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    1 Introdução




    Os residentes das maiores cidades do Nordeste do Brasil, entre as quais Salvador, observam facilmente o dinamismo do seu crescimento, evidenciado pelo lançamento de condomínios residenciais de alta renda em áreas de grande extensão. Shopping centers e outros estabelecimentos comerciais, direcionados para o atendimento das demandas dos novos moradores, são construídos próximos a esses condomínios. No fluxo da expansão destas cidades, observa-se também o estabelecimento de empresas multinacionais ou oriundas de outras regiões brasileiras.




    Esta parte do processo de crescimento de Salvador diferencia-se da sua dinâmica urbana anterior pela escala do capital investido nos empreendimentos e pela infraestrutura de lazer e de serviços disponibilizada internamente para uso de seus moradores. Mas estas transformações aceleradas interessam ao conjunto da população?




    Salvador, primeira capital do Brasil, foi fundada com essa denominação em 1549. Os seus bairros mais antigos e tradicionais, como Vitória, Paripe, Pirajá, Conceição da Praia, Santo Antônio, Santana, Brotas, Pilar e Penha de Itapagipe, eram freguesias que se anexaram através da legislação colonial entre 1549 a 1891. Em sua divisão administrativa de 1911, a cidade possuía 20 distritos. Em 1933, constituía-se de 24 distritos, dos quais 12 urbanos e 12 suburbanos. Em 1938, foi constituído o distrito sede e os demais foram reduzidos à categoria de zonas.




    No censo demográfico de 1991, o território do município era integrado pelo distrito sede junto a 22 subdistritos: Amaralina, Brotas, Conceição da Praia, Itapoã, Maré, Mares, Nazaré, Paripe, Passo, Penha, Periperi, Pilar, Pirajá, Plataforma, Santana, Santo Antônio, São Caetano, São Cristóvão, São Pedro, Sé, Valéria e Vitória, que equivalem aos bairros de Salvador; assim permanecendo até o ano de 20071.




    O historiador Cid Teixeira (1996) compara o empreendimento da construção da primeira capital do Brasil, no século XVI, com a construção de Brasília, pois ambas nasceram de uma decisão política acompanhada de inovações urbanísticas.




    Com uma população estimada em 2,9 milhões de habitantes, em 2018, segundo dados do IBGE, Salvador é o município mais populoso do Nordeste, o quarto do Brasil e o oitavo da América Latina.




    Será analisada a valorização da terra residencial em Salvador. Também é importante levar em consideração a questão histórica desta valorização, considerando os 470 anos de fundação da cidade.




    Diante de tais perspectivas, esta pesquisa pretende responder a seguinte indagação: O capital imobiliário irá direcionar a expansão de Salvador acompanhando um crescimento vegetativo natural para atender e suprir as necessidades da população?




    O objetivo deste trabalho é o estudo de algumas características do espaço urbano de Salvador a partir do exemplo do Horto Bela Vista/ Cabula, buscando apreender certas lógicas que impulsionam o intenso processo de expansão urbana e imobiliária na última década. Procura-se mostrar que o crescimento urbano do município está acompanhado de condicionantes de ordem econômica, política e social, com a atuação do Estado e dos agentes detentores do capital, como as incorporadoras.




    Busca-se também defender a tese de que o poder do capital imobiliário direciona a expansão urbana nas principais cidades do Brasil, através da valorização de novos espaços após o esgotamento das áreas valorizadas, e a identificação das características do recente processo de urbanização de Salvador. Para tanto, este trabalho analisará a implementação do Horto Bela Vista, um conglomerado composto por prédios residenciais, shopping center e colégio particular.




    Para atingir este objetivo, todo um referencial teórico-conceitual foi estruturado e alicerçado em autores da Escola de Chicago, Manuel Castells, Pierre George, Paul Singer, Fernando Pedrão, Flávio Villaça, Horácio Capel e Carlos Mattos. Esse se refere ao processo de acumulação urbana, ao movimento de formação do capital e à contribuição das cidades nessa acumulação, ao concentrar equipamentos de uso social e o patrimônio privado.




    Uma análise da expansão do capital imobiliário sediado na região Sudeste para a região Nordeste do país, e sua contribuição para o impulso de urbanização nas maiores cidades desta região, como ocorreu com o Horto Bela Vista, cujo capital é de uma incorporadora de São Paulo, associada ao capital local do dono do terreno onde foi construído.




    Também se fez primordial caracterizar o processo de urbanização de Salvador desde a sua fundação, com um breve histórico, junto com uma análise mais acurada do processo de urbanização recente, abrangendo sua dinâmica socioespacial e os impactos causados no cotidiano de seus habitantes. Importante também a verificação da influência do capital imobiliário na direção do crescimento de Salvador, se esse direcionamento foi acompanhado pelo comércio de alta renda e representou um mecanismo de valorização imobiliária.




    O estudo mais sistematizado destas mudanças (expansão urbana, atrelada ao capital imobiliário) poderá deixar um legado que servirá de ponto de partida ou de embasamento para outros trabalhos futuros, assim como vários estudos que analisam as transformações urbanas em Salvador.




    Vasconcelos foi utilizado como base para o exame sobre a expansão das cidades, a direção do seu crescimento e os fatores que determinam essa direção. As transformações provocadas pela expansão da Região Metropolitana de Salvador foram analisadas a partir de autores como Milton Santos, Pedro Vasconcelos, Heliodório Sampaio, Silvio Silva, Inaiá Carvalho e Janio Santos, que também abordam as tensões e desafios destas transformações. Flavio Villaça (2001), por sua vez, considera um grande avanço a “consciência e a recente difusão” de que o espaço urbano é produzido pelo homem de acordo com seus interesses. A partir da nova concepção do espaço social, produziu-se um novo desenvolvimento da Geografia.




    Ao definir a implantação do Horto Bela Vista como objeto de pesquisa, este estudo coloca seu foco em uma área ocupada por contingentes populacionais de menor renda, evidenciando os impactos causados por essa implantação e o papel de um empreendimento de grande porte neste sítio, que foi contemplado com obras de infraestrutura de transportes, como o metrô.




    A partir de meados do século XX, diversas mudanças nos setores da economia acabaram por influenciar o processo de urbanização e o uso da terra nas cidades brasileiras. Contudo, importantes modificações na estrutura urbana de Salvador também ocorreram a partir da última década (2010), com um maior investimento do capital imobiliário, liderado tanto por empresas locais quanto por outras do Sudeste do país. Em acréscimo, a combinação de interesses de capitais, como o capital imobiliário, terciário, industrial e financeiro, interferiu na reprodução do espaço urbano, bem como no uso e na valorização da terra.




    Sendo assim, procedeu-se um exame desta associação do capital imobiliário local com o capital de empresas de outros estados ou internacionais que, com uma maior capacidade de investimento, introduziram modificações significativas no espaço urbano, alterando a lógica anterior de centralidade urbana de Salvador. Também foi relevante investigar as consequências dessa urbanização no espaço. Deste modo, onde quer que se esteja, basta olhar ao redor para sentir o ritmo do crescimento do setor imobiliário. Há lançamentos por toda a cidade, principalmente de empreendimentos residenciais. Grandes incorporadoras nacionais já chegaram ou estão chegando ao mercado baiano.




    A crescente urbanização tem provocado mudanças marcantes na paisagem soteropolitana, percebida através do aumento da verticalização, da construção de novos condomínios, shoppings e centros empresariais, de uma melhor infraestrutura e demais aspectos relevantes para a dinâmica do crescimento econômico da cidade.




    A metodologia utilizada nesta tese foi a qualitativa e quantitativa. Inicialmente, fez-se uma fundamentação teórica. Além dos autores consultados, efetuou-se um levantamento bibliográfico em fontes impressas, documentais, iconográficas, cartográficas e eletrônicas. Métodos auxiliares também foram utilizados, como o comparativo e o histórico, abordando aspectos sociais, econômicos e políticos. Para uma avaliação da atuação do capital imobiliário em Salvador, a análise se deteve no Horto Bela Vista.




    O capital imobiliário tem um papel central na definição e redefinição da estrutura de uma cidade. Ele aparece, em muitos casos, como força hegemônica que coordena o processo de ocupação e produção do espaço urbano, através de lógicas e práticas próprias. O crescimento e a gestão das cidades estão submetidos às regras do capital imobiliário, que ditam seu ritmo ao desenvolvimento. Também em Salvador, a expansão observada na última década foi acompanhada de um maior investimento deste capital, com suas modificações na estrutura urbana.




    Mattos (2016, p. 49-50) afirma que a modernização capitalista começou a se mover em direção a um progressivo aumento da comercialização da vida econômica e social e, em particular, na direção da metamorfose urbana, onde a crescente importância dos bens imobiliários se destaca. Neste contexto, Mattos procura identificar, analisar e explicar as mudanças que ocorreram com alterações relevantes para o quadro estrutural capitalista, com destaque para o impacto da progressiva financeirização da economia global.




    Para escrever sobre a expansão de Salvador, é necessário explicar o espaço urbano. O capítulo dois está dividido nos temas: a questão urbana, os terrenos urbanos, suas localizações e acessibilidade e os vetores de crescimento. Os relevantes conceitos de espaço e território urbano são abordados. O estudo do centro e da centralidade estão em destaque, em conjunto com a análise do bairro. Também se pretende examinar a urbanização através da influência dos seus atores e agentes, e por meio do capital imobiliário que se universaliza.




    Uma apresentação de Salvador é feita no capítulo três, que se inicia com um breve histórico. A cidade é analisada geograficamente a partir de seu sítio original até a atualidade. Os agentes que promoveram sua expansão ao longo dos anos são indicados. Em seu início, a zona urbana possuía uma estrutura mononuclear, todavia o seu crescimento fez com que esse único centro não mais atendesse toda a sua dimensão. Na década de 1970, houve a expansão para o Vale do Camaragibe, o novo centro onde se instalou o Shopping Iguatemi. A partir de 1973, a metropolização fez surgir novas centralidades que atendessem a população de Salvador e das cidades que compõem sua região metropolitana.




    Os vetores de crescimento de Salvador também compõem o capítulo três. A expansão da cidade, que começou no séc. XVI a partir da orla da baía de Todos os Santos, no século XXI tem o Miolo, a Suburbana e a Orla Atlântica como vetores de crescimento. A Orla Atlântica destaca-se como o principal vetor para classe média e alta.




    O quarto capítulo é dedicado ao empreendimento Horto Bela Vista. Inicia-se com a apresentação dos bairros do entorno como Cabula e Pernambués, onde o empreendimento foi construído. Posteriormente, é feito um minucioso exame do empreendimento, do projeto até a atualidade, contemplando os condomínios residenciais; o shopping Bela Vista, suas lojas, serviços e o público que o visita; o colégio Anchieta; e os agentes e o capital imobiliário responsáveis pela sua construção.




    




    

      

        1 https://cidades.ibge.gov.br/brasil/ba/salvador/historico


      


    


  




  

    2 Elementos do Debate Sobre a Questão Urbana




    Este capítulo contém informações sobre as diversas escolas que debateram a questão urbana, com autores da Escola de Chicago e da França, Espanha e Brasil. Para tanto, são apresentados os conceitos de noção de espaço, espaço urbano, urbanização com atores e agentes, capital imobiliário e shopping center.




    2.1 Noção de espaço




    Para se fazer uma análise urbana, é necessário discutir conceitos como a questão urbana, os terrenos urbanos, a localização e acessibilidade urbana e vetores de crescimento.




    Segundo Santos




    O espaço é formado por dois componentes que interagem continuamente:




    a) a configuração territorial, isto é, o conjunto de dados naturais, mais ou menos modificados pela ação consciente do homem;




    b) a dinâmica social ou o conjunto de relações que definem uma sociedade em um dado momento. A configuração territorial ou espacial é dada pelo arranjo sobre o território dos elementos naturais ou artificiais de uso social. A cada momento histórico, varia o arranjo desses objetos. (SANTOS, 1988, p. 111)




    2.1.1 A questão urbana




    As grandes cidades do Brasil e do mundo são polos de atração de pessoas por representarem, no imaginário ou realidade, novas oportunidades de estudo, trabalho e lazer. Para Robert Park, o sociólogo da Universidade de Chicago, a cidade é um estado de espírito, um corpo de costumes e tradições, ou seja, a cidade não é só uma construção artificial, é um produto da natureza humana:




    The city is a state of mind, a body of customs and traditions, and of organized attitudes and sentiments that inhere in this tradition. The city is not, in other words, merely a physical mechanism and an artificial construction. It is involved in the vital processes of the people who compose it, it is a product of nature and particularly of human nature. (PARK, 1925, p. 1)2




    Ainda, conforme Park (1925), a cidade não é apenas um mecanismo físico, ela está envolvida nos processos vitais das pessoas que a compõem. Essa composição de pessoas influencia em sua forma de agrupamento.




    Considerando a Geografia Urbana, os geógrafos Harris, da Universidade de Chicago, e Ullman, da Universidade de Washington, explicam a cidade através do modelo dos núcleos múltiplos. Segundo estes autores, o crescimento de núcleos separados resultaria na combinação dos quatro fatores abaixo:




    1. Certain activities require specialized facilities. The retail district, for example, is attached to the point of greatest intracity accessibility.




    2. Certain like activities group together because they profit from cohesion. Retail districts benefit from grouping which increases the concentration of potential customers and makes possible comparison shopping.




    3. Certain unlike activities are detrimental to each other. The antagonism between factory development and highclass residential development is well known.




    4. Certain activities are unable to afford the high rents of the most desirable sites. Examples are bulk wholesaling and storage activities requiring much room, or low-class housing. (HARRIS, ULLMAN, 1945, p. 14-15)3




    O modelo ilustrado a seguir, escrito em 1945 por Harris e Ullman no artigo “A Natureza das Cidades”, é altamente moderno. Separa as cidades por distritos, levando em consideração os agrupamentos por tipos de atividade e moradia por nível de renda. Como pode ser visto na figura um, as indústrias pesadas, representadas em tom cinza, encontram-se afastadas dos demais núcleos, pois necessitam de muito espaço para se instalarem; além disso, algumas destas instalações precisam atender a algumas especificidades especializadas. Como exemplo, o distrito portuário requer características próprias para se adequar ao recebimento dos navios.




    Segundo os autores, o antagonismo entre o estabelecimento de fábricas e a implantação de zonas residenciais de alta classe é bem conhecido, encontrando-se em lados opostos. A ocupação do subúrbio residencial, distante do movimento do centro e mais próximo à natureza, foi facilitada devido ao do uso do automóvel.




    Ainda na figura um, em vermelho, situam-se os depósitos de vendas por atacado e as indústrias de fabricação leve, que ficam ao lado do centro de negócios, representado pelo azul. Conforme citação acima, “alguns distritos se beneficiam do agrupamento, que aumenta a concentração de clientes. E os distritos financeiros necessitam se comunicar dentro de sua zona”.




    As manufaturas pesadas estão destacadas em azul claro. Em amarelo, as residências das classes de baixa renda, próximas ao seu mercado de trabalho, que são as indústrias e manufaturas pesadas, o centro de industriais leves e o centro de negócios. Estas são áreas com maior poluição, devido à proximidade das indústrias. A parte maior, em verde, é o setor residencial da classe média. Em seguida, em lilás, a área privilegiada e mais cara das residências da classe alta, que fica longe dos inconvenientes das indústrias e atacadistas. Para atender às demandas destas zonas residenciais, entre elas se insere o centro comercial, de serviços e lazer, representado em roxo.




    Figura 1 Modelo dos Múltiplos Centros




    

      [image: https://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/thumb/b/b1/Ulman2.png/1024px-Ulman2.png]

    




    Fonte:https://en.wikipedia.org/wiki/Chauncy_Harris#/media/File:Ulman2.png




    Segundo os autores, as mudanças nas cidades são constantes, favorecendo que áreas de transição possam migrar de outras áreas para alta renda, muito embora os modelos da escola de Chicago mostrarem um padrão de cidade dividida:




    Most cities exhibit not only a combination of the three types of urban support, but also aspects of the three generalizations of the land-use pattern. An understanding of both is useful in appraising the future prospects of the whole city and the arrangement of its parts. As a general picture subject to modification because of topography, transportation, and previous land use, the concentric-zone aspect has merit. It is not a rigid pattern, inasmuch as growth or arrangement often reflects expansion within sectors or development around separate nuclei. (HARRIS, ULLMAN, 1945, p. 17) 4




    Harris e Ullman avaliam que a maioria das cidades exibe não apenas uma combinação dos três tipos de apoio urbano, mas também aspectos das três generalizações do padrão de uso da terra. Uma compreensão de ambos é útil para avaliar as perspectivas futuras de toda a cidade e o arranjo de suas partes.




    Os modelos da escola de Chicago mostram um padrão de cidade dividida, conforme já foi visto por Park, Harris e Ullman.




    Outra questão, que envolve o modelo de Harris, Ullman, refere-se à circulação das pessoas nas cidades. Segundo o geógrafo francês Pierre George (1983, p. 106) as grandes cidades, em seu cotidiano, têm que lidar com questões relacionados à movimentação das pessoas e mercadorias por lojas, escritórios, escolas, faculdades e teatros; o trânsito da população em sua ida e volta do trabalho; a chegada de produtos dos mercados externos à cidade, estado ou país e sua transferência entre as empresas. Toda essa movimentação vai depender da circulação. Quanto mais a cidade é próspera, maior será a circulação de pessoas, veículos e mercadorias. Como a circulação é inevitável, o urbanista deve facilitá-la ao máximo e prevenir transtornos próximos às residências, como a poluição sonora e do ar.




    [...] a organização de vias de circulação correspondentes às necessidades internas da cidade e traçadas em função das correntes efetivas de trânsito de pessoas e mercadorias, a constituição de uma rede de transportes coletivos que permita o deslocamento das pessoas sem meios individuais de transporte, a liberação de espaços destinados ao estacionamento de veículos. A intensidade deste problema varia de conformidade com o estágio de desenvolvimento econômico e social de cada país e, no interior deste, de conformidade com a estrutura social da população de cada cidade e com a repartição das rendas. (GEORGE, 1983, p. 106)




    No Brasil, o urbanista Jorge Wilheim considera que também é necessário “analisar criticamente a realidade do espaço da vida urbana, oferecer uma visão desejável e possível, propor e instrumentar uma estratégia de mudança.” (WILHEIM, 1979, p. 175)




    O estudo das cidades deve considerá-las tanto no âmbito físico, quanto no social, cultural e econômico. O urbano está ligado ao desenho das cidades e sua configuração, relativamente aos espaços e à ordem do território, bem como à escala dos espaços intraurbanos, como demonstram os modelos apresentados. Nas cidades brasileiras, as localizações dos distritos ocorrem conforme Paul Singer:




    Cada cidade brasileira tem, geralmente, um centro principal no qual se localizam órgãos da administração pública, a igreja matriz, os tribunais, o distrito financeiro, o comércio atacadista, o comércio varejista de luxo, cinemas, teatros etc. Os serviços urbanos se irradiam do centro à periferia, tornando-se cada vez mais escassos à medida que a distância do centro aumenta. [...] Na medida em que a cidade vai crescendo, centros secundários de serviços vão surgindo em bairros, que formam novos focos de valorização do espaço urbano. (SINGER, 1980, p. 84)




    Para Singer (1980, p. 74), a localização da empresa acaba por influenciar a localização das residências dos dirigentes. A atração exercida pelos polos de alta renda interfere nas decisões locacionais das grandes cidades, com o poder de direcionar sua expansão e, consequentemente, favorecer a concentração espacial.




    O acentuado crescimento demográfico das cidades impacta forte e negativamente nas questões de circulação. Para o sociólogo espanhol Manuel Castells (1983), a urbanização perpassa por problemas em torno de quatro dados fundamentais:




    1 A aceleração do ritmo da urbanização no contexto mundial;




    2 A concentração deste crescimento urbano nas regiões ditas subdesenvolvidas, sem correspondência com o crescimento econômico que acompanhou a primeira urbanização;




    3 O aparecimento de novas formas urbanas (grandes metrópoles);




    4 A relação do fenômeno urbano com novas formas de articulação social provenientes do modo de produção capitalista e que tendem a ultrapassá-lo. (CASTELLS, 1983, p. 46)




    O conceito de urbanização em Castells (1983, p. 45) é apresentado com dois sentidos distintos:




    1- “Concentração espacial de uma população, a partir de certos limites de dimensão e de densidade.




    2- Difusão do sistema de valores, atitudes e comportamentos denominado ‘cultura urbana’.”




    Portanto, o espaço urbano contempla várias especificidades. Como diz Park (1925), trata-se de uma construção artificial, local e produto da natureza humana. Então, é necessário relacionar espaço urbano e questões sociais. De acordo com Castells:




    Colocar a questão da especificidade de um espaço e em particular do ‘espaço urbano’ equivale a pensar nas relações entre os elementos da estrutura social, no interior de uma unidade definida numa das instancias da estrutura social. Mais concretamente, a delimitação ‘de urbano’ conota uma unidade definida seja na instancia ideológica, seja na instancia política jurídica, seja na instancia econômica. (CASTELLS, 1983, p. 334)




    O espaço urbano, para Milton Santos (1996, p. 107), é o lugar que permite a atualização do que é real. Os bens de consumo e culturais são abstratos e seus significados estão em função de sua localização. A compreensão da história e do presente de um país se dá através da formação socioespacial. O valor de cada atividade humana é estabelecido pelo lugar onde ocorre.




    Dando prosseguimento com Santos:




    No plano global, as ações [...] constituem normas de uso dos sistemas localizados de objetos, enquanto no plano local, o território, em si mesmo, constitui uma norma para o exercício das ações. A partir dessas duas ordens, se constituem, paralelamente, uma razão global e uma razão local que em cada lugar se superpõe e, num processo dialético, tanto se associam, quanto se contrariam. É nesse sentido que o lugar defronta o Mundo, mas também o confronta, graças à sua própria ordem. (SANTOS, 1996, p. 266-267)




    Entre os autores apresentados, é unânime que a análise urbana tem que ser acompanhada de uma análise social, segundo Pedrão (2002, p. 15). “Nas cidades tem havido profundas mudanças, que envolvem um alargamento das distancias entre os que podem e os que não podem pagar pelos serviços urbanos, por sua vez agravados pela elevação dos custos desses serviços.”




    As transformações do espaço urbano ocorrem em decorrência das atividades produtivas do homem, sendo necessário analisar os processos de estruturação e reestruturação urbana ao estudar as cidades. Quando o crescimento das cidades se dá de forma rápida, organizar essas estruturas torna-se ainda mais complicado, conforme Pedrão cita em relação às cidades latino americanas que se expandiram rapidamente.




    Pedrão (2002, p. 84) avalia que as grandes cidades latino americanas necessitam incrementar seus sistemas de infraestrutura através de investimentos de recursos sem retorno garantido. “[...] os sistemas de infraestrutura estão sempre defasados em relação às necessidades atuais da população, assim como operam com desenhos geralmente pouco adequados para atender à distribuição espacial da demanda”.




    Essa defasagem é percebida, entre outros, nos sistemas de infraestrutura de esgoto, eletricidade e transporte, interferindo na movimentação das pessoas. A respeito da circulação no meio urbano das grandes cidades, Pedrão (2002, p. 93) considera “[...] os transportes coletivos, que introduziram uma novidade na urbanização: a diferenciação das vias públicas em função de seu uso, para movimentos locais intraurbanos ou interurbanos.”




    Quanto maior a cidade, maior a distância entre seus pontos e mais difícil se torna a circulação. Deste modo, a escolha da localização pode tornar a vida nas cidades mais fácil ou mais complicada. Focalizar as opções de localização, segundo Pedrão (2002, p. 94), faz com que exista uma maior flexibilidade para os que operam os diversos tipos de capitais com investimentos. Aqueles que têm empreendimentos na cidade, “efetivamente, podem contemplar alternativas de localização válidas durante o período previsto de uso do capital a ser investido.”




    Janio Santos, em “A cidade poli(multi) nucleada”, quanto ao processo de urbanização:




    [...] a partir de meados do século XX, um conjunto de novas mudanças no processo de urbanização, articulado ao processo de industrialização, acarretou alterações no uso da terra das cidades brasileiras. [...] Além do forte crescimento demográfico, ocorreu a expansão do tecido urbano, o que provocou modificações no conteúdo e no modo como a estrutura urbana estava organizada. (SANTOS, 2013, p. 14)




    Um aspecto importante da questão urbana, os terrenos, é abordado a seguir.




    2.1.2 Os terrenos urbanos




    Para estudar a questão dos terrenos urbanos, são referenciados autores da sociologia: o sociólogo Maurice Halbawachs discute pioneiramente a questão dos preços dos terrenos:




    Si le marché des terrains, au moins à de certaines époques, est le siège d’unt semblable spéculations, il est probableque les prix y sont déterminés en bonne part par d’autres raisons que la valeur (econômico sensu) du sol em question. [...] à idée que beaucoup se font de la hausse du prix des terrains dans les grandes villes. Qu’on voie là um phénomène artificiel ou naturel, qu’on I’attribue aux manoeuvres de spéculaturs subtils et armés d’abondants capitaux, ou au jeu normal de lois d’action étendue et de valeur universelle, on part de I’idée que tous les terrains de la ville, au moins tous les terrains d’une région, haussent en même temps et d’un même mouvement.5 (HALBAWACHS, 1909, p. 175)




    Halbwachs, apesar de escrever em 1909, apontou uma questão que permaneceu atual até o momento: a valorização dos terrenos urbanos está atrelada à valorização de áreas construídas. O esgotamento das áreas valorizadas é um fenômeno natural. Consequentemente, novas áreas vão sendo criadas para atender essa demanda crescente da população. As áreas valorizadas, que agregaram vantagens futuras, cada vez mais atraem os investidores do setor imobiliário que querem construir imóveis de alto padrão nos bairros ricos.




    Maurice Halbawachs explica como ocorre essa prática especulativa do mercado imobiliário: compra-se terrenos em áreas não valorizadas, em um primeiro momento, e aguarda-se uma valorização futura.




    Dès lors, la pratique des spéculateurs est celle-ci. Ayant acquis du terrain à prix ordinaire, avant qu’on ne soupçonne les avantages à venir de as situation, dès que ces avantajes apparaissent, ils le revendent. Le revendant, ils em fixent le prix à un très haut taux, à un taux qui represente, comme nous I’avons vu, la valeur ou I’utilisation du terrain quand la voie tracée sera construite. (p. 180). Les spéculateurs, ici, devancent les autres, en raison de leur plus rapide information, en raison aussi de leur experience et de la clarté où eleve dans leur groupe la conscience collective. (p. 181). Lés spéculateurs ont nettement limite le champ de leur action aux quartiers riches (p. 182)6 (HALBAWACHS, 1909, p. 180-182)




    Naquela época, Halbawachs já explicava que os especuladores aguardavam a “via traçada”, provavelmente planejada, ser construída.




    A questão dos terrenos urbanos também foi analisada por Vasconcelos (1974):




    O estudo do mercado de terrenos numa cidade em crescimento, situada numa região subdesenvolvida, apresenta um interesse especial pela existência da dicotomia cidade legal e ilegal. A primeira obedece a normas e equipamentos regulamentos administrativos e obtém a maior parte dos equipamentos necessários à sua existência. A segunda se expande clandestinamente ou quase, em terrenos marginais ou rejeitados pela cidade oficial. (VASCONCELOS, 1974, p. 285)




    O crescimento urbano, conforme Paul Singer, e considerando as cidades brasileiras:




    implica necessariamente uma reestruturação do uso das áreas já ocupadas. [...] o centro principal tem que se expandir, à medida que aumenta a população que ele serve. Esta expansão esbarra nos bairros residenciais ‘finos’ que o circundavam, determinando o deslocamento de seus habitantes para novas áreas residenciais ‘exclusivas’, providencialmente criadas pelos promotores imobiliários. O anel residencial que circunda o centro principal se desvaloriza e passa a ser ocupado por serviços inferiores: locais de diversão noturna e de prostituição, hotéis de segunda classe, pensões e — em estágio mais avançado de decadência por cortiços, marginais etc. O envolvimento do centro principal por uma área em decomposição social cria condições para que a especulação imobiliária ofereça aos serviços centrais da cidade nova área de expansão. Surge assim um ‘centro novo’. (SINGER, 1980, p. 84)




    A moradia tem seu valor de acordo com a propriedade imobiliária na qual se localiza, segundo Singer:




    A propriedade imobiliária na economia capitalista [...] raramente se apresenta em sua forma ‘’pura’, ou seja, como propriedade de uma extensão de solo urbano intocada pela mão do homem. Quase sempre a propriedade imobiliária urbana é dotada de certas benfeitorias — ela é desmatada, arruada, cercada e não poucas vezes construída — o que dá a impressão que o seu ‘valor’ resulta das inversões feitas nestas benfeitorias. Na realidade, a influência de tais inversões sobre o ‘valor do imóvel muitas vezes é negligenciável. Para perceber isso, basta lembrar que imóveis com as mesmas benfeitorias podem ter preços completamente diferentes, conforme sua localização. É comum que o preço de um imóvel seja constituído inteiramente pelo “valor” do terreno. (SINGER, 1980, p. 84, grifo nosso)




    Castells (1983, p. 225) pondera que o conceito de residência ou moradia pode ser definido “com relação a seu lugar no conjunto do sistema econômico e enquanto produto com características especificas”.




    A moradia, [...] é um bem diferenciado, que apresenta toda uma gama de características, no que concerne a sua qualidade (equipamento, conforto, tipo de construção, durabilidade etc.) sua forma (individual, coletiva, objeto arquitetura, integração no conjunto de habitações e na região) e seu status institucional (sem título, alugada, casa própria, co-propriedade, etc. que determinam os papéis, os níveis e as filiações simbólicas de seus ocupantes. (CASTELLS, 1983, p. 224)




    A arquiteta e urbanista Suely Gonzáles (1985, p. 93) considera que a cidade, “se expande para atender não só a uma demanda para uso efetivo, mas a uma demanda para reserva (especulação)”.




    Neste sentido, o músico pernambucano Chico Science compôs os seguintes versos:




    “A cidade não para, a cidade só cresce




    O de cima sobe e o debaixo desce.” (SCIENCE, A Cidade, 1994)




    O papel do Estado na valorização dos terrenos urbanos é explicado pelo arquiteto Heliodório Sampaio acerca da especulação:




    As ações beneficiam novas áreas com a implantação de infraestruturas, beneficiando assim as novas áreas criadas pelo mercado imobiliário. [...] ações do Estado acarretam transformações no preço do solo, via de regra aproveitados pelos especuladores imobiliários. [...] Esse diferencial do preço do solo, além de socialmente segregacionista, cria condições para realimentar o processo de especulação imobiliária [...]. (SAMPAIO, 2015, p. 466)




    As grandes cidades são muito diferentes quanto às suas formas e maneiras de crescimento. A ação do Estado e das grandes incorporadoras imobiliárias influenciam na lógica deste crescimento. Em determinados momentos, a seu critério, ou em outras situações, como o esgotamento do solo nas áreas valorizadas, o capitalismo imobiliário pode decidir intervir através da valorização de áreas antes depreciadas.




    2.1.3 A localização e a acessibilidade urbana




    A localização dos novos bairros que surgem a partir da expansão das cidades terá uma relação direta o nível sócio econômico dos seus futuros habitantes.




    Park descreve a importância da localização:




    The importance of location, position, and mobility as indexes for measuring, describing, and eventually explaining, social phenomen. 7 (PARK, 1926, p. 12, grifo nosso)




    Novos bairros surgem a partir da expansão das cidades, e a sua localização, diante dessa expansão urbana, terá uma relação direta com seu nível sócio econômico.




    O sociólogo urbano Ernest Burgess, colaborador de Park, é o criador do modelo de zonas concêntricas, no qual o crescimento físico das cidades foi analisado através do planejamento urbano. Burgess (1967) avaliou o impacto deste crescimento na vida moderna:




    Movement of the nature of routine finds its typical expression in work. Change of movement, or mobility, is characteristically expressed in adventure. (p. 58) Land values, since they reflect movement, afford one of the most sensitive indexes of mobility. 8 (BURGESS, 1925, p. 61)




    O modelo de Burgess se constitui em círculos que indicam áreas de expansão urbana sucessivas e diferenciadas umas das outras. Como pode ser visto, por exemplo, na figura 2: um esquema teórico da cidade de Chicago com representação em círculos.




    Figura 2 Modelo das zonas concêntricas
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    Fonte:https://sites.google.com/site/eraselahistoria2/indice-de-contenidos/4-el-fenmeno-urbano-en-el-mundo-actual/5-morfologa-urbana-y-estructura-interna-de-las-ciudades?tmpl=%2Fsystem%2Fapp%2Ftemplates%2Fprint%2F&showPrintDialog=1




    No centro da cidade, que equivale ao círculo central, localiza-se o centro de negócios (I); o círculo que vem logo após é a zona de fábricas (II); o terceiro círculo é chamado de área de transição, onde se situam o comércio e a manufatura leve (III); o quarto se refere à zona da classe trabalhadora, que serve de moradia para os operários (IV); o quinto mostra a zona residencial, onde localizam-se os prédios residenciais de alta classe, além das casas individuais (V); finalmente, a área correspondente à zona de passageiros, que são as áreas suburbanas e as cidades (VI).




    This chart brings out clearly the main fact of expansion, namely, the tendency of each inner zone to extend its area by the invasion of the next outer zone. This aspect of expansion may be called succession (p. 50). Besides extension and succession, the general process of expansion in urban growth involves the antagonistic and yet complementary processes of concentration and decentralization (p. 52)9 (BURGESS, 1925, p. 50-52)




    O modelo de Burgess considerou que o movimento de expansão da cidade ocorria a partir do centro em direção à periferia. Para Burgess, a forma como a sociedade se organiza ou se desorganiza faz parte do crescimento urbano ou é um resultado desse:




    [...] urban growth as a resultant of organization and disorganization analogous to the anabolic and katabolic processes of metabolism in the body (p. 53). In the expansion of the city a process of distribution takes place which sifts and sorts and relocates individuals and groups by residence and occupation (p. 54).10 (BURGESS, 1925, p. 53-54)




    O economista Hormer Hoyt formulou seu modelo setorial em 1939 no artigo The Pattern of movement of residential rental neighborhoods, confrontando o modelo radio concêntrico de Burgess. Transportes, vida cotidiana e o aumento das áreas habitacionais são pontos em que o modelo de Hoyt faz uma análise mais acurada em comparação ao de Burgess.




    Hormer Hoyt descreve seu interesse pelas mudanças ocorridas nas cidades, que se dão principalmente devido ao crescimento populacional. Este autor, já naquela época, estava interessado no movimento das rendas imobiliárias:




    In considering the growth of a city, the movement of the high rent area is in a certain sense the most important because it tends to pull the growth of the entire city in the same direction. The homes of the leaders of society are located at some point in the high rent area. This location is the point of highest rents or the high rent pole.11 (HOYT 1939, p. 114)




    Como pode ser visto na figura 3, no modelo de Hoyt, os vários setores propagam-se a partir do centro da cidade. O centro de negócios localiza-se no círculo azul. A área em verde representa as residências das pessoas da classe baixa. O setor vermelho compreende as fabricas e indústrias transitórias. Na cor lilás, opostas à zona residencial da classe pobre, encontram-se localizadas as residências da classe média. Em amarelo, saindo do centro de negócios e cortando as residências de classe média, observam-se os modernos subúrbios de alta renda, com as residências da classe alta. Todos os setores têm uma ligação direta e rápida com o centro, CBD, através das vias de comunicação principais.




    Figura 3 O modelo de Hoyt
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    Fonte: https://www.thinglink.com/scene/376033388911394818




    Ainda, segundo Hoyt, o crescimento das cidades encontra-se atrelado à direção na qual a camada de alta renda vai se movimentando, notadamente para áreas amenas no sentindo climático e geográfico, sem grandes depressões e arborizadas. Para este autor, em cada cidade, a direção e o padrão de crescimento futuro tenderiam a ser comandados pelas seguintes considerações:




    1) High grade residential growth tends to proceed from the given point of origin, along established lines of travel or toward another existing nucleus of buildings or trading centers.




    2) The zone of high rent areas tends to progress toward high ground which is free from the risks of floods and to spread along lake, bay, river, and ocean fronts, where such water fronts are not used for industry.




    3) High rent residential districts tend to grow toward the section of the city which has free, open country beyond the edges and away from “dead end” sections which are limited by natural or artificial barriers to expansion.




    4) The higher priced residential neighborhood tends to grow toward the homes of the leaders of the community.




    5) Trends of movement of office buildings, banks, and stores pull the higher priced residential neighborhoods in the same general direction.




    6) High grade residential areas tend to develop along the fastest existing transportation lines. 7) The growth of high rent neighborhoods continues in the same direction for a long period of time.




    8) De luxe high rent apartment areas tend to be established near the business center in old residential areas.




    9) Real estate promoters may bend the direction of high grade residential growth.12 (HOYT, 1939, p. 115-119, grifo nosso)




    Destaca-se que Hoyt (1939, p. 116) estuda a atração exercida pelo “polo” de renda alta: “os promotores imobiliários poderiam modificar a direção do crescimento residencial de alto nível”.




    Chauney Harris e Edward L. Ullmann, publicaram o artigo The Nature of Cities, anteriormente comentado, no qual propuseram o padrão de núcleos múltiplos:




    1) The central business district. - This district is at the focus of intracity transportation facilities by sidewalk, private car, bus, streetcar, subway, and elevated.




    2) The wholesale and light-manufacturing district. - This district is conveniently within the city but near the focus of extra city transportation facilities




    3) The heavy industrial district. -This is near the present or former outer edge




    of the city.




    4) The residential district. -In general, high-class districts are likely to be on




    well-drained, high land and away from nuisances such as noise, odors, smoke, and railroad lines. Low-class districts are likely to arise near factories and railroad districts, wherever located in the city.




    5) Minor nuclei. -These include cultural centers, parks, outlying business districts, and small industrial centers. 13 (HARRIS, ULLMAN, 1945, p.15-16)




    Os modelos da escola de Chicago dividem as cidades em distritos industriais, residenciais (de acordo com a classe de renda), manufatureiros e financeiros. O modelo que mais se aproxima das cidades brasileiras é o de Harris e Ullman. Independente de qual modelo estivermos analisando, os polos de alta renda são os que mais recebem benefícios do Estado quanto à infraestrutura: luz, água, rede de esgoto; consequentemente, têm os melhores acessos e localizações no mercado. Os polos de renda média e alta atraem serviços diversos, como lazer e turismo, que se encontram na cidade e nos seus arredores. Novos espaços são criados para que novas atividades de consultoria, assessoria, informática e serviços financeiros tenham infraestrutura.




    Conforme Paul Singer (1980, p. 78), o uso do solo é regulado pela economia de mercado, na qual se forma o preço desta mercadoria “sui-generis” que é o “acesso à utilização do espaço.”




    A localização urbana para Villaça (2001, p. 23) “é um tipo específico de localização; aquela na qual as relações não podem existir sem um tipo particular de contato, que envolve deslocamentos de produtores e consumidores entre os locais de moradia, produção e consumo.”




    A classe de renda alta possui residências em bairros privilegiados, locais com temperatura mais amena, arborizados e longe de fábricas. Estas residências, ao mesmo tempo, estão próximas de produtos e serviços para atender às suas necessidades. Enquanto isso, a classe de renda baixa, principalmente nas grandes cidades, residem distante do trabalho e não contam com fácil acesso a serviços; quanto mais baixo o nível de renda, piores as condições e localização das residências nas cidades.




    Ainda, em Villaça, três aspectos chamam imediatamente a atenção do observador do espaço urbano.




    1. Seu principal valor de uso, a localização, parece derivar de trabalho feito fora dela, fora de um determinado terreno ou lote.




    2. [...] a localização não pode ser aceita como um ‘dom gratuito da natureza’, como um produto não produzido.




    3. [...] a terra urbana parece ter essa maravilhosa propriedade de, permanentemente, conferir rendimentos a seu dono, mesmo quando nenhuma atividade produtiva seja exercida sobre ela. (VILLAÇA, 2012, p. 32, grifo nosso)




    Conforme Villaça (2012, p. 39), o preço da terra / localização, “é, portanto, um preço composto [...] cujo peso relativo variará de localização para localização, dentro de uma mesma cidade.” Recorrendo a Hoyt, as casas residenciais da classe alta estariam localizadas em terras valorizadas. 60 anos depois de Hoyt, ao estudar a direção de crescimento das classes de alta renda, o urbanista Flávio Villaça constata que:




    No caso das metrópoles brasileiras, é necessário explicar por que as camadas de alta renda se localizam em áreas mais centrais, produzindo grande quantidade de edifícios de apartamentos. [...] as camadas de alta renda quando vão para os subúrbios – Nova Lima, na região metropolitana de Belo Horizonte ou Alphaville - escolhem certas localizações e não outras, como Venda Nova. Ao mesmo tempo é preciso entender as implicações e as consequências dessas localizações; em resumo, é preciso explicar as localizações intra urbanas. (VILLAÇA, 2001, p. 24 - 25)




    Esta mesma análise é feita por Villaça para o caso de São Paulo:




    O centro tradicional de São Paulo (ou de Salvador) é o ponto de acessibilidade máxima para o conjunto (ricos e pobres) da população [...] Porém [...] existe um outro ponto que, apenas para os mais ricos, ao utilizarem seus habituais meios de locomoção, é mais acessível que o centro tradicional, embora não o seja para a população acima como um todo. A região Paulista \ Faria Lima\ Berrini é seu centro, que eles progressivamente vão produzindo. (VILLAÇA, 2012, p. 95)




    Portanto, a terra urbana tem sua valorização pela localização, não pelo que ela produz. Fazendo uma ligação entre Hoyt (1939) e Villaça (2012), a acessibilidade para a região da Av. Paulista ou para a Av. Faria Lima, em São Paulo, é propositalmente dificultada para as classes baixas. A população pobre, que presta serviços diversos nestas regiões, tem que fazer vários deslocamentos e gastar bastante tempo com o transporte.




    Villaça descreveu o centro tradicional como um local de acessibilidade para todos as classes sociais. Para os demais centros, a circulação de pessoas de baixa renda poderá ser mais difícil, conforme a localização e opções de transporte.




    Todavia, as grandes cidades não comportariam a existência de um único centro, seja por dificuldades de acesso, seja pela distância. Com isso, essas cidades passaram a ser composta por vários centros. Villaça considera que esta é uma tentativa de fazer com que a localização seja considerada uma mercadoria. Em Villaça (2001, p. 72): “O impulso que leva à produção de shopping centers, hipermercados e cidades novas é a tentativa do capital de produzir e transformar as localizações em mercadorias”.




    Villaça (2001, p. 77) analisa a localização através de um conceito muito usado no nosso dia-a-dia, que é o ponto. O seu custo “é o que mais pesa no valor, portanto, no preço, da localização.” Isso significa que o ponto tem seu valor produzido por meio das benfeitorias realizadas na cidade, tornando algumas áreas mais valorizadas do que outras. A localização ou ponto: “É o valor de uso produzido pelo trabalho coletivo dispensado da construção de cidade. A expressão ponto é extremamente feliz.” (VILLAÇA, 2001, p. 74)




    O ponto, que tem sua valorização a partir da infraestrutura de sua localização, também foi destacado por Pedrão:




    A despesa com infraestrutura denota a totalidade das despesas feita para apoiar a produção de mercadorias e o consumo familiar. Em princípio, compreende os sistemas de adução, canalização, tratamento e manejo de águas e esgotos, a construção e manutenção de vias para transportes e a implantação e distribuição de energia elétrica. Os sistemas de infraestrutura se renovam, segundo progressões específicas de demanda, com requisitos de capacidade instalada de produção, próprios de cada cidade. O traçado dos sistemas é um elemento de custo, com as implicações de custos das pendentes e das gradientes, inseparável da eficiência operacional do conjunto, e tem de ser confrontado, adiante, com a disposição espacial dos assentamentos urbanos. [...] resultando numa pressão por usos do solo existente e do solo criado, que é um componente da formação de uma renda imobiliária. (PEDRÃO, 2002, p. 67, grifo nosso)




    Conforme visto acima, ocorre um entrelaçamento entre o uso do solo urbano e as condições de vida nas cidades, caso esse seja um “solo existente” com suas propriedades naturais, sem as influências da localização e o acesso à infraestrutura, ou caso seja um “solo criado”, o qual possui todas as influências citadas. A localização possibilita um maior acesso às trocas de bens e serviços e outras interações com o restante da cidade, ou pelo menos com a parte cujo funcionamento interessa aos moradores do solo criado.




    Ainda, em Pedrão, quanto à localização:




    A forma imobiliária pode ser um modo de preservar valor para cada capital privado, presumindo-se, entretanto, a condição básica de que os outros capitais sigam o mesmo rumo. A possibilidade de que a forma imobiliária desempenhe esse papel depende de que a demanda do espaço urbano se mantenha firme ao longo do tempo, independente de que a expansão da oferta resulte indiretamente da produção ou decorra do afluxo de pessoas que levam a cidade dinheiro ganho em outros lugares. Isso, logicamente, obriga a levar em conta a localização dos imóveis, o que indica de quais modos a valorização patrimonial de cada um deles corresponde à dos demais, reconhecendo-se que, em cada cidade, os preços dos imóveis refletem preferências por localização. (PEDRÃO, 2002, p. 76, grifo nosso)




    A terra urbana tem na sua localização o principal fator de valorização. Quanto maiores as cidades, mais os terrenos nas áreas valorizadas tornam-se escassos. “Todos” querem morar nos lugares mais atrativos e mais caros, por isso, estas zonas tornam-se cada vez mais raras e, consequentemente, mais custosas. Quanto à escassez, Milton Santos faz a seguinte análise: “a experiência da escassez é a ponte entre o cotidiano vivido e o mundo. Por isso, constitui um instrumento primordial na percepção da situação de cada um e uma possibilidade de conhecimento e de tomada de consciência” (Santos, 2000, p. 130). Essa tomada de consciência sobre o solo urbano se faz cada vez mais necessária, principalmente entre os proprietários da terra urbana e os agentes imobiliários.




    De acordo com Milton Santos:




    Cada vez mais as ideias de lugar e de localização, antes irmãs gêmeas, aparecem como divorciadas. Uma dada função do território permanece no mesmo ponto de encontro das coordenadas geodésicas, marcada pelas mesmas características geográficas e frequentemente guardando o mesmo nome herdado, isso é o seu lugar físico. Sua localização, isto é, seu lugar econômico e social (e político) está mudando, segundo uma lei que é a de nação como um todo. No caso brasileiro, tal mudança, rude e perversa, frequentemente decorre de fatores distantes e estranhos, sem possiblidade de contraponto local. (SANTOS, 2002, p. 22-23)




    Quanto à localização das pessoas dentro das cidades, “as vantagens e desvantagens dizem respeito, especialmente, à manipulação, pela classe dominante, dos tempos gastos nos deslocamentos espaciais dos habitantes da cidade.” (VILLAÇA, 2012, p. 61)




    Em Oliveira, a localização e a valorização imobiliária nas cidades irão mudando conforme as condições que cada imóvel assume ao longo do tempo:




    Essa demanda não seria pelo solo por si, mas pela inserção que sua posse permite nas esferas das relações econômicas e sociais e, com isso, possui valor, preço e padrões expressos na sua localização. Fica evidenciado, portanto, a existência de movimento do valor na cidade. (OLIVEIRA, 2013, p. 85, grifo nosso)




    Baltrusis afirma que os detentores das melhores localizações dos terrenos urbanos retêm grandes áreas à espera de valorização. Como consequência, apesar da existência de vazios urbanos, observa-se os agentes empenhados em expandir seus limites para além do município, conforme pode ser constatado em Salvador e Lauro de Freitas. (BALTRUSIS, 2014, p. 114).




    Pedrão discorre sobre o comportamento da expansão urbana em algumas das capitais do nordeste.




    Em cidades como Salvador, Recife e Fortaleza instalaram-se modos de expansão urbana em que convergem os interesses das alianças entre os blocos de poder político e os interesses do grande capital, determinando estilos de concentração e de verticalização que contrastam totalmente com os modos de expansão conduzidos pela concentração de grupos de baixa renda. (PEDRÃO, 2002, p. 14)




    Ainda, com Pedrão, é importante ressaltar a divisão dos estratos de renda para uma análise social urbana.




    Na análise social urbana no Brasil de hoje tornou-se necessário considerar estratos nos grupos superiores e nos médios de renda. Há um grupo muito rico que não se confunde com o dos ricos. [...] A identificação de uma classe de muito ricos – ricos em escala internacional – reflete a sociedade brasileira de hoje. Localmente ricos podem ser pessoas que esgotam as possibilidades locais de consumo, mas também que se tornam ricos internacionais. [...] e há pelo menos três segmentos de classe média, identificados por seus padrões de consumo. Paralelamente, há pelo menos três estratos de pobres, desde os que têm rendas garantidas até os que vivem em condições crônicas de fome. A diversidade de estratos de renda resume diferenças mais profundas de acesso a serviços sociais de utilidade pública e qualidade de educação. (PEDRÃO, 2017, p. 48)
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