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RESUMO

ALMEIDA, Rodrigo Cortes. A sustentabilidade como estratégia de valorizacao
imobiliaria em Salvador, BA. 2013. 55. Monografia (Especializacdo em Gestao
Ambiental em Municipios). Universidade Tecnologica Federal do Parand,
Medianeira, 2013.

Este trabalho teve como tematica examinar a sustentabilidade como estratégia de
valorizagdo imobiliaria na cidade de Salvador/BA. A andlise da monografia esta
pautada no mercado imobiliario no tocante as estratégias de valorizacao do espaco
urbano adquiridas pelos agentes desse mercado, ao qual busca extrair uma maior
lucratividade. A monografia tem como ponto central analisar como a sustentabilidade
é utilizada como estratégia de marketing através das propagandas veiculadas, para
venda de seus imdveis, que ressaltam conceito de “morar bem e bem-estar” nos
empreendimentos  imobilirios  residenciais que adotam o0 conceito da
sustentabilidade. E necessario ressaltar a importancia da utilizacdo da habitag&o
sustentavel na aplicagdo do uso da sustentabilidade dos empreendimentos
imobiliarios em estudo. Enfim tem o propdsito de analisar a ideia da sustentabilidade
presente nos iméveis em estudo e como é apresentada para os futuros moradores.

Palavras-Chave: Mercado Imobiliario. Cidade. Propaganda.



ABSTRACT

ALMEIDA, Rodrigo Cortes. The Sustainability as a real estate valorization strategy in
Salvador/BA. 2013. 55. Monografia (Especializagdo em Gestdo Ambiental em
Municipios). Universidade Tecnoldgica Federal do Parana, Medianeira, 2013

This work had as thematic examine sustainability as a strategy for real estate
valuation in Salvador / BA. The analysis of the monograph is guided in the housing
market in terms of recovery strategies of urban space acquired by the agents of this
market, which tries to extract greater profits. The monograph has as its central point
to analyze how sustainability is used as a marketing strategy through the
advertisements for the sale of their property, that highlight the concept of "living well
and well-being" in residential real estate that embrace the concept of sustainability. It
iS necessary to emphasize the importance of using sustainable housing in the
application of the use of the sustainability of real estate projects under study. Anyway
aims to examine the idea of sustainability in real estate in this study and how it is
presented to prospective resident.

Keywords: Real Estate Market. City. Advertising.
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1 INTRODUCAO

Na contemporaneidade o mercado imobilidrio de Salvador registra um
momento de inUmeras constru¢cdes de empreendimentos imobiliarios residenciais em
diversas localidades da capital baiana. O mercado imobilidrio soteropolitano esta
associado a diversos fatores como: facilidades de créditos, fornecido pelos bancos
para os grupos de renda A, B e C na aquisicdo de imdveis; as incorporadoras que
utilizam a propaganda para a venda de seus empreendimentos, na exaltacdo da
natureza e questdes ligadas ao meio ambiente, e em determinados
empreendimentos adota-se o0 conceito de sustentabilidade como valorizagdo da
area.

No contexto da sociedade a moradia € essencial e se paga por essa
mercadoria sob a égide do sistema capitalista. A partir disso as incorporadoras
como forma de garantir lucros, criam estratégias de valorizacdo imobilidria e a
guestao ambiental associada com a natureza simbdlica e idéias de sustentabilidade
sdo utilizadas como forma de valorizagdo do imovel para praticas especulativas
capitalistas no processo da dindmica imobiliaria.

Com a presenca de amenidades, que valorizam a terra urbana como
mercadoria, segundo as idéias descritas por Lojkine (1981), é possivel, através do
valor de troca no proprio espaco urbano, obter relagdes entre os diversos elementos
presentes na cidade, tais como: infraestruturas que englobam habitacdo, os
equipamentos de cultura e lazer, infraestrutura econdmica que comporta as vias de
acesso para locomocdo e saneamento béasico, como também a proximidade do
“verde” e a sustentabilidade.

Dentre as diversas estratégias de valorizagdo do imovel sdo destacados no
trabalho os que envolvem a tematica da natureza associada com as questbes
ambientais presentes nas propagandas, na valorizagcdo imobiliaria no municipio de
Salvador estado da Bahia em um recorte temporal do ano de 2008-2012, j& que
atraveés de pesquisa de campo e consulta documental confirma-se o grande nimero

de empreendimentos lancados nesse periodo.
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E necessario destacar que essa valorizacdo em uma grande parte tem
carater de uma natureza simbdlica, ao qual é expresso nas propagandas na venda
dos imoveis, o de morar perto das &reas “verdes”, como diferencial na busca de um
estilo de vida mais “saudavel” e no “sonho de morar bem” em que os incorporadores
empregam como estratégias de valorizacdo da &area e consequentemente do
empreendimento.

Foi escolhido o municipio de Salvador como objeto de estudo, pois se torna
perceptivel o uso do termo sustentabilidade em determinados empreendimentos
imobiliarios residenciais na area de estudo.

Portanto se faz necessario analisar se o conceito de sustentabilidade é
utilizado apenas como forma de estratégia imobiliaria, ou se realmente ha uma
preocupac¢do nas questdes voltadas a preservacdo ambiental.

As abordagens apresentadas neste trabalho possuem uma importancia,
visto que h& uma tentativa de explicar as dindmicas imobiliarias associadas com a
guestao ambiental, no ambito da sustentabilidade, como também da natureza, no
marketing urbano adotado por determinadas incorporadoras imobiliarias atuantes no
municipio de Salvador.

Desta forma, o objetivo geral deste trabalho é analisar o conceito de
sustentabilidade como estratégia de valorizacdo de empreendimentos imobiliarios
residenciais no municipio de Salvador/BA. Ja no que tange aos objetivos
especificos: é analisar a ag¢do das incorporadoras no uso do conceito de
sustentabilidade e de natureza nas propagandas como forma de valorizacdo do
imovel, além disso, identificar como € aplicado o conceito de sustentabilidade nos

iméveis pesquisados.
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1 BREVE RESUMO HISTORICO DA SUSTENTABILIDADE

Na sociedade contemporanea, o termo sustentabilidade esta cada vez mais
difundido no que se refere as questbes ambientais. A maioria dos autores que
debrucam sobre a temética ambiental se referem ao tema da sustentabilidade.
Sobretudo o conceito de sustentabilidade que conhecemos no contexto atual data-se
na década de 1980, realizada pela Comissdo Mundial sobre o Meio Ambiente e
Desenvolvimento (CMMAD), que ficou conhecida como Comissédo de Brundtland,
tendo como intuito criar um relatorio final sobre questdes relacionadas ao meio
ambiente como também seu desenvolvimento. ApoOs trés anos chegou-se a
concluséo do relatério com o titulo de ‘Nosso Futuro Comum’ que de acordo com o
mesmo, a definicAo do desenvolvimento sustentavel € “O desenvolvimento que
atende as necessidades das geracdes presentes sem comprometer a capacidade de
geracdes futuras de suprir suas proprias necessidades”. (WCED, 1987).

Na década de 1990 se procurou uma melhor compreensédo do que seria 0
desenvolvimento sustentavel, em que se destaca a Conferéncia das Na¢des Unidas
para o Meio Ambiente e Desenvolvimento (CNUMAD), que também se chamou de
RIO-92 e Cupula da Terra, a qual se criou A Comissdo de Desenvolvimento
Sustentavel (CDS), sendo uma comisséo especifica para tratar do assunto, embora
fossem criticados pela sociedade da época por ndo ser tdo eficaz aos problemas
ambientais e com deficiéncias institucionais.

No ano de 2002, na Cupula Mundial sobre o Desenvolvimento Sustentavel
(RI0+10) tinha como propdsito tratar de assuntos como erradicagdo da pobreza, a
forma de uso dos recursos naturais e desenvolvimento sustentdvel. Como eram
temas bastante amplos e diversos, ndo tinha um aprofundamento das questoes
ligadas ao desenvolvimento sustentavel, ndo possuindo a relevancia nos moldes da
(RIO- 92).

No ano de 2012, foi realizada a Conferéncia das Nag¢des Unidas para o

Desenvolvimento Sustentavel (RIO+20), que de forma geral os lideres dos paises se
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comprometerem em promover um futuro econdmico aliado as questbes ambientais

sustentaveis.

2.2 A VALORIZACAO DO ESPACO URBANO

No sistema capitalista € essencial encontrar elementos que propiciem uma
maior obtengéo de lucros, e as incorporadoras (empresas) que atuam no mercado
imobiliario o utilizam entre outros fatores o da proximidade de amenidades como a
natureza e de questdes associadas a sustentabilidade para obtencdo de
sobrelucros.

A especulagdo imobiliaria utilizada pelas incorporadoras irdo estabelecer
elementos que propiciardo uma diferenciagdo de outros locais como a chegada de
infraestrutura e a proximidade de é&reas desenvolvidas da cidade, entre outros
motivos, tornando-os fatores atrativos para uma maior procura na aquisicdo de
imdveis nessa area especulada, em consequéncia os valores serdo aumentados e
somente uma parcela da populagdo poderd pagar por esse terreno ou imével ao
qual serdo contempladas com as infraestruturas disponibilizadas naquela localidade.
Portanto, nessa andlise o valor adquirido em uma area que até entdo nado era
valorizada se torna uma area especulada com uma valorizagdo obtida ao longo do

tempo.

A especulacao imobiliaria deriva, em Ultima analise, da conjugacao
de dois movimentos convergentes: a superposicdo de um sitio social
ao sitio natural: e a disputa entre atividades ou pessoas por dada
localizagcdo. A especulagdo se alimenta dessa dinamica, que inclui
expectativas. Criam-se sitios sociais, uma vez que o funcionamento
da sociedade urbana transforma seletivamente os lugares,
afeicoando-os as suas exigéncias funcionais. E assim que certos
pontos se tornam mais acessiveis, certas artérias mais atrativas e,
também, uns e outras, mais valorizados (SANTOS, 2005, p. 106).

Para Harvey (1980) de acordo com as idéias descritas por Marx, a mercadoria
€ uma relacéo direta entre o valor de uso e o valor de troca, pois a mercadoria se
torna um valor de uso para quem adquire apenas no momento em que é um valor de

troca.
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[...] A mercadoria, contudo é a unidade direta do valor de uso e do
valor de troca, e ao mesmo tempo é mercadoria somente em relagcdo
a outras mercadorias [...]. A mercadoria € um valor de uso, mas
como mercadoria, ela em si simultaneamente ndo é um valor de uso.
Nao seria mercadoria se fosse valor de uso para seu possuidor €, ao
contrario, ndo valor de uso, que é meramente o depositario fisico do
valor de troca ou simplesmente meio de troca. O valor de uso como
ativo portador de valor de troca torna-se meio de troca. A mercadoria
€ valor de uso para seus possuidos somente na medida em que é
valor de troca (MARX, apud HARVEY, 1980, p.133).

by

Para Lefebvre (2006) o valor de uso também se refere a necessidade da
utilizac&o de algo, no caso da moradia do ato de morar. E o valor de troca seréo os
espacos que sdo destinados para o consumo dos produtos, dos desejos acima das
necessidades, impulsionadas pelo sistema capitalista no tocante a uma maior
aquisicao de capital. “O valor de uso (a cidade e a vida urbana, o tempo urbano) e o
valor de troca (os espagos comprados e vendidos, o consumo dos produtos, dos

bens, dos lugares e dos signos) surgird em plena luz”. (LEFEBVRE, 2006, p. 27).

2.3 ANATUREZA NAS PROPAGANDAS IMOBILIARIAS

Na perspectiva da natureza na cidade como atrativo imobiliario, Henrique
(2009) retrata que o momento inicial desse aspecto foi no inicio do século XIX com o

proposito de valorizar as areas construidas com a proximidade da natureza.

No século XIX inicia-se um movimento mais intenso de associacéo
entre a natureza na cidade e a especulacdo imobiliaria, com a
construcdo de jardins e parques pelos agentes imobilidrios tendo
como objetivo a valorizacdo dos loteamentos e das edificacbes
construidas no entorno (HENRIQUE, 2009, p. 125).

Devido & natureza ter sido transformada em uma mercadoria se tornou algo
valorizado nas grandes cidades e gerando uma segregacdo, ja que a populacédo
mais favorecida tera uma natureza mais “cuidada” na forma de parques e jardins e a
populagdo menos favorecidas terd uma natureza mais “primitiva” sem preservacao

ou a falta dessa natureza.
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A definicdo da natureza na cidade como uma mercadoria destinada a
ratificar esta ideologia dominante implica a exclusdo das classes
economicamente inferiores do acesso a vida com a natureza.
Legitima-se, no mundo das idéias e do mercado, a dominagédo ou a
manutencdo de privilégios. Enquanto as classes dominantes vivem
com sua natureza enclausurada e controlada em seus jardins, nos
bairros dos excluidos observa-se a natureza relegada “ao mato” ou
“as enchentes” e, em muitos lugares, a total falta de qualquer
natureza. (HENRIQUE, 2009, p. 109).

Na contemporaneidade com a escassez de &reas verdes nas grandes
cidades, a intensa poluicdo do ar e a procura dos consumidores em adquirirem
imoveis que “assegurem um novo estilo de vida”, mais saudavel, com ar puro,
valorizam os imoveis que se localizam proximos ou nas restritas areas verdes da

cidade. Em alguns casos criam até mesmo uma representacdo dessas areas verdes.

A Natureza, material e simbolicamente, incorpora-se a esfera de um
mundo capitalista, de uma racionalidade instrumental e da criagédo
de um conjunto de necessidades que parecerem ser naturais ao
homem, mas que se constituem apenas em mais possibilidades de
consumo (HENRIQUE, 2008, p. 202).

2.4 A HABITACAO SUSTENTAVEL

A habitacdo sustentavel pode ser posta em consideragdo quando se adequa a
questdo ambiental, a viabilizagdo econdmica e a justica social, aplicadas em todo o
processo, desde a fase de projeto, construcdo, a manutengdo apds o0 seu uso e até
numa possibilidade de ocorrer uma demoligéo da habitagéo (TAJIRI, Et. al, 2012).

Como contribuicdo para a preservacdo ambiental a habitacdo sustentavel
proporciona varios beneficios: redu¢éo do uso de recursos naturais e da polui¢éo, o
fomento da economia local, e da ampliagdo da eficiéncia na obtengcdo de capitais
financeiros na implantagdo da construgdo e valorizagdo do empreendimento pelo
mercado capitalista.

Uma habitacdo sustentdvel contempla diversos aspectos para a sua

concretizacdo. E o que se pode verificar em:
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Eficiéncia energética — reducdo do consumo de energia em todo o
ciclo de vida de uma habitacédo; utilizagdo de fontes alternativas; Uso
racional da agua — reducdo do consumo e da geracao de efluentes;
Materiais de construcdo sustentaveis — reducdo do uso de recursos
naturais, uso de materiais e equipamentos que causem menor
impacto ambiental, reuso e reciclagem de materiais; Conforto térmico
— reducdo da utilizacdo de produtos téxicos e garantia de conforto
térmico aos ocupantes da habitacdo; Acessibilidade — utilizacdo do
conceito de desenho universal (TAJIRI, Et. al, 2012, p. 31).

Os empreendimentos imobiliarios residenciais da éarea de estudo em
Salvador que apostam na ideia da sustentabilidade s&o analisados neste trabalho a
partir dos aspectos da habitagdo sustentavel, a fim de identifica-los a presenca das

caracteristicas apresentadas.
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3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

O presente trabalho utiliza como estratégia uma abordagem qualitativa e
quantitativa ,concernente aos objetivos de uma pesquisa exploratoria. Neste sentido,
algumas informagdes obtidas necessitaram ser quantificadas para o entendimento
do objeto em estudo, e outras tiveram uma interpretagdo maior, no ambito
qualitativo. A abordagem qualitativa € sugerida para uma compreensdo dos
fendbmenos caracterizados por uma maior complexidade, sobre questbes que ainda
necessitam ser esclarecidas e requer, através dessa abordagem, encontrar

respostas para o desenvolvimento da pesquisa em questéo.

3.1 LOCAL DA PESQUISA

A pesquisa tem como localizacdo o municipio de Salvador, situado no
estado da Bahia. Na Figura A é possivel verificar o mapa das Regides
Administrativas de Salvador - RA’s.

Figura A: Mapa das Regibes Administrativas de Salvador — RA’s — 2007

Fonte: PDDU Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano. Projeto de Lei 2007: SEPLAM — PMS
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3.2 TIPO DE PESQUISA

O tipo de pesquisa de acordo com Lakatos e Marconi (2003) sera
bibliogréfica e pesquisa de campo que consiste na observacdo de fatos e em

conseguir informagdes para determinadas respostas essenciais para a pesquisa.

3.3 INSTRUMENTOS DE COLETA DE DADOS

No primeiro momento da pesquisa corresponde a realizagdo de
levantamentos bibliograficos de diversos documentos como: artigos, livros,
dissertacdes, teses, periodicos, revistas, imagens de satélites, mapas, fotografias
areas, fotografias convencionais e etc. Foram pesquisadas também as propagandas

nos cadernos de imoéveis de Salvador em jornais e sites de imoveis.

3.4 ANALISE DOS DADOS

A andlise dos dados foi realizada a partir dos levantamentos obtidos em
pesquisa bibliografica e de campo. Com os dados alcancados foi elaborado um
mapeamento da localizagdo dos empreendimentos que utilizam a estratégia de
sustentabilidade na cidade de Salvador no tocante a valorizagao imobiliaria.

A andlise dos dados foi de fundamental importancia para obter um bom

desenvolvimento da pesquisa no que tange o0 seu objetivo proposto.
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4 RESULTADOS E DISCUSSAO

Nos ultimos anos na cidade de Salvador se faz perceptivel uma procura
intensa de imoveis pelos grupos de renda A (acima de 20 salarios minimos), B (entre
10 e 20 salarios minimos) e C (entre 4 e 10 salarios minimos) - classificacdo de
acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE em &reas das
cidades que tragam “bem-estar” no que se refere a tranquilidade, busca de &reas
“verdes”, j& que se torna escassa essas areas nas grandes metropoles brasileiras,
praticas de sustentabilidade entre outros aspectos. Principalmente os grupos de
renda A e B buscam nos condominios fechados almejar essa situacdo de “bem
estar”.

As incorporadoras e construtoras atuantes na capital baiana investem em
propagandas publicitdrias como forma de valorizacdo imobiliaria os seguintes
aspectos: a localizacdo do imovel, a presenca de seguranca, a proximidade da
natureza e a presenca de préticas de sustentabilidade ambiental. Sendo essa ultima
0 proposito da pesquisa.

A sustentabilidade é apresentada como uma estratégia de valorizagdo do
imével, das incorporadoras / construtoras pesquisadas que atuam na capital baiana,
em um numero de nove empresas, sendo que uma delas terdo dois
empreendimentos estudados na pesquisa.

Os nomes dos empreendimentos seréo apresentados por letras de (A — J)
como forma também de ilustracdo dos nomes dos empreendimentos imobiliarios
residenciais em estudo.

Nas analises realizadas no recorte temporal de estudo em Salvador, é
possivel listar dez empreendimentos que abordam em suas propagandas
imobiliarias a ideia da sustentabilidade.

Os empreendimentos séo descritos no trabalho da seguinte maneira: Imével
A, B,C,DEF G H,IJ.

Na Figura B é possivel observar as areas de expansdo demogréfica AED, da

cidade de Salvador, que faz parte da area de estudo desta pesquisa.
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Figura B: Mapa de Localizacdo das areas de estudo dos Empreendimentos

Imobiliarios Residenciais em Salvador/BA
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4.1 IMOVEL RESIDENCIAL (A)

O empreendimento residencial (A) situa-se no bairro do Alphaville préximo a
Avenida Paralela, uma das areas de maior crescimento imobiliario da cidade. Como
estratégia imobiliaria de valorizacdo do imével os incorporadores apostam na
autossustentabilidade, sendo atribuidos como elementos: a destinacdo apropriada
de residuos da construcdo, a utilizacdo de uso de materiais reciclaveis e atuacdes
de praticas voltadas a preservacdo do meio ambiente. Como elementos de
preservacao da natureza a incorporadora ressalta a implantacdo de arvores frutifera,
hortas, coleta seletiva, lampadas de baixo consumo energético e sensores de

presenca como medida de economia do consumo de energia.
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4. 2 IMOVEIS RESIDENCIAIS (B) e (C).

O empreendimento residencial (B) é situado no bairro de Jardim Armacé&o
localizado na Orla Atlantica de Salvador, o bairro possui este nome, pois a area em
que se localiza o bairro pertencia a uma fazenda denominada Armacéo Saraiva, que
no ano de 1967, foi implantada o Loteamento Jardim Armag&o. No contexto atual o
bairro estd cada vez mais verticalizado, com um intenso mercado imobiliario
(SANTOS, et.al , 2010).

O empreendimento residencial (C) situa-se no bairro de Pituagu, o nome do
bairro possui origem da lingua tupi que significa ‘pitu grande’, o que podemos

verificar em:

Segundo moradores, o0 nome do bairro tem origem tupi e significa
‘pitu grande’, o que é confirmado por Consuelo Ponde de Sena,

z

segundo a qual, Pitd e corruptela de Py — tu — a pele ou casca
escura. E o camardo cascudo da agua doce. Antigamente dizia-se
poty e potuassu (SANTOS, et.al , 2010, p. 216).

Localizado na Orla Atlantica de Salvador, o bairro de Pituagu, possuem areas
de preservagdo ambiental, incluindo o Parque Metropolitano de Pituagu e o Estadio
de Pituagu que foi reinaugurado no ano de 2009, sendo equipamentos coletivos
urbanos de grande importancia.

Os imoveis (B) e (C) apostam em utilizar uma arquitetura sustentdvel em sua
propaganda imobiliaria, em aspectos como: uso racional das energias (eficiéncia
energética), no uso preferencial das que sao renovaveis, com o aproveitamento da
iluminagdo natural em determinado ambientes do empreendimento; ao uso racional
da agua, com o aproveitamento das &guas provenientes das chuvas; ao conforto
térmico no que se refere a ventilagdo do ar, propiciando areas de conforto ambiental.

E possivel encontrar outros empreendimentos a serem langados pela mesma
incorporadora dos iméveis (B) e (C) em que trata da sustentabilidade como uma
ideia de valorizacdo do empreendimento, que estdo em fase de projetos com
langamento no ano de 2013 e 2014, todos situados no bairro de Patamares em uma
regido proxima a orla atlantica de Salvador, proxima da Avenida Paralela, uma das

adreas de maior expansdo do mercado imobilidrio da capital baiana, em que
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concentra inUmeros empreendimentos imobiliarios residenciais, construidos

recentemente.

4.3 IMOVEL RESIDENCIAL (D)

Assim como o empreendimento residencial (B), o empreendimento imével
residencial (D) se localiza no bairro de Jardim Armacdo. No que concerne a
responsabilidade ambiental, o empreendimento adota algumas medidas que estédo
associadas a eficiéncia energética e ao uso racional da agua.

No que concerne a eficiéncia energética possui como um dos elementos
principais: o aquecimento da 4gua destinada ao banho através da energia solar com
placas fotovoltaicas e sensores de presenca para economia da energia elétrica; no
uso racional da agua: através do reaproveitamento da agua do banho para ser

utilizado na descarga dos banheiros dos apartamentos, além disso, € importante

destacar a separagéao do lixo, na obtengdo de uma coleta seletiva.

4.4 IMOVEL RESIDENCIAL (E)

Assim como o imével (C), o empreendimento imobiliario residencial (E), sera
localizado no bairro de Pituagu e aposta na preocupagdo com a sustentabilidade
como pratica fundamental do imével, no uso racional da agua com a presenca de
hidrémetros individuais em cada apartamento, sensores de presenga nas garagens,
halls e &reas comuns com o intuito de economizar tanto 4gua e energia. Além disso,
€ preciso destacar que a ideia de sustentabilidade se torna presente na implantacéo
do projeto e na prépria construcdo, inserindo o monitoramento da geracdo dos
residuos como também do impacto nas vizinhancas. No contexto atual as obras do

empreendimento estdo em andamento.
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4.5 IMOVEL RESIDENCIAL F

O Empreendimento residencial (F) situa-se no bairro do Itaigara um dos
bairros mais nobres de Salvador, com o melhor indice de Desenvolvimento Humano
— IDH de 0,971, esse indice varia de 0 a 1, quanto mais proximo do 1, significa um
melhor IDH, dados do ano de 2006, que analisa dados de trés dimensdes ( saulde,
renda e educagcdo) do ultimo relatério desenvolvido pelo Programa das Nacdes
Unidas para o Desenvolvimento (PNUD) por bairros do municipio de Salvador
(PNUD, 2006).

Na década de 1960 a area em que se localiza o bairro do Itaigara, pertencia a
Fazenda Pituba, quando desmembrada tornou-se dois bairros: Pituba e Itaigara. A
palavra ltaigara significa na lingua tupi-guarani “canoa de pedra ou de metal”. No fim
dos anos 70 eram comuns muitas areas verdes no bairro, j4 a partir da década de 80
intensificou a reducdo dessas areas verdes, modificando a sua paisagem com
inimeros empreendimentos imobiliarios residenciais, comerciais e shoppings que se
instalaram no bairro. No contexto atual se faz presente o grande interesse de
incorporadoras a instalarem no bairro, novos empreendimentos imobiliarios
residenciais e comerciais (SANTOS, et.al , 2010).

Os incorporadores que atuam no bairro do Itaigara, também usam a
estratégia da sustentabilidade como um atrativo de valorizag&do imobiliaria, como um
projeto inteligente com racionalizacdo do consumo de energia e de agua, além de
implantar o sistema de coleta seletiva dos residuos soélidos e da questdo da
acessibilidade para as pessoas portadoras de deficiéncia.

A ideia da sustentabilidade do empreendimento imobiliario (F) pode ser
exemplificada pelos aspectos da eficiéncia energética, o uso racional da &gua,

materiais de construcdes sustentaveis, conforto térmico e da Acessibilidade.

4.6 IMOVEL RESIDENCIAL (G)

Outro empreendimento imobiliario residencial presente no bairro do Itaigara
que aposta na ideia da sustentabilidade é o imovel (G). No contexto atual, o imével

estd em fase de obras.
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No que concerne aos principais aspectos que norteiam a habitagéo
sustentavel, o empreendimento citado abordam a sua totalidade: na eficiéncia
energética e no conforto térmico com apartamentos com é&reas de iluminacdo e
ventilacdo naturais e o aquecimento da &gua através da energia solar, e a
racionalizacdo da agua. E necesséario destacar que a propaganda veiculada do
empreendimento evidencia a importancia da utilizacdo de materiais de construgéo
sustentaveis, quando se refere o aumento do potencial de construtibilidade, na
implicagdo de minimizagdo de desperdicio de materiais no seu processo e da
questéo da acessibilidade na aplicagédo do desenho universal para os portadores de
necessidades especiais e de deficiéncia como um dos aspectos da habitacdo

sustentavel.

4.7 IMOVEL RESIDENCIAL (H)

O empreendimento imobiliario residencial (H) situado também no bairro do
ltaigara possui como estratégia de valorizacdo do imoével no tocante a
sustentabilidade a ideia de um conceito inovador, em que se atribui como 0 seu
diferencial. O que pode destacar é que ndo h& algo inovador, na medida em que
outros empreendimentos imobiliarios residenciais presentes neste trabalho, também
abordam os elementos apresentados pela incorporadora como diferenciais.

Algumas propostas encontradas em outros empreendimentos da area de
estudo sdo também descritas no imével residencial (H) como os que versam sobre
os aspectos da: eficiéncia energética, quando usa a captacdo da energia solar como
fonte de aquecimento de agua; e do conforto térmico quando ao uso de iluminagéo
natural e apartamentos instalados no nascente, para aproveitar ao maximo a luz do
dia e uma menor absorcdo do calor durante a tarde, j& que a cidade de Salvador
possui um clima tropical umido com médias anuais em torno dos 27° C.

J& no que tange ao uso racional da agua, o imdvel utiliza o reaproveitamento
da agua, em que todas as descargas dos vasos sanitarios, torneiras de jardins e
garagens, serdo alimentadas por 4guas provenientes de um reservatério criado para

captar agua da chuva. E necessario destacar a coleta seletiva de lixo no
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empreendimento, também presente em outros empreendimentos citados neste

trabalho.

4.8 IMOVEL RESIDENCIAL (1)

O empreendimento imobiliario residencial (I) situa-se no bairro do Costa Azul,
situado na Orla Atlantica de Salvador, € uma das areas mais nobres da cidade. A
area surgiu com a ampliacdo do Parque Nossa Senhora da Luz no bairro da Pituba.
O loteamento abrigava um clube que era uma referéncia da &rea, que se chamava
Clube Costa Azul, com essa referéncia o nome do bairro se consolidou Costa Azul.
Existem diversos equipamentos publicos de lazer como o Parque Costa Azul e a
praia de Jardim de Ala (SANTOS, et.al , 2010). No contexto atual as obras ja estao
finalizadas.

Como estratégia de valorizagéo a cerca da sustentabilidade os incorporadores
adotam aspectos da eficiéncia energética através do aquecimento solar, sensores
de presenca e lampadas econdmicas; jA& no uso racional da &gua pode ser
exemplificado através do medidor individual de &4gua e &gua filtrada; e a coleta

seletiva de lixo no empreendimento.

4.9 IMOVEL RESIDENCIAL (J)

O empreendimento imobiliario (J) sera instalado no bairro do Canela situado
na area do centro de Salvador. Até o inicio do século XX, a area era formada por
chacaras, que se estendiam do bairro do Campo Grande até o bairro da Graca. No
que concerne o nome do bairro que alguns moradores descrevem é que ainda
quando era uma chéacara, havia uma arvore que produzia canela, como origem ao
nome do bairro (SANTQOS, et.al , 2010).

No contexto atual, o bairro do Canela possuem diversos estabelecimentos
comerciais, servicos na area da Saude e da Educacdo, como unidades da

Universidade Federal da Bahia e inumeros empreendimentos imobiliarios
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residenciais, sendo uma &rea de grande interesse dos incorporadores imobiliérios, ja
que suas areas de terrenos sdo escassas, em relacdo a grande densidade de
iméveis construidos no bairro e uma intensa procura de compradores As obras estdo
em fase de andamento no contexto atual.

Sob a questdo da sustentabilidade presente nos empreendimentos
imobiliarios no bairro, tem-se como destaque o imovel residencial (J) que aposta em
alguns dos aspectos da habitagdo sustentavel (TAJIRI, Et. al, 2012). Os aspectos
encontrados séo eficiéncia energética: com iluminacdo das cabines dos elevadores
por energia solar e sistema de controle de iluminagdo por sensores de presencga, nas
circulages dos pavimentos e garagens; uso racional da agua: bacias sanitarias com
dupla ativagdo, com intuito de priorizar o consumo consciente de agua, medidor

individual de 4gua e gés e torneiras com fechamento automatico nas areas comuns.

410 A RELACAO DOS IMOVEIS EM ESTUDO A SUA VALORIZACAO
IMOBILIARIA NA CIDADE DE SALVADOR

Os imoveis descritos na pesquisa nos evidenciam a presenca da questdo da
sustentabilidade como estratégias de valorizagdo imobilidrias o que tange as
incorporadoras e construtoras através das propagandas veiculadas.

Os empreendimentos listados estdo localizados no vetor de expanséo
imobiliaria da cidade de Salvador que abrange a regido da Avenida Paralela e na
orla atlantica da cidade e no seu entorno em que constam nove empreendimentos
imobiliarios nos bairros: Alphaville, Jardim Armacéo, Pituagu, ltaigara e Costa Azul.
O anico empreendimento que se encontra numa area que ndo se encontra na area
em destaque € o imovel residencial (J), que situa no bairro do Canela uma éarea
central que possui uma grande valorizacdo imobiliaria , por ser uma &rea que possuli
variados equipamentos culturais e de infraestrutura entre outros aspectos.

Foi realizado um mapa que apresenta a localizagdo dos empreendimentos
imobiliarios na cidade de Salvador. Foi utilizado areas de expansdo demogréfica, ja
que o municipio de Salvador ndo possui um mapa oficial de bairros. E possivel

verificar o0 mapa na Figura C.
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Figura C - Mapa de Localizacdo dos Empreendimentos Imobilirios Residenciais em
Estudo
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Fonte: IBGE 2000, e dados do autor.

411 ANALISE DE DADOS DO QUESTIONARIO AOS CORRETORES
IMOBILIARIOS

Foram realizados questionarios aos corretores imobiliarios (Apéndice A) o
modelo de questionario aplicado, em que buscavam compreender como a
sustentabilidade era apresentada aos que vendem os iméveis aos futuros moradores
dos empreendimentos imobilidrios residenciais em estudo, que adotam a
sustentabilidade.

Na tabulacdo dos dados foram encontradas as seguintes conclusdes: No
conhecimento do termo sustentabilidade: 100% dos corretores entrevistados
afirmavam que conheciam o termo; 100% dos corretores afirmaram que existem
iméveis que adotam a sustentabilidade na imobiliaria e que sdo em torno de 5 a 10
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imoOveis encontrados com essa caracteristica; para 80% dos corretores entrevistados
h& uma procura dos clientes em adquirirem imodveis sustentaveis e 20% néo véo a
busca dessa caracteristica; Para 100% dos corretores, a localizagdo é a principal
caracteristica da escolha por um determinado empreendimento, sendo o primeiro
guestionamento na aquisicao de um imével; Para 100% dos corretores entrevistados
ndo ha um desconto especial para os clientes no valor do imével em que
apresentem a sustentabilidade; Para 80% dos corretores entrevistados afirmam que
h& uma valorizacdo do imével para os que adotam a sustentabilidade e 20% relatam
que ndo ha essa valorizag&o atribuida a esse fator.

O questionario utilizou um namero de 10 corretores imobiliarios que possuem
entre 1 ou mais anos de trabalho e que tivessem em seu portfélio de vendas os
empreendimentos imobiliarios em estudo, para melhor compreender as estratégias

de vendas dos referidos iméveis.

4.12. OS CINCO ASPECTOS DA HABITACAO SUSTENTAVEL NOS IMOVEIS EM
ESTUDO

E possivel através da andlise realizada dos dez empreendimentos descritos
no trabalho identificar que os cinco aspectos da habitagdo sustentavel proposta por
(TAJIRI, Et. al, 2012), nédo foram abordados em todos os empreendimentos
imobiliarios residenciais estudados. A base de analises foi as propagandas
veiculadas nos sites das incorporadoras e de imobiliarias. E possivel observar

atraves da Tabela 1 as informagfes apresentadas.



30

Tabela 1: Os cinco aspectos da habitacdo sustentavel nos empreendimentos

imobiliarios residenciais em Salvador.

Nome do Imével | Eficiéncia | Uso Materiais de | Conforto | Acessibilidade
Energética | Racional Construgdo | Térmico
da Agua Sustentaveis
(A) X X
(B) X X X X
(C) X X X X
(D) X X
(E) X X X
(F) X X X X X
(G) X X X X X
(H) X X X
0] X X
J) X X

Fonte: Propagandas dos empreendimentos imobiliarios residenciais em estudo.

Elaboracédo: Rodrigo Cortes Almeida
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6 CONSIDERACOES FINAIS

A presente monografia propds uma andlise da sustentabilidade como
estratégia de valorizagdo do mercado imobiliario da cidade de Salvador/BA. Existem
diversas estratégias de valorizacdo imobilidria, como a localizagéo, a presenca de
infraestrutura proxima, a proximidade de servicos, a natureza entre outras
amenidades. No entanto a sustentabilidade € uma das mais recentes formas de
estratégia imobiliaria na valorizag@o dos iméveis.

Foi possivel estabelecer reflexdes no que concerne o conceito de
sustentabilidade, as diversas formas de valorizagdo do espago urbano, a natureza e
a sustentabilidade nas propagandas imobiliarias e a habitagdo sustentavel como
forma de nortear as principais ideias que foram propostas na monografia.

Alem disso, foi ressaltado também que a sustentabilidade é presente de
acordo com pesquisa de campo no recorte temporal de 2008-2012 na presencga de
dez empreendimentos imobilidrios na capital baiana. Dentre esses empreendimentos
a maioria se encontra proxima a orla atlantica da cidade sendo a mais recente area
de expansdo imobilidria da cidade e que concentra a proximidade do mar e
consequente a natureza, associada a ideia da sustentabilidade e preservacao
ambiental.

No que concerne a habitagdo sustentavel de forma geral foram perceptiveis
que as incorporadoras associam a ideia de sustentabilidade em duas principais
caracteristicas, a da eficiéncia energética e do uso racional da agua e as usam como
estratégia de valorizar o imével. Em pesquisa de campo nas imobiliarias a
sustentabilidade é um fator importante na aquisicdo de um imével, associadas a uma
6tima localizacgéao.

Enfim se faz perceptivel que ainda é incipiente o nimero de imoéveis que
adotam a sustentabilidade em Salvador no recorte temporal em estudo, embora haja
uma procura de clientes que desejam obter um empreendimento que possui uma
proposta de preocupagdo ambiental. J& as incorporadoras utilizam como forma de
valorizar o imdével a sustentabilidade na busca de extrair uma maxima lucratividade,
sem uma preocupacao efetiva em tornar popular esse tipo de imével, mas com o
intuito de alcangar uma maior visibilidade no mercado para posteriores vendas de

outros iméveis do seu portfélio.
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APENDICE

APENDICE A — QUESTIONARIO PARA OS CORRETORES IMOBILIARIOS

Pesquisa para a Monografia da Especializagdo em Gestdo Ambiental em Municipios
— EaD UTFPR, através do questionario, objetivando estudar o conceito de
sustentabilidade como estratégia de valorizacdo de empreendimentos imobiliarios
residenciais no municipio de Salvador/BA.

Local da Entrevista: . Data:

Parte 1: Perfil do Entrevistado
Sexo:( ) Feminino () Masculino

N°de anos detrabalho:( )lano ( )2ano ( )3anooumais

Parte 2: Questdes “O conhecimento sobre sustentabilidade e bem-estar”

1) Conhece o termo sustentabilidade?
( )Sim
( ) Néo

2) Caso conheca, os imdveis a venda adotam a sustentabilidade?
() Sim
( ) Néo

3) No portfélio de iméveis a presenca da sustentabilidade é associada em?
( )labimobveis.

( )5a 10imoveis.

() 10 ou mais

() nenhum

4) Existe uma procura pelos empreendimentos que adotam a sustentabilidade:
() Sim

() Néo

5) Qual a principal caracteristica da escolha por um determinado empreendimento ?
() localizagéo () seguranca

() sustentabilidade () outro

() infra estrutura proxima



6) H& um desconto especial no valor do imével que adotam a sustentabilidade?
() Sim
() Néo

7) Para vocé o imével que adotam a sustentabilidade se torna mais valorizado.
( )Sim
() Nao
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