgidas ou aprimoradas. Se as interagoes
entre Itabuna-Ilhéus e as demais cidades da rede regional foram mantidas em um nivel de
interdependéncia que continua privilegiando os dois centros regionais em detrimento das
pequenas cidades, isto significa que os lacos engendrados pela cacauicultura foram tao bem

atados que, mesmo apés tantas transformacodes, continuam mantendo hierarquias dificeis de
serem superadas (TRINDADE, 2015, p. 155).

Reconhecendo que novas ldgicas e dinamicas de apropriacdo do espaco passaram a se desenvolver
nesses dois municipios os estudos do NEPUC-SB passaram a se concentrar nesse segundo ciclo de
transformacées e identificaram como principais agentes de transformacdo regional o Estado® e o

mercado imobilidrio.

10 turismo, alids, passou a ser uma importante atividade economica das trés microrregides do Sul Baiano a partir da década
de 90 — ainda que praticamente restrita aos municipios litoraneos (SILVA et. al., 2004).

%2 No que se refere & atuacio do Estado em ambito regional destacamos as grandes obras publicas ja concluidas, a exemplo do
Instituto Federal da Bahia (IFBA), Universidade Federal do Sul da Bahia (UFSB), Hospital Regional da Costa do Cacau,

Geo UERJ, Rio de Janeiro, n. 33, e. 21903, 2018 | doi: 10.12957/geouer|.2018.21903 4



https://doi.org/10.12957/geouerj.2018.21903

Enclaves de urbanidade: a atuagéo do mercado imobilidrio
Neves na recente ocupacéo da rodovia BA-001, trecho Ilhéus...

A pesquisa que ora apresentamos nesse artigo se desenvolveu a partir da investigacdo da Zona Sul do
municipio de Ilhéus, definida como uma das dreas prioritirias de estudo pelo NEPUC-SB por
apresentar significativas mudancas nos iltimos anos, fruto da valorizacdo dos imdveis, multiplicacio

de empreendimentos imobilidrios e do incremento populacional.

Especificamente para essa pesquisa definimos a seguinte questdo: “Quais sao os elementos que podem
explicar o crescente interesse imobilidrio na Zona Sul do municipio de Ilhéus particularmente em
areas afastadas, carentes de servicos publicos e equipamentos urbanos?” e orientamos nosso estudo
para alcancar o objetivo geral de “Caracterizar e discutir questoes envolvidas na recente ocupacao da

Zona Sul do municipio de Ilhéus”.

Para tanto, definimos como objetivos especificos: a) compreender o processo de ocupacdo do trecho que
liga o municipio de Ilhéus ao distrito de Olivenca procurando diferenciar as légicas de apropriacdo do
espaco em tempos distintos; b) investigcar a atuacdo do mercado imobilidrio em cidades médias
procurando compreender a recente valorizacio de iméveis nessa drea de estudo; c) analisar os

principais impactos decorrentes das novas légicas de ocupacio da drea de estudo.

O estudo se desenvolveu a partir dos registros de um longo periodo de observacao estruturada (2010-
2018) complementados por pesquisa bibliografica e pesquisa de campo e envolveu os seguintes
procedimentos metodoldgicos: observacao estruturada e registro escrito; andlise de textos, documentos,
reportagens, materiais publicitarios e de divulgacio provenientes do setor imobilidrio; registro
fotografico; identificacio, localizacdo e mapeamento de empreendimentos imobilidrios de médio e alto
padrdo; consultas periddicas a empresas imobilidrias; entrevistas com agentes imobilidrios,

trabalhadores atuantes na area de estudo e moradores locais.

Investigando o tema a partir das peculiaridades de acdo do mercado imobilidrio em cidades médias e
analisando o estudo de caso sob a ética das relagdes cidade-campo, nosso estudo apontou que mesmo

diante da forte atuacido do mercado imobilidrio nos tltimos anos e da tendéncia & atracido de grandes

indmeros residenciais ligados ao projeto Minha Casa Minha Vida, além de importantes obras previstas ou em andamento:
Porto Sul, Ferrovia Leste-Oeste, Aeroporto Internacional, Ponte Ilhéus-Pontal, Projeto Orla Sul, Reforma e reestruturacio
do Hospital Regional Luiz Viana Filho e Barragem do Rio Colonia.
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contingentes populacionais a curto e médio prazo, a drea de estudo poderia ser caracterizada pela

precariedade no tange o acesso a servicos publicos e equipamentos urbanos.

A recente ocupacao do trecho da Rodovia BA-001 que liga Ilhéus a Olivenca parece estar atrelada —
direta e indiretamente — aos inumeros empreendimentos imobilidrios de médio e alto padrado que,
reconhecendo as dificuldades de habitar essa drea, investem em infraestrutura, seguranca e
equipamentos de lazer ao mesmo tempo em que exploram os atributos naturais e turisticos da Zona

Sul.

Dividimos os resultados de pesquisa em 3 segmentos. No primeiro, intitulado “Entre o urbano e o
rural: caracterizacdo da Rodovia BA-001 no trecho entre Ilhéus e Olivenca” apresentamos a drea de
estudo e a problemdtica de desenvolvimento da pesquisa. No segundo segmento “De point turistico a
local de moradia: precariedade X marketing imobilidrio” investigamos o contexto de desenvolvimento
do turismo no municipio de Ilhéus e analisamos o histérico de ocupagdo dessa drea. Por fim, no terceiro
e ultimo segmento denominado “Mercado imobilidrio em cidades médias: o estudo de caso da recente
ocupacdo da Rodovia Ilhéus-Olivenca (BA-001)” discutimos a atuacido do mercado imobilidrio em
cidades médias e identificamos os principais empreendimentos que tém intensificado a ocupacio dessa
drea que concentra os principais investimentos imobilidrios de alto e médio padrdo no municipio de

TThéus.

Entre o urbano e o rural: caracteriza¢cao da Rodovia BA-001 no trecho entre Ilhéus e

Olivenca

Conforme indicamos, o estudo apresentado nesse artigo integra as atividades do NEPUC-SB porém
essa drea é objeto de investigacdo da autora desde o final do ano de 2010, quando a mesma passou a
habitar um loteamento no Km 10 do referido trecho da rodovia e passou a reunir sistematicamente
informacgdes sobre: a) o zoneamento municipal e a classificacio da drea de estudo; b) os principais
lancamentos imobilidrios as margens da rodovia; ¢) a variacio de precos de iméveis na drea de estudo e
d) tépicos relacionados a disponibilidade/acesso a servicos e equipamentos urbanos em diferentes

trechos da rodovia, entre outros.
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Ao participar do projeto de pesquisa “Transformacgdes na paisagem do Sul da Bahia: légicas e
dindmicas de apropriacio do espago” desenvolvido no periodo de 2014-2017 pelo NEPUC-SB, a
pesquisadora defendeu a inclusdo desse trecho da Rodovia BA-001? que liga Ilhéus ao distrito de
Olivenca (Figura 1) entre as dreas prioritdrias de investigacdo do nucleo, por compreender que esse
consiste num caso emblemédtico para o estudo da apropriagdo do espaco pelo mercado imobilidrio pois,
embora o setor da construcdo civil tenha apresentado franco desenvolvimento no municipio como um
todo a partir dos anos 2000 é essa drea que tem apresentado maior dinamismo do setor concentrando,

a partir de 2010, grande parte dos lancamentos imobilidrios de médio e alto padrio* .
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Figura 1. Mapa de localizacéo da drea de estudo: trecho da BA-001 que liga a cidade de Ilhéus ao distrito de
Olivenca. Fonte: SPANGHERO (2018)

Conforme podemos visualizar pela andlise da figura 1, existe uma drea localizada no trecho inicial da

Rodovia Ilhéus-Olivenca (BA-001) que estd inserida dentro do perimetro urbano definido pelo

3 A Rodovia BA-001 é uma rodovia litoranea construida em 1991 que liga os municipios baianos de Mucuri, localizado na
microrregido de Porto Seguro & Vera Cruz, municipio localizado na borda leste da Ilha de Itaparica, microrregido de
Salvador. De grande importancia para a circulacdo entre os municipios baianos a rodovia foi originalmente concebida de
forma a respeitar o bioma Mata Atlantica pelo qual atravessa, criando corredores ecolégicos suspensos. Atualmente apresenta
problemas infraestruturais ocasionados pela deterioracio provocada pelos quase 30 anos de utilizagio da rodovia, parca
manutencio e recuperacoes nao-articuladas de trechos danificados da rodovia.

* 0 dinamismo do mercado imobilidrio na Zona Sul do municipio de Ilhéus é tamanho que recentemente foi inaugurada uma
empresa — Imobilidria Atlantico Sul — especializada em negécios nessa drea.
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municipio por meio da Lei n. 2296 de 15 de maio de 1989 e representada no mapa pelo poligono
amarelo. Contudo identificamos a Avenida Oduvaldo Evaristo Bacelar (discriminada no mapa pela
Letra A) como marco significativo para compreender a classificacdo da drea de estudo pois, toda
porc¢do localizada ao sul dessa avenida, mesmo sendo localizada dentro do perimetro urbano nédo conta,

por exemplo, com o servico de entrega dos Correios.

Grosso modo, podemos afirmar que a populacdo que reside ao sul da referida avenida e fora do
poligono da mancha urbana transita entre o urbano e o rural pois, conforme procuraremos descrever a
seguir, tem acesso — mesmo que precdrio — a alguns dos servicos urbanos que normalmente nao sdo
ofertados ao campo mas ndo tem acesso a equipamentos urbanos que em geral sdo instalados na zona

rural por serem legalmente considerados como drea urbana pelo municipio.

Como caracterizacdo geral da drea podemos afirmar que a coleta de lixo é irregular e ocorre em menor
frequéncia que em bairros urbanos préximos; ndo hé servico de correspondéncia disponivel, sendo que
a populacdo localizada ao sul da ja mencionada Avenida Oduvaldo Evaristo Bacelar utiliza-se do
servico de posta-restante ou caixa postal, necessitando deslocar-se até o centro da cidade;
identificamos grande dificuldade de transporte ptiblico — sdo poucas linhas de 6nibus que atendem a
populacao dessa drea, os hordrios sdo irregulares e os pontos de dnibus sdo inseguros e precdrios; nao
ha servico de provedores de internet de banda larga via cabo disponiveis e o servico de telefonia —
tanto fixa e quanto mével - apresenta sérios problemas nas dreas localizadas fora do perimetro urbano;
nao foram identificadas escolas, nem postos de satude, nem postos de vigilancia, nem caixas eletronicos
em todo trajeto que liga o sul da avenida que estabelecemos como marco (A) até o distrito de Olivenca,
sdo raros os pontos de comércio ndo-turisticos e néo existe iluminacéo publica além da drea urbanizada

que s6 alcanca os trés primeiros quilometros do trecho estudado na Rodovia BA-001.

Apesar de todas as caréncias supracitadas, toda drea de estudo é considerada oficialmente como drea
urbana pelo municipio, lembrando que para fins juridicos a lei municipal pode considerar também como

urbanas as dreas urbanizdveis ou de expansdo urbana.
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A despeito da definicio oficial, em termos préticos destacamos grande parte da drea como rural devido
a escassez de servigos ptblicos (alguns dos quais foram supracitados) e a auséncia de equipamentos
urbanos tais como escolas, postos de saude, dreas publicas de lazer, drea comercial, postos de

vigilancia, hospital, entre outros.

Assim como salientamos os elementos rurais na maior parte do trecho da rodovia em estudo,
identificamos discrepancias na classificacio da drea entre diferentes instancias do poder ptblico pois,
enquanto o municipio a qualifica como drea urbana (considerada a drea situada dentro do perimetro
urbano e a drea de expansdo urbana), outras instancias a classifica como drea rural, como podemos
perceber pela foto da figura 2, na qual registramos uma placa do Programa Luz para Todos, do
Governo Federal, placa essa localizada no Km 7 da Rodovia, em uma drea compreendida entre dois dos

principais empreendimentos imobilidrios investigados com maior nesse estudo.

Figura 2. Fotografia de uma placa de Eletrificacdo Rural, nas imedia¢des do Km 7 da Rodovia Ilhéus-Olivenca
(BA-001). Fonte: Pesquisa de campo (2016).

Parte dessa discrepancia pode ser explicada pelo fato de que historicamente no Brasil a distin¢do entre
dreas urbanas e dreas rurais tem sido determinada pelo critério formal, que considera os limites
urbanos estabelecidos por lei. De acordo com a avaliacdo de Marques (2002, p. 97) a utilizagdo desse
critério apresenta problemas dentre os quais o fato de que “o urbano é definido pelo arbitrio dos

poderes municipais, o que, muitas vezes, é influenciado por interesses fiscais”.
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Historicamente, essa drea foi apontada pelo poder piblico como: a) drea de interesse para expansio
urbana no Plano Urbanistico Bédsico em 1979 (OLIVEIRA, 2008); b) drea de expansdo urbana na Lei
2.400/91 (ILHEUS, 1991); e ¢) dreas prioritdrias para desenvolvimento do turismo no municipio

segundo o Plano de Estratégico de Turismo (ZENI, VISSIRINI & LEAL, 2000).

Entretanto, nenhuma dessas acoes foi capaz de promover o desenvolvimento efetivo da drea de estudo,
sendo provavel que o afastamento geografico e a precariedade dos servicos ptiblicos tenham interferido

nas decisoes dos sujeitos do setor imobilidrio em néo investir nessa drea.

Hé pouco menos de 10 anos quem percorria as margens da Rodovia BA-001 percebia que a mesma era
ocupada quase que exclusivamente por: a) mancha urbana que margeia o inicio da rodovia (km 0) e se
estende até aproximadamente o Km 3; b) infraestruturas turisticas: barracas de praia, algumas
pousadas, restaurantes e hotéis; c¢) extensas dreas livres com vegetacdo nativa — vegetacio litoranea e
principalmente Mata Atlantica; d) propriedades rurais dispersas e pequenas aglomeracdes provenientes
de antigos loteamentos e ocupacdo espontanea. Segundo Oliveira, na conclusido do Plano Urbano
Bésico de Ilhéus (PUB, 1979) as dreas praianas em direcdo a Olivenca foram classificadas como

“dreas planas desocupadas com densidades praticamente nulas” (OLIVEIRA, 2008, p. 85).

Em documento recente o IBGE reconhece que as tendéncias das classificacoes nas ultimas décadas é
evoluir de forma a abarcar as inumeras mudancas na organizacdo geogrifica e a crescente
complexidade do meio rural, mas ao mesmo tempo destaca que
Alguns fluxos relacionados & cacauicultura desapareceram e fluxos de outras naturezas
emergiram em decorréncia das atividades produtivas surgidas ou aprimoradas. Se as interacoes
entre Itabuna-Ilhéus e as demais cidades da rede regional foram mantidas em um nivel de
interdependéncia que continua privilegiando os dois centros regionais em detrimento das
pequenas cidades, isto significa que os lacos engendrados pela cacauicultura foram tdo bem

atados que, mesmo apés tantas transformacdes, continuam mantendo hierarquias dificeis de
serem superadas (TRINDADE, 2015, p. 155).

Avaliamos que a atuacdo do mercado imobilidrio na regido s6 intensificou a partir de 2010, quando o
enorme sucesso de vendas do empreendimento VOG — Jodo de Gdes sinalizou a real demanda por

iméveis nas famosas Praias do Sul, ndo obstante os diversos niveis de precariedade que as cercam.
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Na proxima sessdo investigaremos brevemente o contexto de desenvolvimento do turismo no municipio
e as recentes transformacoes decorrentes da apropriacio do espaco pelo mercado imobilidrio nessa area

de estudo.

De point turistico a local de moradia: precariedade X marketing imobiliario

Uma atividade de grande expressdo economica implantada no Sul da Bahia no contexto pds-crise da
vassoura-de-bruzxa foi o turismo, sendo que o municipio de Ilhéus, por ser litoraneo, foi beneficiado
pelos investimentos turisticos realizados pelo Governo do Estado, sobretudo a partir da década de
1990. Silva B. et. al. (2004, p. 133) explicam o desenvolvimento da atividade em ambito estadual
salientando que.

Até a década de 1970 do século passado, o turismo sé possufa expressido em Salvador e em seus

arredores, onde tinha comecado na década de 1950. Nas décadas de 80 e 90, sobretudo na
ultima, cresce o turismo no litoral e na Chapada Diamantina.

Chiapetti (2009) explica que na década de 1990 as agdes do governo estadual no que tange o
desenvolvimento do turismo foram reforcadas a partir da integracdo da Bahia no PRODETUR/NE em
1995 e que, nesse contexto foram criadas as zonas turisticas, dentre as quais identificamos a Costa do
Cacau que é composta por seis municipios do Sul da Bahia: Itacaré, Uruguca, Ilhéus, Una, Santa Luzia

e Canavieiras.

Além dos diversificados atrativos naturais e histéricos, outro fator crucial para a compreensdo do
turismo no Sul da Bahia estd ligado & ampla divulgacido das obras do escritor Jorge Amado, uma vez
que suas histdrias, traduzidas e comercializadas em mais de cem paises, sdo ambientadas no territério

do cacau, atraindo a atencio de muitos turistas.

Embora a atividade turistica seja de grande relevancia em ambito local, segundo os dados da
Secretaria do Turismo do Estado da Bahia (2012), a Costa do Cacau participa com apenas 3,8% do
fluxo turistico do Estado. Dentre os 6 municipios que compde a zona turistica, Ilhéus concentra as
principais infraestruturas de circulacdo: o porto internacional e o aeroporto nacional, além da
rodovidria que permite o deslocamento para os principais municipios baianos e municipios de outros

estados.
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Especificamente no caso de Ilhéus, segundo dados do IBGE (2016), 48% do PIB é proveniente do
setor de servicos e nesse setor o grande destaque, de acordo com a SEI (2003) é a atividade turistica.
Dentre os principais destinos turisticos do municipio estdo as Praias do Sul, localizadas em nossa drea
de estudo, sobretudo nos cinco primeiros quilémetros da rodovia, onde se concentram néo apenas os
principais estabelecimentos destinados ao veraneio como também os empreendimentos imobilidrios

investigados nesse artigo, com excec¢do de um loteamento, o Alphapark.

Como forma de melhor compreender a relevancia da atuacio do mercado imobilidrio na recente
apropriacdo do espaco na drea de estudo revisitamos o histérico de ocupacao desse trecho da rodovia e
verificamos que diferentemente das agoes que hoje se desenvolvem a ocupacio histérica dessa drea foi

fundamentalmente orientada por acoes do Estado.

O trabalho de Oliveira (2008) investiga a ocupacdo urbana entorno dos trés quilometros iniciais da
Rodovia Ilhéus-Olivenca (BA-001), drea localizada dentro do perimetro urbano, em detalhe na figura

3.

BA
Dados canograficos 2015 Google Imagens ©2015 TerraMetrics 5 km e

Figura 3. Imagem de satélite detalhando o trecho fortemente urbanizado nos quilometros iniciais da Rodovia
IThéus-Olivenca (BA-001). Fonte: Oliveira (2008).

A partir do trabalho de Oliveira (2008) identificamos que a ocupacio desse trecho inicial da rodovia
poderia ser agrupada em trés periodos principais: 1920-1940, 1960-1980 e 1980-2000, sendo que a

cada um desses periodos corresponde um nucleo de urbanizacio.
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Entre 1920 e 1940 teria se desenvolvido o niticleo inicial de urbanizagio que teria se concentrado no
primeiro quilometro da rodovia no trecho Ilhéus-Olivenca e seria o resultado de uma politica de

saneamento urbano (OLIVEIRA, 2008).

Um segundo nticleo urbano desenvolveu-se entre 1960 e 1980, atingindo até aproximadamente o Km
2 da rodovia e, embora esse nicleo tenha se desenvolvido a partir da ocupaciio espontanea, o autor
avalia que esses fluxos foram resultado direto da construcio da Ponte Ilhéus-Pontal (1966)° que

permitiu a migracao de grandes contingentes populacionais para a Zona Sul (OLIVEIRA, 2008).

Por fim, o terceiro nicleo de urbanizagao teria se desenvolvido entre os anos 1980 e 2000 atingindo
até o Km 3 da rodovia. Para Oliveira (2008), esse ultimo periodo de crescimento urbano teria sido
resultado direto do aumento da demanda turistica e da implementacao de programas habitacionais:
No inicio da década de 80, com o asfaltamento da rodovia Ilhéus-Olivenca (BA 001), foram
implantados os loteamentos Gabriela e Jardim Atlantico. Esta rodovia consolidou-se como

importante vetor turistico da cidade. Foram construidos loteamentos, clubes, bares, hotéis,
restaurantes, suas praias eram as mais frequentadas na regiao (p. 90-91, grifos nossos).

Apesar do declarado interesse do poder piblico em promover a urbanizacio dessa e de outras dreas do
municipio, quando da conclusdo do Plano Urbanistico Bédsico em 1979 (In: OLIVEIRA, 2008), a
autora expoe as dificuldades em concretiza-la:
inviabilidade econdmica da infraestrutura, manutencio na “ilha®” de grandes dreas vazias ou
sub-ocupadas e a diluicio e esvaziamento da capacidade de polarizacio da drea central frente ao

padréo de desenvolvimento disperso e extensivo no continente (OLIVEIRA, 2008, p. 107-108,
grifo nosso).

Vinte e um anos depois, o Plano Estratégico de Turismo do municipio de Ilhéus (ZENI, VISSIRINT &

LEAL, 2000) reconhecia as deficiéncias infraestruturais’ e a caréncia de servicos publicos® como

® Vale ressaltar que até hoje essa ponte ¢é a tnica forma de comunicacio entre o centro histérico e comercial do municipio de
Ilhéus e a Zona Sul. Antes da construcdo da ponte, o transporte era realizado por pequenas embarcacdes via Baia do Pontal.
Nesse sentido, Oliveira (2008) destaca que a construcdo da ponte possibilitou a ocupacao espontanea da Zona Sul.

% Oliveira explica que “A cidade estd situada sobre uma grande ilha formada por 10 morros: Sdo Sebastifo, Vitéria, Boa
Vista, Tapera, Conquista, Basilio, Esperanca, Coqueiro, Amparo e Soledade, desde o inicio da sua ocupacdo, estes impuseram
restricdes e as possibilidades de expansdo estavam limitadas para o sul pela bafa do Pontal; ao norte pelos manguezais, pelo
canal artificial de Itaipe e pelo Rio Almada; e a oeste pelo Rio Itacanoeiros” (OLIVEIRA, 2008, p. 60).

” No tépico deficiéncias infraestruturais os autores listaram: “Sinalizacio de trafego e localizacio de equipamentos turisticos e
rotas turisticas; Falta de iluminacdo adequada; Precariedade de saneamento bédsico com escoamento de detritos nas praias;
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“fraquezas internas” da nossa drea de estudo. Os autores apontavam esses dois tépicos, juntamente
com a precariedade no atendimento ao turista, como os principais obstdculos para o desenvolvimento

das potencialidades turisticas dessa regido.

Da andlise desses documentos oficiais podemos inferir que ao longo das décadas que separam o Plano
Urbanistico Bésico de Ilhéus de 1979 (In: OLIVEIRA, 2008) e o Plano Estratégico de Turismo
(ZENI, VISSIRINI & LEAL, 2000) nao foram implementadas acoes efetivas para urbanizacio dessa
drea embora, como vimos em destaque em um dos excertos de Oliveira (2008), o asfaltamento do
trecho entre Ilhéus e Olivenca tenha permitido a apropriacio desse espaco pelo turismo (até entdo
ainda incipiente) e favorecido iniciativas isoladas de apropriacdo do espaco; iniciativas essas téao
dispersas geograficamente que praticamente nao conseguimos identificd-las na imagem de satélite da

figura 3.

A maioria das construcoes desse periodo é de loteamentos e condominios de pequeno e médio porte
ocupados como segunda residéncia nos periodos de veraneio. Esses empreendimentos antigos néo
apresentam grande infraestrutura sendo que mesmo nos casos de condominios fechados néo

observamos asfaltamento das vias piblicas nem dreas coletivas de lazer.

No entanto, conforme veremos a seguir, apesar da precariedade presente ainda hoje na drea de estudo,
esse trecho da rodovia se transformou em canteiro de obras, atraindo investidores e futuros moradores

e concentrando os principais empreendimentos imobilidrios de médio e alto padrdo do municipio.

Esses novos empreendimentos que tém se desenvolvido a partir de 2010 diferem dos antigos em vérios
aspectos dentre os quais destacamos a forma de apropriacdo do espaco e o forte contraste com a
realidade rural que os cerca. No que tange a apropriacio do espaco pelo mercado imobilidrio
verificamos que a maioria das unidades familiares ligadas aos novos empreendimentos tem sido

ocupada — seja pelo proprietdrio, seja por locatdrio — como residéncia principal e no que se refere a

Precariedade de calcamento no entorno dos equipamentos turisticos e Precariedade na manutencido e conservacio da
arquitetura histérica” (ZENI, VISSIRINI & LEAL, 2000, p. 03).

8 No t6pico caréncias do servico publico os autores identificaram: “Precariedade no servigo de remocio de lixo; Precariedade
no servico de transporte urbano; Precariedade no servico de telefonia; Precariedade no servigo de policiamento; Precariedade
no servigo médico” (ZENI, VISSIRINI, LEAL, 2000, p. 04).
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realidade rural, discutida no primeiro segmento, vale destacar que a maioria dos empreendimentos
imobilidrios parecem reconhecer as limitacoes da drea de estudo, uma vez que tendem a se concentrar

préximos da drea urbanizada, nos quilometros iniciais da rodovia.

Até o presente momento, apenas os loteamentos conseguiram se desvincular da drea fortemente
urbanizada explorando, para tanto, outras estratégias como o alto padrdo dos empreendimentos, as
dimensdes superiores dos terrenos e os atributos de localizagio. Para a apropriacio desses espacos
muito contribuiu, em nossa avaliacdo, o investimento no marketing imobilidrio que passou a propagar
slogans e discursos que ressaltam a proximidade com a natureza, a qualidade de vida e o status de

viver nas praias mais cobigadas do municipio.

O trabalho de Henrique (2005) discute essa prdtica que consiste na exploracio da relacio homem e
natureza visando a valorizacdo imobilidria:
Como parte do espaco geogréfico, como elemento do territério usado, a natureza é incorporada e

produzida, como objeto e ideia, transformada em recurso pela valorizacido do espaco e por um
intenso uso de territério (HENRIQUE, 2005, p. 02).

Tal qual como descrito por Henrique (2005) no estudo de caso do municipio de Florianépolis,
identificamos em Ilhéus, particularmente na Zona Sul “um processo de valorizacdo monetdria de
loteamentos e condominios destinados a populacio de alta renda, a qual estd sendo seduzida pela

propaganda da qualidade de vida e da natureza” HENRIQUE, 2005, p. 02).

Outra caracteristica discutida pelo autor no estudo de caso de Florianépolis é igualmente identificada
na Zona Sul de Ilhéus: a denominagio dos iméveis tende a ressaltar caracteristicas do sitio urbano
associadas a natureza (HENRIQUE, 2005). No caso especifico da Rodovia Ilhéus-Olivenca séao
predominantes as referéncias ao litoral, tais como: Brisa do Mar, Ocean Residence, Caminho do Mar,

Cidadelle Praia do Sul entre outros.

A despeito das intimeras dificuldades o mercado imobilidrio tem conseguido consolidar — praticamente
sem a ajuda do poder piblico — o trecho da Rodovia Ilhéus-Olivenga como um novo vetor de expanséo

urbana, como analisaremos na préxima secao.
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Mercado imobiliario em cidades médias: o estudo de caso da recente ocupacao da

Rodovia Ilhéus-Olivenc¢a (BA-001)

Tendo como referéncia o trabalho de Oliveira (2008) que definiu trés periodos de ocupagdo da BA-001
no trecho Ilhéus-Olivenca, propomos um quarto periodo, no qual identificamos a significativa atuacéo
do mercado imobilidrio, utilizando como marco temporal inferior o ano de 2010, ano de lancamento do
empreendimento VOG — Jodo de Gdes. A partir desse empreendimento observamos inlimeros outros,
em diversas fases de desenvolvimento, que indicam a atracdo de significativos contingentes

populacionais a curto e médio prazo.

E importante destacar que o recente incremento populacional é sobretudo de familias de classe média e
média alta — piblico alvo do mercado imobilidrio em nossa drea de estudo — porém hd que se
reconhecer que o interesse nesse publico ndo é fato que se manifesta apenas em escala local, estando
atrelado a um contexto mais amplo. Pereira (2013) explica que historicamente a maior parte dos
recursos destinados a politicas habitacionais no Brasil privilegiaram a populacio de alta renda, mas, na

atualidade, a classe média tem sido o principal alvo do mercado imobiliario (PEREIRA, 2013).

Embora os investimentos imobilidrios na drea de estudo sejam destinados a vdrias faixas de renda —
inclusive as populares — concentramos nossa andlise nos empreendimentos de médio e alto padrao, por
reconhecer que, na atualidade, nenhuma outra drea do municipio apresenta tantos investimentos desse

tipo de empreendimento.

Para tanto, empreendemos uma andlise geral acerca do desenvolvimento do mercado imobilidrio em
cidades médias — categoria na qual enquadramos o caso de IThéus — e uma andlise especifica da recente
ocupacao do trecho entre Ilhéus e Olivenca, no qual destacamos 4 empreendimentos — um prédio de
apartamentos e trés loteamentos — que apresentam importantes caracteristicas para compreender o

dinamismo desse mercado na drea de estudo.

Conforme salienta Pereira (2013), investigar o mercado imobilidrio néo é tarefa simples pois envolve
aspectos macroecondmicos (inflacdo, politicas fiscais, de crédito, crescimento do PIB, distribuicdo da

renda per capita, entre outros), aspectos estruturais do segmento (adaptacoes das empresas, fusodes e
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incorporacoes de grupos estrangeiros, relacdes com o poder piblico) e diversos aspectos locais. O autor
explica que

Investigar as especificidades do mercado imobilidrio é uma tarefa que desenvolve um complexo
sistema de interligacdes, e compreensdo de légicas que possam ser capazes de satisfazer e
compreender a realidade dessa determinada drea, afinal, é um dos mais importantes setores da
economia brasileira e, também de diversos paises [...] Entre outras coisas, envolve as empresas
responsdveis por apresentarem e lancarem novos empreendimentos no mercado, bem como a
relacdo com instituicdes financeiras para fornecimento e auxilio no consumo da populagio em
face aos iméveis disponiveis para compra e venda (PEREIRA, 2013, p. 23).

O autor afirma que a partir dos anos 2000 algumas condicdes macroeconomicas brasileiras —
sobretudo no que tange condi¢oes de financiamento, estabilizacdo da moeda e leis de moradia através
de aluguéis — favoreceram o desenvolvimento desse segmento por tornar o mercado de iméveis mais

atrativo e mais acessivel para uma parte maior da populacio (PEREIRA, 2013, p. 36)° .

Nesse contexto, o autor defende que o fortalecimento do setor imobilidrio e a ampliacido da atuacdo do
Estado em politicas de financiamento habitacional associado a outras questdes como, por exemplo, a
qualidade de vida e o menor custo-beneficio de cidades de médio porte favoreceram a descentralizagio

das metrépoles e a consolidagio de um novo mercado — as cidades médias (PEREIRA, 2013).

A partir dessa conjuntura as cidades médias brasileiras passaram a apresentar grande
desenvolvimento do setor imobilidrio, sendo que algumas delas (sobretudo nas proximidades de
grandes centros) chegaram a ultrapassar o ritmo de crescimento das metrépoles (PEREIRA, 2013).

Na tentativa de compreender as especificidades de crescimento do mercado imobilidrio em cidades

médias, o autor analisa

Observa-se que apesar das diferencas das caracteristicas de cada cidade média que passa pelo
aquecimento do mercado de imdveis, trés fatores bédsicos ficam evidenciados e que logicamente
séo capazes de “puxar” esse crescimento ou funcionamento da estrutura dindmica imobilidria, os
quais sdo: o setor industrial; o mercado (bens e servigos); e as politicas pidblicas. Essas trés
forgas basicamente estdo explicitas nos modelos estruturais da capacidade de desenvolvimento
do setor de iméveis, ocasionando o crescimento urbano em uma regido. Economicamente, as trés

forgas em forma de piramide sdo complementares [...] (PEREIRA, 2013, p. 31).

% Para fundamentar essa discussdo Pereira (2013) faz referéncia & BRIDI, C. Setor Imobilidrio Encontra Portas Abertas na
Macroeconomia Brasileira. Matéria de Capa. Revista IBEF NEWS. Novembro, 2007.
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A comparacao de alguns dados do IBGE (2002 e 2015) referente ao municipio de Ilhéus nos fornece
alguns elementos para interpretar a triade apresentada por Pereira (2013) a partir da realidade de

nossa drea de estudo e compreender a atual dindmica do mercado imobilidrio local.

A primeira importante observacdo refere-se ao expressivo aumento do PIB municipal. Em pouco mais
de uma década verificamos um aumento de quase de 120%, sendo que o valor adicionado bruto total do
PIB ilheense passou de R$ 1.237.277,00 em 2001 para R$ 2.696.274,00 em 2013 (IBGE 2002;

2015).

Ao longo dessa década, a composicido setorial do PIB do municipio também sofreu significativas

transformacoes, conforme podemos verificar pela comparacido da tabela abaixo.

2002 2013
Agropecudria 49.191 Agropecudria 102.525
Industria 702.610 Industria 830.835
Servigos 485.426 Servigos 1.762.914
VALOR TOTAL 1.237.227 VALOR TOTAL 2.696.234

Tabela 1. Composicéo setorial do PIB do municipio de Ilhéus 2002 e 2013 (em R$). Fonte: IBGE (2002; 2015).

Conforme podemos observar pela andlise da tabela 1 o setor agropecudrio, de forte tradicio local teve
um crescimento de cerca de 50% no periodo, enquanto o setor industrial manteve seu crescimento
abaixo dos 20% na comparacdo entre os dois periodos. O grande destaque foi o setor de servicos, cuja
participacdo aumentou cerca de 360% entre 2002 e 2013. Esse setor que contribuia com cerca de 39%
na composicido do PIB municipal em 2002 aumentou sua participacdo para aproximadamente 65% nos

dados de 2013.

Esses dados séo significativos para a compreensdo da atuacdo do mercado imobilidrio pois de acordo
com o relato de alguns agentes imobilidrios consultados entre 2010 e 2012, um dos maiores entraves

para o pleno desenvolvimento da construco no municipio de Ilhéus era a prestacio de servigos.

O relacionamento comercial (e em muitos casos trabalhista) com o municipio vizinho, Itabuna, era
praticamente obrigatério em grandes obras, uma vez que Ilhéus ndo dispunha de grandes centros de
distribuicdo de materiais de construcido a precos competitivos, nem de abundancia de profissionais

especializados.
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O maior desenvolvimento do setor de servicos a partir dos anos 2000 parece ter sido crucial para o
crescimento do setor imobilidrio. A melhoria na prestacio de servigos parece ter influenciado o
fortalecimento da induistria da construcdo civil, favorecendo o boom dos empreendimentos imobilidrios

em escala local.

Também identificamos como fatores importantes para compreender o crescimento do setor imobilidrio
em [lhéus: a inauguracdo de grandes lojas de materiais de construcdo (muitas subsididrias de empresas
de TItabuna); a realizacdo de cursos técnicos publicos e privados voltados para capacitacio de
profissionais ligados & construgdo civil e o aumento do nimero de empresas cadastradas no

municipio’.

Apesar do desenvolvimento econémico municipal, a andlise da evolucdo da populacdo indica uma
emigracdo da ordem de 17% considerando os dados de 2001 — populacido de 221.661 habitantes — e
2013 — 184.236 habitantes (IBGE 2002; 2015). Se considerarmos a populacdo estimada pelo IBGE
para o ano de 2015 — 180.213 habitantes, a perda populacional em rela¢do ao inicio dos anos 2000
gira em torno dos 20% (IBGE, 2015), enquanto o crescimento populacional da cidade vizinha,

Itabuna, permanece estavel.

O incremento do PIB municipal e o déficit populacional impactaram significativamente o PIB per
capita que quase triplicou no periodo, passando do valor de R 6.171,00 em 2001 para R$ 17.369,00

em 2013 (IBGE 2002; 2015).

Nao obstante o aumento no valor do PIB e PIB per capita hd que se ressaltar a profunda desigualdade
na distribuicdo de renda municipal, uma vez que o saldrio médio mensal em 2010 era de 1,3 saldrios

minimos (IBGE, 2015).

Tendo analisado brevemente a relacdo entre industria e prestacio de servicos no municipio, resta-nos
abordar o tltimo condicionante apontado por Pereira (2013) para o crescimento do mercado

imobilidrio. Conforme nos expos Pereira (2013) a partir dos anos 2000 o Governo Federal ampliou

190 niimero de empresas privadas no Ambito municipal saltou de 3.569 em 2001 (IBGE, 2002) para 4.022 (sendo 4.239
unidades) em 2013 (IBGE, 2015).
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sistematicamente a concessio de créditos habitacionais, orientando o mercado imobilidrio para atender

as necessidades da classe média brasileira.

No caso especifico do municipio de Ilhéus, percebemos que o crescimento do mercado imobilidrio
poderia ser ainda mais expressivo se incluisse a também a populacio de baixa renda. Os estudos de
Ramos e Noia (2014) indicam forte déficit habitacional no municipio, sobretudo entre essa camada da
populacdo e concluem que mesmo apds a aplicacio de recursos de programas federais como Minha

Casa Minha Vida e PAC 2

As transformacgoes urbanas empreendidas, desde a mais grave crise na economia cacaueira em
1989, gerou migracdo das dreas rurais e de cidades circunvizinhas para a zona urbana, em
busca de melhores condigoes de vida, em funcio de a reorganizacido economica ter sido,
predominantemente, sustentada no setor de servicos e indistrias instaladas nos municipios,
responsdveis pela geracdo de emprego e renda. Contudo, essa migracgio foi sendo realizada de
maneira precdria e segregada, sem contar com os problemas habitacionais ja existentes antes
mesmo da crise.

Quando essa realidade foi confrontada com os niveis de renda no ano de 2000, observou-se que
o problema estd concentrado na popula¢ido de menor faixa de renda, grupo que pela exclusdo
social e econdomica depende de politica habitacional que subsidie o acesso a iméveis e intervenha
nas regras de mercado. No entanto, quando se trata de Ilhéus e Itabuna, ainda existem
limitacdes institucionais considerdveis que precisam ser superadas para dar maior consisténcia
as intervencgdes que sdo realizadas (RAMOS & NOIA, 2014, p 18).

Apesar da significativa atuacdo dos programas federais de habitacdo voltados para a populacido de
baixa renda ainda é significativo déficit habitacional no municipio, tendo sido calculada em
aproximadamente 6.500 domicilios por Ramos e Noia (2014). E, apesar das oportunidades de negédcios
geradas por esses programas habitacionais para o segmento imobilidrio, os principais empreendimentos
imobilidrios em desenvolvimento no municipio destinam-se, por seus elevados precos de aquisi¢io e

condicoes de financiamento, & populagdo de classe média e classe média alta.

Em geral, verificamos que os empreendimentos imobilidrios em franca expansdo exploram em suas
campanhas publicitdrias os atributos da localizacdo até como forma de superar as limitagoes da drea de
estudo conforme descrevemos anteriormente. Seja por meio dos slogans das campanhas publicitdrias
seja na denominacdo dos empreendimentos, a proximidade com o mar e a existéncia de dreas verdes
nativas sdo utilizadas pelas empresas para evocar a ideia de “melhor qualidade de vida”, criando o

desejo de habitar a drea e inflacionando os precos.
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Ao que parece essa estratégia tém surtido resultados: o sucesso de vendas dos principais
empreendimentos — sobretudo na fase de lancamento — parecem atrair de um lado investidores locais e
extra-locais interessados na valorizacdo imobilidria e, de outro, um significativo contingente de

moradores (proprietdrios ou locatdrios)' .

Na figura abaixo apresentamos um panorama da drea de estudo com a identificacdo dos principais

empreendimentos imobilidrios em diversas fases de desenvolvimento.
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Figura 4. Rodovia Ilhéus-Olivenca (BA-001): localizacdo dos principais empreendimentos imobilidrios de médio
e alto padrao pds-2010. Fonte: Pesquisa de campo (2018). Elaboragio: SPANGHERO (2018).

1 Nao temos dados suficientes para distinguir, com precisio, os iméveis de moradores e os destinados & segunda residéncia.
No entanto, a partir da realidade do VOG Jodo de Gées, empreendimento jd concluido, avaliamos um crescente contingente
populacional de residentes, confirmando o fluxo de ocupagéo urbana do tipo espontanea na regido. Para fins ilustrativos
citamos levantamento da empresa Fibra Técnica que identifica que “O Condominio Habitacional VOG Jodo de Gdes |[...]
constitui-se por 480 unidades habitacionais, destinado a moradia de 1.920 habitantes de classificacio socioeconomica média,
além de uma populacdo flutuante de 384 pessoas”. Disponivel em:
http://www.fibrasaneamento.com.br/site/index.php/blog/item/32-not% C3 % ADcia-2-complexo-de-suape. Acesso em:
29/12/2015
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Podemos observar pela andlise da figura 4 que o perimetro urbano concentra a maior parte dos
empreendimentos na drea de estudo, embora, como vimos, isso ndo garante necessariamente acesso

aos servicos e equipamentos urbanos.

Também podemos identificar que todos os empreendimentos imobilidrios que serdo detalhados nesse
estudo — Solaris Residencial Clube, VOG Joao de Gées, Cidadelle Praia do Sul, Brisa do Mar I e Il e
Alphapark localizam-se ao sul da Avenida Oduvaldo Evaristo Bacelar estando sujeitos as condigoes jd

expostas acerca dessa drea.

Em geral, os novos e os futuros moradores dessa drea sdo de um extrato da populacdo com maior
poder aquisitivo disposto a enfrentar alguns dos problemas decorrentes do afastamento urbano em
nome da dita “melhor qualidade de vida”. A posse de veiculo é vista praticamente como uma
necessidade entre os novos moradores diante da precariedade dos servigos piiblicos de transporte nessa

regiao.

E ndo nos parece mera coincidéncia o fato de que a partir dos anos de 2013 e 2014, a Zona Sul de
[lhéus passar a enfrentar imensos congestionamentos didrios, até entdo tipicos dos periodos de
veraneio. Os primeiros empreendimentos imobilidrios lancados em meados de 2010 foram entregues
justamente a partir dessa data, intensificando o povoamento da Zona Sul. Até hoje, diariamente, nos
hordrios de pico o trafego sob a Ponte Lomanto Junior apresenta longos congestionamentos — no
periodo da manha no sentido Zona Sul-Ilhéus e no periodo da tarde no sentido inverso, o que parece
confirmar o aumento significativo de moradores na Zona Sul e o crescente nimero de veiculos

particulares' nessa drea do municipio'® .

2 A frota municipal cresceu significativamente entre os anos de 2005 e 2014, sobretudo se relacionarmos esse crescimento &
forte emigracdo observada no perfodo. A andlise dos dados do IBGE (2015) revelam crescimento concentrado entre veiculos
particulares — carros e motos. Os automéveis eram 8.364 em 2005 e agora sdo 17.730 (aumento de mais de 110%); as
motos aumentaram de 2.103 em 2005 para 8.806 (crescimento de quase 320%); enquanto os énibus e micro-o6nibus, em
geral utilizados para transporte piblico, que totalizavam 321 em 2005 aumentaram para 471 em 2014 (acréscimo de cerca
de 46%).

3 Em 2016, impulsionada pela pressio popular, iniciou-se a construcio de uma nova ponte que ird ligar o bairro do Pontal (e
toda Zona Sul) ao centro da cidade de IlThéus. As obras ja estdo em andamento e a previsdo de entrega é em 2018.
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Mira (2015) avalia que a valorizacdo imobilidria relacionada ao turismo na Costa do Cacau “reflete a
associacdo de dois fatores siameses: o incremento da demanda turistica e as melhorias infraestruturais

em grande parte resultantes de pressdo da atividade turistica” (p. 147).

Como fontes do incremento da demanda turistica podemos citar: a melhoria de algumas das rodovias
estaduais e intermunicipais da rede sul-baiana; a existéncia de um porto internacional; politicas
publicas e iniciativas privadas e publico-privadas de fomento ao turismo local e & preservacdo do
patrimonio histérico (CHIAPETTI, 2009), além do aumento real da renda em cendrio nacional,

permitindo assim a ampliacdo da pratica do turismo.

No entanto, no que tange as melhorias infraestruturais citadas por Mira (2015), como o segundo fator
relacionado a valorizacio imobilidria avaliamos que, especificamente no caso da nossa drea de estudo,
essas melhorias estariam circunscritas aos novos empreendimentos imobilidrios. Praticamente
inexistem agoes publicas de infraestrutura ao longo da rodovia, excetuando-se a drea urbanizada (nos

trés primeiros quilometros) e o nicleo distrital.

Entretanto, os novos empreendimentos imobilidrios passaram a investir amplamente em infraestrutura
e seguranca, diferentemente dos empreendimentos mais antigos encontrados na regido. Esses
investimentos, por sua vez, tém retroalimentado a valorizacdo imobilidria da drea, atraindo cada vez
mais investidores e populacdo de maior poder aquisitivo, disposta a conviver, ou melhor, contornar com
recursos proprios e com a estrutura fornecida pelos referidos empreendimentos, a precariedade dos
servicos publicos e a auséncia de equipamentos urbanos. E nesse sentido que utilizamos a expressio
enclaves de urbanidade para identificar esses novos empreendimentos de médio e alto padrao

construidos num universo praticamente rural.

O conceito de enclave em Geopolitica e nas ciéncias sociais geralmente remete a um territério — oficial
ou ndo — que se localiza completamente dentro de outro, distinguindo-se substancialmente do territério
que o rodeia. Caldeira (1997) que discute em um de seus trabalhos a proliferacio de enclaves

fortificados em cidades ao redor do mundo os define como “espacos privatizados, fechados e
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monitorados para residéncia, consumo, lazer ou trabalho” (CALDEIRA, 1997, p. 155). A autora

ainda explica, no contexto de seu trabalho que

N

A imagem dos enclaves opde-se a da cidade, representada como um mundo deteriorado,
permeado ndo apenas por poluicdo e barulho, mas principalmente por confusdo e mistura, ou
seja, heterogeneidade social e encontros indesejdveis (p.160).

Inspirada na definicdo da autora, esse trabalho propde a expressdo enclaves de urbanidade para
explicar a recente ocupagio da drea de estudo. Apesar do fato de que praticamente todos esses
empreendimentos sdo do tipo fechado — e nesse sentido poderiam ser classificados pela definicio da
autora — a caracteristica que os ressalta em escala local é que promovem a urbanidade em uma drea

que é essencialmente rural.

No ambito do estudo do tema da relacdo cidade-campo, os termos urbanidade e ruralidade sdo
geralmente associados a caracterizacio das condicoes (materiais e imateriais) da reproducao social das
populagdes rurais e urbanas independentemente do espaco fisico que habitam (NEVES, 2010). Como
explica Rosas (2009)
Embora cada espago possua seus valores, hdbitos, prdticas e comportamentos especificos, estes
sdo produzidos e reproduzidos por pessoas, de maneira harmoniosa ou na maioria das vezes,
conflituosa, podendo ser representadas em espacos diversos, como um homem ou o conjunto
desses em uma cidade, ou pessoas habituadas & vida da cidade, com suas prerrogativas urbanas,
vivendo no espago rural. A expressio e materializacdo desse conjunto de relacdes do rural e do
urbano, cada qual em seu determinado espaco, sdo consideradas ruralidades e urbanidades,

porém, essa légica acaba transcendendo os “limites” do campo e da cidade, podendo ocorrer
urbanidades no campo e ruralidades na cidade (p. 10, grifo nosso).

Assim, diante do estudo de caso em investigacio, a expressio enclaves de urbanidade ¢ utilizada para
reforcar a segregacio socioespacial caracteristica da apropriacdo do espaco pelo mercado imobilidrio a
partir dos anos 2010. Sendo a maioria dos novos empreendimentos do tipo fechada e dotada de
infraestruturas préprias a segregacdo a que nos referimos atinge nao s6 a livre circulacdo de pessoas
como também o acesso a servicos e equipamentos urbanos que passam a estar disponivel — em maior
ou menor grau — para a populacdo residente nesses empreendimentos, fato que permite a seus
moradores o desenvolvimento do modo de vida urbano, mesmo num universo que poderia ser melhor

classificado como rural.
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Dentre os novos empreendimentos imobilidrios em diversas fases de desenvolvimento ao longo da
Rodovia Ilhéus-Olivenca (BA-001), identificamos trés tipos principais: edificios, conjuntos

habitacionais e loteamentos.

O edificio consiste em uma tnica unidade vertical subdividida em apartamentos. Os edificios podem
apresentar nimeros varidveis de andares e unidades individuais. Até entdo, na drea de estudo, os
intimeros prédios, em suas distintas fases de edificacio sdo quase exclusivamente residenciais. Embora
a drea de estudo apresente intimeras edificacoes, a maioria apresenta baixo porte, com média de 5

andares que dispensa a obrigatoriedade da instalacdo de elevadores.

A excecdo é o Solaris Residencial Clube, inaugurado no final do ano de 2015, que é um dos
empreendimentos que destacamos nesse estudo. O edificio é o primeiro de grande porte da drea de
estudo apresentando 19 pavimentos, 132 apartamentos e ampla infraestrutura de lazer e, segundo a
construtora, é o maior edificio residencial da cidade de Ilhéus (CICON, 2015), fato que pode ser

utilizado para exemplificar o intenso dinamismo do setor imobilidrio que vimos afirmando.

A segunda categoria identificada entre os novos empreendimentos na drea de estudo é a de conjunto
habitacional (de livre acesso ou fechados) que consiste no conjunto de vérios prédios de apartamentos
que, juntos, compde um empreendimento Unico. Esses complexos sdo fruto de uma mesma gleba e

podem ou nédo apresentar dreas de lazer coletivas.

Nos conjuntos habitacionais identificados na drea de estudo essas dreas de lazer sido cada vez mais
sofisticadas — compostas por brinquedotecas, piscinas, deck molhado, saldo de festas, saldao de jogos,
espaco gourmet, academia de gindstica, parque infantil, drea de churrasqueira, quadras esportivas,
entre outras — pois esses elementos de lazer, juntamente com os atributos de localizacdo (geralmente
associados a vista para o mar ou distAncia em minutos da praia) sio “chamarizes” do mercado
imobilidrio. Interessante notar que muitas vezes os antncios das dreas de lazer nos materiais

publicitdrios parecem indicar uma competiciio entre os diversos empreendimentos.

Na andlise da categoria conjunto habitacional, destacamos o empreendimento VOG Jodo de Gdes,

lancado em 2010 em parceria com a Caixa Economica Federal. O empreendimento é um condominio
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fechado composto de 15 edificios e 480 apartamentos tendo sido o primeiro empreendimento de médio
padrao na orla sul a oferecer uma série de itens de lazer (que sdo poucos em comparacdo com oS que

séo previstos para obras em andamento na drea de estudo).

Apesar das limitagdes que caracterizam a drea de estudo no que tange servigos e equipamentos
urbanos o empreendimento conseguiu atrair grande contingente populacional para moradia regular,

contrariando a tendéncia dos condominios mais antigos de predominio imdveis de segunda residéncia.

Quanto ao tamanho das unidades residenciais dos novos empreendimentos da Zona Sul de Ilhéus
identificamos que tanto os edificios quanto os conjuntos habitacionais apresentam apartamentos que
variam entre 48m2 e 80m2'* — cujos valores de mercado ainda na planta indicam que o ptblico alvo é

a classe média e a classe média alta.

Por fim, os loteamentos séo o terceiro e mais recente tipo de novos empreendimentos imobilidrios nesse
trecho da Rodovia Ilhéus-Olivenca. Sao empreendimentos fundamentalmente horizontais, de alto
padrao, gabarito varidvel de acordo com a empresa responsdvel, podendo ser do tipo aberto ou
condominio fechado. Vale ressaltar que esses novos loteamentos apresentam terrenos de dimensdes
muito superiores aos encontrados na zona urbana'? : enquanto os terrenos da drea central do municipio
e adjacéncias variam entre 200 m2 e 400 m2'® os novos loteamentos tem suas propor¢des minimas

estabelecidas em 450 m2 '7.

Por configurarem uma nova forma de apropriacdo do espaco pelo mercado imobilidrio ndo somente na

area de estudo como na regido como um todo, optamos por detalhar melhor esses empreendimentos.

O “Brisa do Mar” localizado no Km 05 da Rodovia Ilhéus-Olivenca (BA-001) é o tnico desses

loteamentos de grande porte e de alto padrdao que jd foi concluido. Ele teve sua 1* etapa de vendas

4 Fonte: Materiais publicitarios diversos.

% Lembrando que IThéus é um sitio urbano muito antigo, fundado em 1534, e que a malha urbana do municipio foi construida
seguindo outras necessidades.

16 Encontramos no espaco urbano ilheense medidas muito irregulares de terrenos. Dependendo da localizacio os terrenos
populares da Zona Sul variam suas medidas, por exemplo, entre 5 x 40 m®> — um terreno médio no Bairro Pontal — até 15 x
20 m* — um terreno no bairro Nossa Senhora da Vitéria. Em dreas mais nobres da Zona Sul, os terrenos apresentam terrenos
maiores, por volta de 12 x 25 m? e dimensdes superiores.

17 Fonte: Materiais publicitdrios e anincios imobilidrios.

Geo UERJ, Rio de Janeiro, n. 33, e. 21903, 2018 | doi: 10.12957/geouer|.2018.21903 26



https://doi.org/10.12957/geouerj.2018.21903

Enclaves de urbanidade: a atuagéo do mercado imobilidrio
Neves na recente ocupacéo da rodovia BA-001, trecho Ilhéus...

lancada em 2013 (141 lotes) e a 2" etapa em 2014 (149 lotes) e foi entregue pavimentado, com redes
préprias de esgoto, 4gua e elétrica, iluminacio publica e drenagem de dguas pluviais'® . Diferentemente
dos outros dois loteamentos que destacamos nesse estudo, o Brisa do Mar I e II foi idealizado para ser
uma um loteamento do tipo aberto, embora pudesse ser convertido em condominio fechado por deciséo

da Assembleia de Moradores.

Apesar dos 141 lotes da primeira etapa do empreendimento terem sido todos vendidos no dia de seu
lancamento'? , fato incomum no mercado imobilidrio local, o empreendimento nio foi ainda povoado
pois quase dois anos se passaram desde sua entrega e observamos apenas meia dizia de casas

construidas/em construcao.

Os outros dois loteamentos de alto padrao da Rodovia BA-001 ainda estio em andamento e foram
planejados como condominios fechados com ampla infraestrutura de lazer. Sdo os empreendimentos
“Alphapark” (Km 7) e “Cidadelle Praia do Sul” (Km 5), ambos lancados no ano de 2014
respectivamente nos meses de fevereiro e junho. Esses empreendimentos imobilidrios encontram-se
ainda em sua primeira etapa de vendas, sendo 261 lotes no Alphapark e 440 lotes no Cidadelle Praia

do Sul, embora ambos prevejam uma segunda etapa.

Para a segunda etapa do Alphapark® estio previstos mais 343 lotes e cinco grandes dreas para

121

implantacdo comercial enquanto que a segunda etapa do Cidadelle Praia do Sul®, prevé a construcao

de um Shopping Center com capacidade para 145 lojas.

Os trés loteamentos de alto padrao identificados na drea de estudo evocam a ideia da aproximacao com
a natureza e destacam a qualidade de vida que essa aproximacgdo proporciona aos moradores de seus

empreendimentos. Nos materiais publicitarios desses empreendimentos, identificamos frases e slogans

18 Disponivel em:
http://www.urbplansa.com.br/site.aspx/Detalhe-Busca-Empreendimento?Est—=29&Cid=363. Acesso em: 22/12/15.

1% No lancamento da primeira etapa do empreendimento Brisa do Mar — primeiro loteamento da drea de estudo — todos os 141
lotes foram vendidos em menos de 3 horas. Disponivel em: http://www.pimenta.blog.br/2013/01/21/0-case-brisa-do-
mar/#more-119440. Acesso em: 06/01/2016.

20 Disponivel em: http://www.alphaparkilheus.com.br/. Acesso em: 21/01/20186.

2! Disponivel em: http://www.cidadelle.com.br/praia-do-sul-house.html. Acesso em: 22/12/15.
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tais como: “extensa drea verde”, “Venha ser feliz entre o mar e a natureza preservada da Mata

Atlantica” e “Aqui as férias duram o ano inteiro”.

Interessante notar que o mesmo “verde” explorado pelo marketing imobilidrio na pré-venda e
lancamento dos empreendimentos é, em grande parte, reduzido entre as primeiras agoes da fase de
implantacdo dos loteamentos. Mais tarde, os remanescentes de vegetacdo nativa novamente s&o
apropriados para promover o lancamento da segunda etapa de vendas, que ao ser implantada resulta
em novas acoes de desmatamento sendo que, na pratica, apés o empreendimento finalizado poucas
dreas verdes estardo preservadas. Como exemplo, citamos o material de divulgacdo de um dos
empreendimentos que anuncia uma drea verde de mais de 25.000m? preservada na primeira etapa e,
no mesmo material, nos oferece um panorama geral do empreendimento, com a apresentacdo da drea a
ser ocupada pela segunda etapa. A andlise desse material nos aponta que o “verde” que supostamente
promoveria uma melhor qualidade de vida aos futuros moradores nio apresentard as dimensdes
anunciadas apds a finalizacdo do empreendimento e ainda estard confinado em dreas impréprias para a

comercializacdo sob a forma de lotes devido a acentuada declividade do terreno.

Ao contrario desse empreendimento, em particular, que nos fornece elementos para perceber essa
dupla apropriacido da natureza, fazendo a distin¢io entre a drea verde original, a drea preservada na
primeira etapa e a drea verde que vai permanecer de fato, uma vez concluido o empreendimento, essas

questdes nem sempre estdo claras para os potenciais compradores e futuros moradores.

Outra questao importante a se reconhecer é que a intensificacdo da apropriacdo do espago as margens
da Rodovia Ilhéus-Olivenca serd acompanhada por fluxos de ocupagdo espontanea nos préximos anos.
Esses fluxos estdo, em primeiro plano, diretamente associados & inauguracdo dos novos
empreendimentos imobilidrios, embora ndo se restrinja a eles. A reboque dos fluxos criados por essa
forte atuacdo do mercado imobilidrio na drea de estudo identificamos também a intensificacdo da
ocupacao de dreas populares — tanto dreas novas (que ndo foram analisadas nesse trabalho) quanto
antigas. Esses fluxos parecem ser de familias de trabalhadores que buscam prestar servigos aos novos

moradores de classe média e média alta, residentes nos empreendimentos.

Geo UERJ, Rio de Janeiro, n. 33, e. 21903, 2018 | doi: 10.12957/geouer|.2018.21903 28



https://doi.org/10.12957/geouerj.2018.21903

Enclaves de urbanidade: a atuagéo do mercado imobilidrio
Neves na recente ocupacéo da rodovia BA-001, trecho Ilhéus...

Embora segregada das inovacdes implantadas na drea de estudo a populacdo em geral também estd
sujeita aos impactos dessa recente ocupacdo, sobretudo no que tange o inflacionamento dos precos dos

imdveis na drea de estudo, mesmo em dreas de ocupacio mais antigas.

De acordo com os dados fornecidos pelos sujeitos entrevistados (moradores, trabalhadores, corretores
de iméveis e agentes imobilidrios) e os dados registrados pelo acompanhamento da evolugio dos precos
na drea de estudo constatamos que, até meados de 2010, era possivel encontrar terrenos populares na
faixa de 5 a 6 mil reais nas dreas distantes no nicleo urbano e distrital (pequenas aglomeracoes
semelhantes a pequenos bairros) e terrenos dentro dos condominios e/ou em loteamentos mais antigos
a partir de 35 mil reais. Atualmente os terrenos a4 venda nas mesmas dreas variam entre 15 e 20 mil
reais em dreas populares, enquanto que nos condominios e loteamentos antigos, os valores médios de

terrenos estdo em torno de 80 a 100 mil reais? .

Nos loteamentos recentes os precos de terrenos sdo ainda mais valorizados: os trés empreendimentos
detalhados nesse estudo tém dimensdes minimas estabelecidas em 450m?2. Na fase de lancamento o
preco de um terreno desse tamanho no Brisa do Mar I era de cerca de 90 mil reais enquanto nos
empreendimentos Alphapark e Cidadelle Praia do Sul os terrenos variavam entre 120 a 150 mil reais.
Atualmente, os precos para adquirir lotes de mesma dimenséo nesses empreendimentos estdo em torno
de 110 mil reais no Brisa do Mar II e acima dos 220 mil no Alphapark e Cidadelle Praia do Sul

(valores de referéncia do final do ano de 2017).

Se analisarmos o descompasso entre a precariedade que caracteriza a maior parte da drea de estudo no
que tange servicos publicos e equipamentos urbanos, o elevado valor dos imdveis de médio e alto
padrdo e o sucesso de vendas desses empreendimentos — sobretudo nas fases de pré-venda e
lancamento — podemos concluir que existe uma demanda real de imdveis nessa drea. Contudo
identificamos que a garantia de certos parametros de vida urbana parece ser condicio sine qua non da
ocupacao recente da rodovia no que se refere aos fluxos promovidos diretamente pelo mercado

imobiliario.

22 Os iméveis construfdos também valorizaram bastante no periodo. No entanto preferimos trabalhar com o valor de terrenos
por compreender que quando se trata de construgdes, outros elementos passam a compor o prego.
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Por outro lado, a multiplicacdo desses empreendimentos e o contraste entre os recursos que eles
disponibilizam para seus moradores e aqueles que sdo ofertados para a populacdo em geral — esses
caracterizados pela escassez de politicas publicas direcionadas ao desenvolvimento da drea de estudo —

parecem sinalizar para a proliferacdo de enclaves de urbanidade.

CONSIDERAGCOES FINAIS

Desenvolvemos esse estudo, sob a perspectiva da ciéncia geografica, para compreender as recentes
transformacgoes na Rodovia Ilhéus-Olivenca (BA-001). Essa drea de estudo nos pareceu significativa,
por concentrar a maior parte dos principais empreendimentos imobilidrios de médio e alto padrao do
municipio apesar da evidente precariedade dos servigos publicos e da escassez de equipamentos

urbanos.

Como forma de melhor compreender as transformacoes em curso revisitamos brevemente o histérico de
ocupacao desse trecho da rodovia e verificamos que diferentemente da apropriacdo do espago que
observamos atualmente — em sua maior parte polarizada pelos empreendimentos supracitados — a
ocupacdo histérica dessa drea, ainda que até entdo pouco expressiva, foi fundamentalmente orientada

por acdes do Estado.

Ao lancamento do empreendimento VOG Jodo de Gées no ano de 2010, que parece ter sinalizado para
a demanda por iméveis nessa regido, novos projetos se seguiram e hoje somam 15 novos
empreendimentos em diversas fases de desenvolvimento. Dentre eles, 12 estio localizados ao sul da
Avenida Oduvaldo Evaristo Bacelar e, portanto, estdo sujeitos a uma série de limitacoes que
caracterizam a drea de estudo; limitacoes essas que, como vimos, mais a aproximam da realidade rural

do que da urbana, como é oficialmente classificada pelo municipio.

Nao obstante as intmeras dificuldades que viver nessa drea impde, a ampla infraestrutura
implementada pela maioria dos novos empreendimentos, o crescente sucesso de vendas e a valorizacao
dos imdveis na area de estudo parece indicar que para parcela significativa da classe média e média
alta a proximidade das praias mais procuradas do municipio e a ideia de uma melhor qualidade de vida

compensam a realidade rural que os cerca.
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Mesmo diante da significativa e recente ocupacdo da Rodovia Ilhéus-Olivenca (e a tendéncia ao
aumento de habitantes a curto e médio prazo) ndo identificamos acoes que garantam o acesso e
ampliacdo dos servicos publicos e nem a instalacdo de equipamentos urbanos para a populacdo em
geral. A modesta atuagio do poder ptiblico no planejamento e gestao dessa drea reforca os enclaves de
urbanidade pois, na pratica, as melhorias infraestruturais que estiao sendo implantadas na area — rede
de esgoto, iluminacdo publica, asfaltamento, dreas de lazer — ficam circunscritas aos novos
empreendimentos, reafirmando a segregacio social e criando odsis de conforto, seguranca, lazer e bem-

viver num universo de precariedade.

Também avaliamos, a tendéncia de apropriacio do espago pelo mercado imobilidrio tende a se
intensificar nos préximos anos visto a procura pelos empreendimentos mais recentes — como o VOG

Acqua, por exemplo que se encontra em fase de lancamento e ja teve todas as unidades vendidas.

Além disso, nossa observacdo estruturada das transformacoes na drea de estudo, identificou grandes
glebas de localizacdo estratégica que até o final de 2015 nao estavam no mercado e que passaram a
sinalizar intencdo de venda. S&o pelo menos trés novas dreas a venda as margens da Rodovia BA-001
que poderiam abrigar novos empreendimentos de grande porte: a) uma drea de aproximadamente
25.000 m? situada entre o VOG Jodo de Gdes e o Cidadelle Praia do Sul (Km 4) b) uma segunda drea
de aproximadamente 15.000m? situada nas proximidades do Alphapark (Km 7), entre o mar e a
rodovia e ¢) uma imensa drea de 450.000m? localizada a cerca de um quilometro do distrito de

Olivenca (Km 14).

REFERENCIAS

ALPHAPARK. Alphapark. [Material de divulgacdo]. Ilhéus: CICON, Construtorae Incorporadora, 2014.
BATARDI, Almicar. Subordinacdo do trabalho ao capital na lavoura cacaueira da Bahia. Sao Paulo: Hucitec, 1984.

CALDEIRA, Teresa Pires do Rio. Enclaves fortificados: a nova segregaciao urbana. Novos Estudos, Sao Paulo, n. 47, p.
155-176, mar. 1997

CHIAPETTI, Jorge. O uso corporativo do territério brasileiro e o processo de formacdo de um espago derivado:

transformacoes e permanéncias na Regidao Cacaueira da Bahia. 2009. 205 f. Tese (Doutorado em Geografia) — Programa de
Pés-Graduagao em Geografia, Universidade Estadual Paulista, Rio Claro, 2009.

Geo UERJ, Rio de Janeiro, n. 33, e. 21903, 2018 | doi: 10.12957/geouer|.2018.21903 31



https://doi.org/10.12957/geouerj.2018.21903

Enclaves de urbanidade: a atuagéo do mercado imobilidrio
Neves na recente ocupacéo da rodovia BA-001, trecho Ilhéus...

CICON Construtora e Incorporadora. Dados gerais. Disponivel em: www.cicon.com.br. Acesso em: 20 dez. 2016.

CUENCA, Manuel A. Gutiérrez; NAZARIO, Cristiano Campos. Importancia Economica e Evolucio da Cultura do Cacau no
Brasil e na Regido dos Tabuleiros Costeiros da Bahia entre 1990 e 2002. Aracaju: Embrapa Tabuleiros Costeiros, 2004.

HENRIQUE, Wendel. Floriandpolis/Brasil — A felicidade ndo tem prego, tem enderego: condominios, loteamentos e a
apropriacdo da natureza. Scripta Nova: Revista Electrénica de Geografia y Ciencias Sociales, Barcelona, vol. IX, n. 194, p.
01-11, 2005.

IBGE. Cadastro Central de Empresas 2001. Disponivel em: http://ibge.gov.br. Acesso em: 04/10/2005.
. Produto Interno Bruto dos Municipios 1999-2002. Disponivel em: http://ibge.gov.br. Acesso em: 04/10/2005.

. Brasil: Microrregioes. Brasil, 2010. 1 cartograma. Sem escala. Disponivel em: http://www.ibge.gov.br/ho-
me/geociencias/cartogramas/microrregiao.html. Acesso em: 21 mar. 2010.

. IBGE Cidades Bahia Ilhéus. Disponivel em: http://cidades.ibge.gov.br/xtras/perfil.php?lang=~&codmun=291360.
Acesso em: 04/01/2015.

. Classificacdo e caracterizacio dos espagos rurais e urbanos do Brasil: uma primeira aproximacdo. Rio de Janeiro,
IBGE, 2017.

ILHEUS. Lei 2.296 de 15 de maio de 1989. Ilhéus: Prefeitura Municipal de Ilhéus, 1989.

_ . Lei Organica do Municipio de Ilhéus. IThéus: Camara Municipal, 1990.

_ . Lei 2.400 de 06 de agosto de 1991. Ilhéus: Prefeitura Municipal de Ilhéus, 1991.

_ .Lein. 3746 de 09 de outubro de 2015. Ilhéus: Prefeitura Municipal de Ilhéus, 2015.

MIRA, Elson Cedro. Mudanca institucional e reconverséo produtiva no Sul da Bahia. Ilhéus: Editus, 2015.

NASCIMENTO, D. M. C.; RODRIGUEZ, J. M. L.; SILVA, S. C. B. M. Mudancas na ocupacdo economica do litoral sul da
Bahia: os exemplos de Belmonte e Canavieiras, Bahia. Revista Desenbahia, Salvador, n. 10, p. 07-28, mar. 2009.

NEVES, K. F. T. V. Relacao cidade-campo: estudo da producéo do conhecimento na ciéncia geografica brasileira a partir dos
anais dos Encontros Nacionais de Geografia Agraria (ENGA). 2010. 299f. Dissertacdo [Mestrado em Geografia]. Salvador:
Universidade Federal da Bahia: 2010.

NEVES, K. F. T. V. Formacdo territorial do Sul da Bahia e producio ndo-convencional do cacau. 2018. 242f. Tese
[Doutorado em Geografia Humana]. Sao Paulo: Universidade de Sao Paulo, 2018.

NOIA, A.; MIDLEJ, M. M. B. C. & ROMANO, J. O. A cacauicultura na Regido Sul da Bahia: trajetdria, crises e
perspectivas. In: GOMES, Andréa da Silva; PIRES, Moénica de Moura. Cacauicultura: estrutura produtiva, mercados e
perspectivas. [lhéus: Editus, 2015.

OLIVEIRA, Olga Maria Gées. A expansdo urbana da cidade de Ilhéus — BA e a ocupagio dos manguezais: o caso do bairro
Sao Domingos. 2008, 205f. Tese (Doutorado em Engenharia Ambiental Urbana) — Escola Politécnica, Universidade Federal
da Bahia, Salvador, 01 de abril de 2008.

PEREIRA, Francisco S. R. Mercado imobilidrio em médias cidades: estudo da formacéo, crescimento e influéncia do mercado
de iméveis em Imperatriz-MA. 90f. Dissertagdo (Mestrado em Administra¢do). Universidade da Amazonia, 2013.

Geo UERJ, Rio de Janeiro, n. 33, e. 21903, 2018 | doi: 10.12957/geouer|.2018.21903 32



https://doi.org/10.12957/geouerj.2018.21903

Enclaves de urbanidade: a atuagéo do mercado imobilidrio
Neves na recente ocupacéo da rodovia BA-001, trecho Ilhéus...

RAMOS, Jefferson da Silva; NOIA, Angye Céssia. Andlise da execucdo do Programa Minha Casa Minha Vida nos municipios
de Ilhéus e Itabuna, Bahia. In: SEMANA DO ECONOMISTA E ENCONTRO DE EGRESSOS. 4., 2014, Ilhéus.
Comunicacoes... Ilhéus: UESC, 2014. p. 01-20.

ROCHA, Lourdes Bertol. A regido cacaueira da Bahia — dos coronéis & vassoura-de-bruxa: saga, percepcio, representacao.
Ilhéus: Editus, 2008.

ROSAS, Celbo A. F. A (des)construgdo da dicotomia rural-urbano no extremo noroeste paulista In: ENCONTRO
NACIONAL DE GEOGRAFIA AGRARIA, 19., 2009, Sdo Paulo. Anais eletronicos... Sdo Paulo: USP, 20009. pp. 1-32.

SANTOS, Milton. Metamorfoses do espaco habitado. 6 ed. Sao Paulo: Editora da Universidade de Sao Paulo, 2008.

. A natureza do espaco: técnica e tempo, razio e emocdo. 4 ed. Sao Paulo: Editora da Universidade de Sao Paulo,
2009.

SILVA, Bérbara-Christine et. al. Atlas Escolar Bahia: espago geo-histérico e cultural. 2 ed. Jodo Pessoa: Grafset, 2004.
SPANGHERO, Pedro. Elaboracdo de materiais cartograficos. Campinas: 2018.
TRINDADE, Gilmar Alves. Aglomeracéo Itabuna-Ilhéus: Rede urbana regional e interacoes espaciais. Ilhéus, Editus, 2001.

ZENI, A. F; VISSIRINI J. & LEAL, M. PET- Plano Estratégico de Turismo. Ilhéus: GEPET, 2000.

Geo UERJ, Rio de Janeiro, n. 33, e. 21903, 2018 | doi: 10.12957/geouer|.2018.21903 33



https://doi.org/10.12957/geouerj.2018.21903

