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ELEMENTOS DE VALORIZACAO IMOBILIARIA EM CONJUNTOS
HABITACIONAIS VERTICALIZADOS: O CASO DE CAJAZEIRAS V E XI EM
SALVADOR - BA'

Suely dos Santos Coelho?

RESUMO: Desde a sua implantacdo, os conjuntos habitacionais Cajazeiras V e XI vém sendo alvo de
intervengoes substanciais empreendidas pelos proprios moradores, com o intuito de valorizarem seus
imoveis. Importa-nos saber se o mercado imobilidrio, que surge apos a quitacdo dos imoveis, tem se
apropriado deste contetido objetivo da valorizacdo subjetiva em suas estratégias de venda, isto é, se as
mudangas realizadas nas fachadas e nas dreas comuns internas e externas dos edificios tém sido
incorporadas como elementos de valorizagdo efetiva deste espaco, jd que, acredita-se, as estratégias de
venda dos agentes imobilidrios que atuam em Cajazeiras divergem das que atuam em outras dreas da
cidade. A partir da coleta dominical dos aniincios imobilidrios publicados no jornal A Tarde, obtivemos
a relacdo dos 30 corretores de imoveis que atuaram em Cajazeiras no ano de 2003. Analisamos as
caracteristicas do imével, destacadas em cada aniincio pelo corretor, como estratégia para valorizagdo
do seu negdcio. Entrevistas foram realizadas com os moradores dos conjuntos habitacionais e obtivemos
informagodes sobre as modificagoes, individuais ou coletivas, empreendidas nas dreas comuns internas e
externas dos edificios para valorizagdo dos respectivos imoveis. As classes populares nestes conjuntos
habitacionais reproduzem os padrdes urbanisticos das classes de um perfil de renda mais alto.
Entretanto, mesmo que haja um empenho considerdvel por parte dos moradores em valorizar seus
imoveis, hd patamares diferenciados de valorizacdo pré-estabelecidos pelo macromercado imobilidrio, o
qual determina o limite de valorizacdo de cada drea a partir de sua localizagdo na cidade.
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Este estudo pretende analisar, nas estratégias de venda dos corretores de iméveis que
atuam nos conjuntos habitacionais Cajazeiras V e XI a incorporacdo das mudangas realizadas
pelos moradores nas dreas internas e externas dos edificios e a conseqiiente valorizacdo destes
imoveis.

Desde a sua implantacdo, os conjuntos habitacionais Cajazeiras V e XI vém sendo alvo
de intervengdes substanciais empreendidas pelos préprios moradores, através de agdes
individuais ou coletivas. Com o intuito de romper com a monotonia garantida pela uniformidade
dos edificios e, conseqiientemente, assegurar um ambiente que favoreca a identificacdo dos
moradores com o lugar, ao possibilitar a transmissdo de sensa¢des apraziveis de conforto e bem-
estar, tais intervencdes realizadas nas fachadas e dreas comuns dos edificios implicam a
valorizagdo destes iméveis. “E inegdvel que a quase totalidade dos conjuntos habitacionais tém
um aspecto deplordvel, mon6tono, massificante — aspecto este detestado por seus moradores que
tudo fazem para mudé-lo” (WILHEIM,1976:120). Importa-nos saber se o mercado imobilidrio
que surge apds a quitacdo dos imdveis tem se apropriado deste contetido objetivo da valorizagao
subjetiva em suas estratégias de venda, isto €, se as mudancas realizadas nas fachadas e nas areas
comuns internas e externas dos edificios t€ém sido incorporadas como elementos de valoriza¢ao
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efetiva deste espaco, ja que, acredita-se, as estratégias de venda dos agentes imobilidrios que
atuam em Cajazeiras V e XI divergem das que atuam em bairros nobres da cidade.

Diferentemente do conjunto habitacional em dareas nobres, elementos extraidos da
valoriza¢do subjetiva, tais como vista para o mar, fino acabamento, infra-estrutura de lazer,
circuito interno de seguranga, estacionamento para visitantes, dentre outros, sao utilizados como
estratégias de venda dos imdveis. Para os moradores de maior poder aquisitivo, ao escolher o
local de moradia, além de considerar estes aspectos, importa verificar a qualidade do material
empregado na construcdo, o design e a fachada do edificio, como também as condi¢des de
vizinhanca e seguranca (WILHEIM,1976:123).

A valorizacdo efetiva do espacgo possui duas dimensdes, uma objetiva e a outra subjetiva.
A valorizacdo objetiva de uma determinada drea ocorre a partir da concentracdo de elementos
relacionados ao mercado imobilidrio, tais como: infra-estrutura, equipamentos publicos,
acessibilidade a bens e servicos. Para compor a valorizac¢io subjetiva, temos elementos tais como
paisagem, dreas verdes, vizinhanca, seguranca e privacidade. O Estado, ao atuar de forma
diferenciada, de acordo com seus interesses ou dos “agentes” que pretende privilegiar, favorece a
reproducdo do capital imobilidrio e da segregacdo residencial, seja através de uma legislacao
permissiva e/ou restritiva, ou por meio ‘“da alocacdo espacialmente diferenciada dos
equipamentos de consumo coletivo” (CORREA, 1989:26). Paralelamente a esta valorizacio
objetiva do espaco, ocorre a valorizac@o subjetiva, que centraliza o desejo intrinseco do homem
de busca por um lugar, a um tipo de experiéncia e envolvimento com o mundo que satisfaca sua
necessidade de raizes e seguranca (RELPH, 1979:17).

Esta valorizagdo subjetiva, acrescida de “concepcoes, valores, interesses, mentalidades,
visdes de mundo” (MORAES, 1988:16), ndo estd dissociada da valorizacdo objetiva, e &
revelada “por trds dos padrdes espaciais, das formas criadas, dos usos do solo, das reparticdes e
distribuicdes dos arranjos locacionais” (op.cit:16). A valorizacdo subjetiva por parte dos
moradores em relagdo aos conjuntos habitacionais ocorrerd a partir de suas experiéncias e
vivéncias no lugar, de modo a tornd-lo cada vez mais definido e impregnado de significados. Tal
valorizacdo subjetiva € expressa em modificacOes individuais ou coletivas nas areas comuns
internas e externas dos edificios. Desta forma, a fim de tornar um imével mais seguro, colocam-
se as grades, para favorecer as relacoes de vizinhanca, reforma-se o pitio ou improvisa-se um
praca com troncos de arvores e tdbuas de madeira.

A importancia da qualificacdo de espacos livres, definidos por Macedo (1995:16) “como
todos aqueles nao contidos entre as paredes e tetos dos edificios construidos pela sociedade para
sua moradia e trabalho”, remete-nos a indagacdo de como os moradores que habitam em
ambientes verticalizados, ou préximos a estes, percebem a valorizacdo de seus imdveis a partir
da instalacdo de quadras de esportes, play-grounds, jardins etc., ou, no caso especifico do
conjunto habitacional Cajazeiras XI, a utilizacdo de estacionamentos pavimentados com fins de
utilizacdo dos mesmos “como quadras improvisadas de vdlei e futebol de saldao e, em alguns
casos, transformados em pequenas pragas pelos préprios moradores do entorno” (SERPA,
1997:211).

Reconhecidos como espacos de transi¢ido entre o ambiente publico e o ambiente privado
das residéncias, as varandas, pequenos jardins e pdtios surgem como principais alvos de
intervencgdo coletiva por parte dos moradores destes conjuntos habitacionais. Nestes espacos de
transi¢do, hd a convergéncia de interesses que se assemelham pelas tentativas de assegurar a
troca de experiéncias em ambientes agraddveis e seguros. No entanto, ocorre a geracdo de
conflitos que surgem nas reunides dos conddminos em prol da viabiliza¢do destas iniciativas.
Dos valores estabelecidos para as taxas extras até o pagamento das mesmas, hd um longo
caminho a percorrer até a materializacdo do que foi planejado.

As classes populares nestes conjuntos habitacionais reproduzem os padrdes urbanisticos
das classes de um perfil de renda mais alto. Todo o esforco de valorizacdo empreendido pelos
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moradores dos conjuntos habitacionais se encontra subordinado a 16gica da busca incessante por
distin¢do e refinamento ditada pelo grupo de status. Entretanto, mesmo que haja um empenho
considerdvel por parte dos moradores em valorizar seus imoéveis, hd patamares diferenciados de
valorizacdo pré-estabelecidos pelo macromercado imobilidrio, o qual determina o limite de
valoriza¢do de cada drea a partir de sua localizacdo na cidade. Ao sermos submetidos a um
julgamento de valor mediante a posse de objetos ou a negacdo destes, asseguramos a mobilidade
ou conformidade a uma classe social. Esta busca incessante por refinamento e distingao social
garantidos pela aquisicdo de objetos, qualitativamente diferentes entre si, refletem a légica da
estratificacdo social (distingao/ exclusao).

O conceito de lugar € trabalhado por Relph (1979) juntamente com os conceitos de
paisagem e espaco. Esta triade compreende as bases fenomenoldgicas da realidade geogréfica. A
procura por um lugar € um desejo intrinseco ao homem. Um lugar capaz de libertd-lo de seus
préprios medos, de permitir o enraizamento, de permitir a troca de experiéncias, seja através de
“bons ou maus encontros” que possibilitem “experiéncias intensas ou fracas ou simplesmente
por experiéncias que estdo suficientemente fora do ordindrio para despertar a consciéncia
geografica” (1979:19). Tal concepcao de lugar excede o sentido de localizacdo geografica para
referir-se a necessidade humana de enraizamento, estreitamento de lagos e seguranga emocional.
O espaco vivido adquire, portanto, significados particulares advindos das nossas associagdes
subjetivas com ele, € idiossincratico para nés por causa das nossas associagdes subjetivas com
ele, “é idiossincratico para nés por causa da singularidade de suas formas, superficies e cores”
(1979:12).

Segundo Tuan (1983:151), “o espago transforma-se em lugar a medida que adquire
definicdo e significado”, requisitos que dependem do tempo de vivéncia constituido de
experiéncias “em sua maior parte fugazes e pouco dramdticas, repensadas dia apds dia e através
dos anos. E uma mistura singular de vistas, sons e cheiros, uma harmonia impar de ritmos
naturais e artificiais, como a hora do sol nascer e se por, de trabalhar e brincar”(op. cit.: 203). No
entanto, 0 mesmo autor considera que a “importancia dos acontecimentos na vida de qualquer
pessoa estd mais diretamente relacionada com a sua intensidade do que com a sua extensiao”
(ibid). Entender como ocorre a valorizacdo subjetiva por parte dos moradores, em relagao ao
conjunto habitacional, é perceber tal relagdo como impar e plural, impar no sentido de ser tnica e
ter significados especificos para cada homem, e plural porque, imersos numa ideologia
dominante, compartilhamos valores e atitudes comuns.

Ao refletir sobre a producdo de conjuntos habitacionais verticalizados, hd que se
considerar, nas formas criadas, condicionantes econdmicos intercalados a concep¢des culturais.
Tal leitura do espago propicia um descortinar de concepgoes, valores, interesses, visdes de
mundo que estdo “por trds dos padrdes espaciais, das formas criadas, dos usos do solo, das
reparticdes e distribui¢do dos arranjos locacionais” (MORAES, 1988:15-16). Os espacos vividos
vao refletir diferenciacdes por conta do exercicio de dominacdo por parte dos que modelam o
espaco com base em seus valores e por parte de outros, de reivindicag¢do de valores que divergem
dos valores pré-estabelecidos. Segundo Gramsci apud Cosgrove, esta luta de classes ocorre no
nivel ideoldgico, a classe dominada pretende assumir o controle dos meios de producio
simbdlica para entdo, em torno de seus proprios interesses, reconstitui-los (COSGROVE, 1996).

Em Cosgrove (1996:25), hd a contribuicdo acerca dos elos entre o marxismo e a
Geografia Cultural. A partir de pressupostos compartilhados entre as duas correntes tedricas
sobre o significado da cultura, o autor aponta falhas entre ambas e enfatiza o fato de estas terem
se acentuado porque ndo desenvolveram, em suas praticas, um didlogo mutuo. Cosgrove resgata
a importancia dos estudos pioneiros de Gramsci e Lukdcs dentro do Marxismo Ocidental. A
€nfase deste pensamento marxista critico, na cultura, consciéncia de classe e subjetividade, traz a
importante no¢do de relacdo entre modo de producdo e modo de vida. Deste modo, “a
consciéncia humana, idéias e crengas sao parte do processo produtivo material” (COSGROVE,
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1996:18). Apoiado em autores marxistas conceituados, Cosgrove acentua como falha da
Geografia Cultural o fato de esta ndo ter mantido a “dialética na qual o mundo material é
constituido culturalmente, embora permaneca ela mesma como condicao da cultura” (op.cit.:25).
Perceber que existe um conjunto de valores, crengas, atitudes compartilhados e comunicados, a
partir de um grupo dominante que ird gerar esta producdo simbdlica, expressa na atribuicao de
significados a lugares e paisagens, é se dar conta de que existe uma relacdo entre cultura e
producdo material articulada numa sociedade de classes. Desta forma, hd a imposicdo e
legitimacgdo de valores de usos, manipulacdo de necessidades e desejos por parte de uma classe
hegemonica. Por intermédio da ideologia e de outros meios de incorporagdo, ocorre a reproducao
de cddigos simbdlicos e a garantia da dominagdo de classes. Tal reproducdo é a garantia da
manutencao de seu significado.

Entender que a busca por decifrar os multiplos patamares de significado das paisagens
exige um olhar atento para as relagdes de poder € constatar que, na reprodugdo da cultura, o
poder € mantido e expresso pela classe dominante. A hegemonia cultural pode se dar de forma
menos visivel, “quando as suposicdes culturais do grupo dominante aparecem simplesmente
como senso comum” (COSGROVE, 1998:105). Segundo Baudrillard, esta simbologia é expressa
também nos objetos que “s@o portadores de significagdes sociais indexadas, portadores de uma
hierarquia cultural e social”. Os objetos possuem func¢des distintiva e discriminante, e a analise
de ambas as funcdes deve perpassar uma andlise politica, “em termos de estratégia de classe”.
Assim, ao investigar, na drea em estudo, como se da a valorizagdo dos imdveis € atentar para a
reprodugdo ndo apenas de cédigos de comportamento, impostos de forma mais sutil, mas para a
materializacdo destes em objetos que poderdo falsear uma desejada distingao.

A escolha dos conjuntos habitacionais Cajazeiras V e XI, em detrimento de outros
conjuntos habitacionais localizados em Salvador, deve-se primeiramente ao fato de Cajazeiras
ser uma das dreas de estudo do projeto “Espaco Livre de Pesquisa-A¢do>”. Em Cajazeiras foram
desenvolvidas pesquisas sobre os espacos livres de edificacdo, cujos resultados apontam para
diferencas entre conjuntos habitacionais relacionadas a dreas de circulacdo e utilizacdo de
espacos pﬁblicos4. A localizacao de Cajazeiras na cidade atentou-nos para a importincia da
andlise de uma producao formal, que € o conjunto habitacional empreendido pelo governo do
Estado para atender a populacio de baixa renda, circundado por dreas onde hd o predominio de
construgdes informais. Direcionamos a pesquisa para os conjuntos habitacionais Cajazeiras V e
X1, embora o projeto seja constituido por 11 conjuntos habitacionais, porque ambos contemplam
as questdes que foram apontadas no objetivo deste trabalho e por divergirem entre si em questoes
tais como centralidade dentro do projeto maior Cajazeiras e concentracdo de comércio e
servicos. Ao analisarmos mudancas realizadas pelos moradores nas dreas externas e internas dos
edificios, o fato de as dreas externas dos edificios de Cajazeiras V se distinguirem das de
Cajazeiras XI, possibilitard mais elementos para andlise. Ora analisaremos a atuacdo individual
ou coletiva de moradores em patios localizados no térreo, area comum a todos os conddominos
(Cajazeiras V), ora a andlise estard direcionada para as modificacdes efetuadas nos corredores
entre os apartamentos, transformados em sua maioria em varandas coletivas (Cajazeiras XI).

O projeto Espaco Livre de Pesquisa-Ac¢do, desde novembro de 1996, através de um grupo de pesquisadores
coordenados pelo Professor Dr. Angelo Serpa, desenvolve pesquisas e acdes em parceria com as comunidades e
representacdes de bairros de baixa renda. O projeto tem como premissa o planejamento de 4reas carentes e
periféricas, fornecendo informagdes coletadas e sistematizadas junto as préprias comunidades aos Orgaos
responsdveis por projetos de habita¢do popular e de planejamento urbano.

* Trabalho intitulado “Morfologia Urbana e Apropriagio Social dos Espacos Livres de Edificacdo na Periferia”, de
autoria do Prof. Dr. Angelo Serpa, publicado juntamente com outros trabalhos resultados de pesquisa no livro: Fala,
Periferia! - Salvador, 2001.
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Estabeleceu-se como método de analise o indutivo, visto tratar-se de um estudo de caso
em conjuntos habitacionais, empreendidos pelo Estado de forma a reduzir a demanda para
habitacao popular.

Os modos de investigagdo constaram do levantamento bibliografico, historico e
cartografico nos 6rgios competentes (Companhia de Desenvolvimento Urbano —CONDER,
IBGE); aplicacao de entrevistas junto aos moradores dos conjuntos habitacionais Cajazeiras V e
XI com o intuito de coletar informacdes sobre as modificacdes, individuais ou coletivas,
empreendidas nas dreas comuns internas e externas dos edificios para valorizagdo dos
respectivos imdveis, entre outros aspectos; aplicacdo de entrevistas junto aos corretores
imobilidrios especializados com a venda de imodveis em Cajazeiras; visitas aos imoéveis
anunciados nos jornais (desta forma foi possivel constatar a veracidade das caracteristicas
apontadas nos anuncios, pelos corretores de imdveis mais representativos, com as caracteristicas
visiveis do imével); observacdo em campo com o propésito de averiguar as informagdes obtidas.
ApOs a transcrigdo das entrevistas, os dados foram analisados e sistematizados em tabelas.

O levantamento de dados esteve desde o inicio desta pesquisa amparado nos dados
fornecidos pelo jornal “A Tarde”. Coletou-se sistematicamente, aos domingos, no decorrer dos
anos de 2002 e 2003, informagdes sobre a atuacdo geral dos corretores que atuam na cidade de
Salvador (2002) e, no ano seguinte (2003), priorizamos a andlise da atuagcdo de corretores
imobilidrios em Cajazeiras, como também a atuacdo destes em demais dreas da cidade.

Quanto ao levantamento de dados, a coleta semanal dos anuncios imobilidrios no
decorrer de um ano (2002) possibilitou a constatacdo das dreas na cidade, onde a oferta de
andncios ocorre com maior freqiiéncia em detrimento de outras dreas, que ndo estdo sendo
anunciadas por meio do jornal, embora haja oferta. Detectou-se, no ano de 2002, que a relagio
entre a oferta dos jornais € a demanda real fornecida pelo "Habite-se" ocorre de forma variada.
Em algumas areas, como Costa Azul e Itaigara, os antncios de jornal coincidem com os dados
do "Habite-se", embora o mesmo nao ocorra para outras dreas, como a Paralela. Verificou-se
também, através dos numeros de CRECIs e PJs, a quantidade e as &areas de atuacdo de
profissionais € empresas envolvidos com a venda de imdveis na cidade através de anuncios nos
jornais. Dada a complexidade de um estudo que analise a relacdo entre o que realmente estd
sendo construido na cidade e o que estd sendo anunciado nos jornais, optamos por priorizar neste
estudo questdes relacionadas ao processo de valorizacdo de imdveis em conjuntos habitacionais
verticalizados, seus condicionantes e a acdo dos agentes imobilidrios que atuam em Cajazeiras.

A partir dos dados obtidos junto 8 CONDER, sobre os setores censitdrios de Cajazeiras V
e XI, obtivemos a amostra das entrevistas realizadas com os moradores dos conjuntos
habitacionais. A aplicacdo das entrevistas ocorreu em diferentes dreas dos conjuntos
habitacionais Cajazeiras V e XI, em dias e hordrios distintos, de forma a alcangar dados
representativos junto a populagdo masculina e feminina maior de 20 anos a 60 anos.

A coleta dominical dos antncios imobilidrios publicados no jornal “A Tarde”, no ano de
2003, forneceu-nos a relagdo dos corretores de imoveis que atuam em Cajazeiras. Estes dados,
comparados com os dados anteriormente coletados em 2001, apontaram para a definicio da
amostra de 30 corretores entrevistados sobre o trabalho que desempenham na area, vantagens e
desvantagens da atuacdo em Cajazeiras, bem como em outras dreas da cidade. A partir dos
anuncios dos iméveis a venda, em Cajazeiras, analisaram-se também as caracteristicas do imével
destacadas por cada corretor como estratégia para valorizagcdo do seu negdcio. Buscou-se
também, em todos os antincios imobilidrios do jornal “A Tarde” de 2003, a possivel atuacao
destes 30 corretores atuantes em Cajazeiras, em outras areas da cidade, como também a andlise
das caracteristicas dos imdveis apontadas em cada anincio nestas outras dreas. A andlise destes
dados permite-nos afirmar que existem corretores de iméveis especializados na venda de imdveis
em Cajazeiras. Dos 30 corretores que atuaram em Cajazeiras, no decorrer de 2003, os mais
representativos, isto €, os que se destacaram pela quantidade de antncios publicados, totalizam

5



&,
[/][.-:,21\40; ~
), Semana de Mobilizagéo Cientifica
f' = e Universidade Catélica do Salvador 18 a 22 de outubro de 2004

08 corretores ( > 10 antincios/ano). Estes 08 corretores t€m em comum a atuagdo em outras
areas da cidade, inferior a 3. A andlise das caracteristicas dos imdveis anunciados pelos 30
corretores em Cajazeiras aponta para a utilizacdo de superlativos, tais como: reformadissimo,
finissimo, espetacularissimo, belissimo, lindissimo, novissimo 0s quais ndo estdo presentes na
mesma propor¢ao nos antncios de iméveis nas demais dreas da cidade.
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