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RESUMO

O artigo presente busca refletir sobre o processo de producdo e expansdo do espaco urbano de Vitoria da
Conquista, articulado a mundializa¢cdo de um modo de produg@o que, historicamente, se apropria da terra e
do trabalho para criar mercadorias que garantam o processo de reprodugdo ampliada do capital, tendo como
parametro analitico a teoria do desenvolvimento desigual e combinado. Com o objetivo de alcangar a
esséncia das transformagdes geograficas ocorridas na ultima década, com a producdo de novas areas pontuais
fora da malha urbana da cidade, apresenta uma breve digressdao socio histérica do processo de formagdo
espacial do municipio e do urbano, bem como uma analise das contribui¢cdes das politicas habitacionais com
o processo financeirizagdo da moradia para concentracao do capital que com o aval do Estado na condigdo de
regulador das ac¢des dos sujeitos produtivos, direciona investimentos para criagdo de novas areas urbanas, em
meio a areas rurais.

Palavras-chave: Produ¢ao do espaco, capital, Estado, urbano e rural.

ABSTRACT

The present article seeks to reflect on the process of production and expansion of the urban space of Vitoria
da Conquista articulated to the globalization of a mode of production that, historically, appropriates land and
work to create goods that guarantee the process of expanded reproduction of capital, from the theory of
uneven and combined development. With the objective of reaching the essence of the geographic
transformations that occurred in the last decade, with the production of new specific areas outside the urban
fabric of the city, it presents a brief socio-historical digression of the process of spatial formation of the
municipality and the urban, as well as an analysis the contribution of housing policies to the process of
financialization of housing for the concentration of capital that, with the endorsement of the State in the
condition of regulator of the actions of productive subjects, directs investments to the creation of new urban
areas, in the midst of rural areas.

Keywords: Production of space, capital, State, urban and rural

RESUMEN

El presente articulo busca reflexionar sobre el proceso de la produccion y expansion del espacio urbano del
Vitoéria da Conquista articulado a la globalizacion de un modo de produccion que, histéricamente, se apropia
de la tierra y el trabajo para crear bienes que garanticen el proceso de reproduccion expandida del capital a
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partir de la teoria del desarrollo desigual y combinado. Con el objetivo de alcanzar la esencia de las
transformaciones geograficas que se han producido en la tltima década, con la produccion de nuevas areas
especificas fuera de la red urbana de la ciudad, presenta un breve recorrido histérico socio-histérico del
proceso de formacion espacial del municipio y el urbano, asi como un analisis de los aportes de las politicas
de vivienda con el proceso de financiamiento de vivienda para concentracién de capital que con la
aprobacion del Estado como regulador de las acciones de los sujetos productivos, dirige inversiones para
crear nuevas areas urbanas, en zonas rurales.

Palabras clave: Produccion de espacio, capital, estado, urbano y rural.

INTRODUCAO

Os interesses de potencializagdo da acumulacdo do capital personificam as relagdes sociais e
consequentemente os espagos rural e urbano se valendo de diferentes técnicas em momentos
distintos da historia, do dominio do solo e do uso da for¢a de trabalho para criagdao de valor e de
novas mercadorias. Combina 4reas, concentra e desconcentra capital enquanto manifestam o urbano
no processo de producao do espago.

O resultado ¢ a criacdo de novos espacos mais desiguais enquanto o solo transformado em
urbano vai se definindo com um unico intuito de geracdo de lucro. Desta forma esse artigo objetiva
a compreensdo do processo de producdo do espago urbano e rural de Vitoria da Conquista tendo
como base a teoria do desenvolvimento desigual e combinado, ¢ o trabalho de autores como Neil
Smith (1988) e David Harvey (2005).

O texto estd organizado em trés partes, na primeira, apresenta, brevemente, uma revisao
tedrica; na segunda, ¢ contextualizado o processo de produ¢do e expansdo do urbano, considerando
a teoria do desenvolvimento desigual e combinado. A relevancia desse estudo, torna-se significativa
na medida em que possibilita a compreensdo da inversao da populagdo rural em urbana, e traz
elementos que contribuem para clarificar o movimento de transformacao de terras rurais em urbanas
ao longo dos contextos historicos, de forma a atender ao capital imobilidrio e financeiro.

Ressalta-se, ainda, a importancia do conhecimento das formas pelas quais as politicas de
habitagdo por meio do processo de financeirizagdo da moradia contribuiram para a concentragdo de
capital e a crise do processo de acumulacao, e a formagdo de um mercado consumidor de espagos
de moradia e lazer de alto padrdo em éreas rurais. Discussdo contemplada na terceira parte, de
forma a alcangar a compreensdo de ldgica de expansdo contraditoria do espago urbano
conquistense.

Expansao essa que ocorre com o aval do Estado que, na condicao de regulador das agdes dos
sujeitos produtivos do espacgo urbano, age de forma a atender os interesses de determinadas classes
sociais, implementa leis que atendem as personificagdes espaciais necessarias ao processo de
acumulagdo do capital e afetam a reprodugdo social de muitos conquistenses. Isso, pelo fato de
direcionar investimentos futuros de recursos publicos para manutenc¢do de servigos dessas novas

areas urbanas, em meio a areas rurais.
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A TEORIA DO DESENVOLVIMENTO DESIGUAL E COMBINADO

A teoria do desenvolvimento desigual e combinado foi esbogada por Trotsky no ensaio 1906
onde postula que ha uma desigualdade de ritmo técnico que possibilita um desenvolvimento
desigual e reproduz uma realidade concreta desigual. Realidade de todos os espacos, em diversos
tempos e escalas geograficas onde o processo de reproducdo do capital se incrusta e cria
possibilidades dinamicas e regenerativas de acumulacdo. Por isso a relevancia da teoria, ao
possibilitar a compreensao das “leis sociais” que as dao suporte como a lei da desigualdade dos
ritmos e contribui para uma melhor compreensdo do processo de producao do espago geografico

capitalista. Sobre isso, Trotsky (1977) esclarece:

A desigualdade do ritmo, que ¢ a lei mais geral do processus histdrico, evidencia-se com
maior vigor e complexidade nos destinos dos paises atrasados. Sob o chicote das
necessidades externas, a vida retardataria vé-se na contingéncia de avangar aos saltos. Desta
lei universal da desigualdade dos ritmos decorre outra lei que, por falta de denominagio
apropriada, chamaremos de lei do desenvolvimento combinado, que significa aproximagdo
das diversas etapas, combinagdo das fases diferenciadas, amalgama das formas arcaicas
com as mais modernas. Sem esta lei, tomada, bem entendido, em todo o seu conjunto
material, é impossivel compreender a historia da Russia, como em geral a de todos os
paises chamados a civilizagdo em segunda, terceira ou décima linha (p. 25).

Na Geografia, a andlise do desenvolvimento desigual tornou-se tema de pesquisa a partir
da década de 1960 do século XX com a institui¢do da Geografia Critica e permanece relevante para
uma andlise politico econdmica concreta pois “[...] hoje o processo de desenvolvimento desigual
apresenta-se em contornos mais nitidos em todas as escalas espaciais do que em qualquer outro
periodo anterior” (SMITH, 1988, p. 149).

David Harvey e Neil Smith sdo autores da contemporaneidade que muito contribuiram para
valorizacdo e utilizacdo da teoria voltada a explicar as diferencas de desenvolvimento que se
processam geograficamente desiguais. Entende-se que a paisagem geografica “ndo ¢ produto
passivo”, como afirma Harvey (2016, p.139), retomam discussdes como a apropriacao ideologica da
natureza, do trabalho e a utilizacdo do Estado para favorecer uma melhor compreensdo da logica
social que impera na producdo do espago desde o capitalismo industrial, intensificando
desigualdades. Smith (1988, p.151) conclui que “[...] a desigualdade espacial ndo tem sentido
algum, exceto como parte de um todo que ¢ o desenvolvimento contraditorio do capitalismo”.

Harvey (2013) argumenta que no desenvolvimento do capitalismo sobre o espaco, capital e
trabalho procuram as melhores condi¢des para se reproduzir, ou seja, o capitalismo se desenvolve
em um ambiente geografico variado que abarca grande diversidade na liberdade da natureza e na
produtividade do trabalho, acrescentando que as diferencas historicas e geograficas ndo sdo meros
resultados do atraso do desenvolvimento, mas resultado ativo do processo de desenvolvimento

macro do proprio capitalismo.
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Conhecidas de forma bastante sucinta a abordagem geral da teoria, voltemo-nos a
compreender de que forma o espaco conquistense foi inserido e é reinserido nesse processo de

producao espacial.

PRODUCAO E EXPANSAO DO ESPACO URBANO DE VITORIA DA CONQUISTA
A produgdo espacial do municipio de Vitoria da Conquista e do urbano expressam a

universalizagdo do valor de troca dentro do movimento historico. Pensar este processo de producao
¢ pensa-lo como um fragmento da formagao politica e econdmica do Brasil, voltada a atender os
interesses do capital europeu desde o séc. XV, de maneira desigual e combinada.

Da Europa ao litoral brasileiro, do litoral ao interior, toda necessidade de intensificacdo de
acumulagdo do capital criou novas estratégias, amadurecendo processos. O uso da terra estava
combinado aos interesses capitalistas da metropole, embora sem expor claramente as mesmas
caracteristicas de “[...] sociabilidade burguesa existente nos paises pioneiros do modo de producao
capitalista, que pressupde trabalho livre, relagcdes de assalariamento, propriedade privada da terra
etc.” (SANTOS, 2014, p.23).

O territorio de Vitéria da Conquista, inicialmente, serviu a intermediacdo comercial —
intercAmbio material com outras cidades. Sobre este contexto, Souza (2008) afirma que conflitos
entre criadores de gado e agricultores no litoral, e as demandas por produtos para a subsisténcia das
regides do ouro (Jacobina e rio de Contas) ‘apontaram para o gado o caminho do sertdo’ (SOUZA,
2008, p. 401).

A partir dai, com a bandeiras, pequenos povoados foram criados para atender os viajantes
pelo sertdo e favorecer a troca de géneros alimenticios. Santos (2014) em seus estudos complementa
que

Durante os primeiros anos de sua existéncia, o Arraial da Conquista caracterizou-se como
um pequeno povoado com nimero crescente de fazendas estabelecidas na regido, muitas
delas pertencentes a familia de Jodo Gongalves da Costa, apresentando um crescimento
populacional timido. [...], no final do século XVIII constituia um “povoado onde moravam
mais de 60 pessoas, entre indios aculturados e escravos comandados pelo capitdomor
(SOUSA, 2001, p. 164)” (SANTOS, 2014, p.26).

O arraial que deu origem a Vitéria da Conquista foi estruturado a servigo da demanda criada
por outros centros, como resultado da capacidade de criacdo de valor do campo, que passam a
produzir objetos artesanais com matéria-prima local e iniciar no pequeno povoado atividades de
cunho comercial ainda incipiente.

Santos (2019), afirma com base nos estudos desenvolvidos também por Sousa (2001),
Medeiros (1977, 2003) e Souza (2008) que neste contexto, “[...] consolida-se a propriedade privada
da terra, controlada nas maos de poucas familias, descendentes diretos do bandeirante, e outras

poucas familias de posses que chegam a regido” (p.57). Sdo estas familias que movidas pelo
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interesse de controle da terra e de participagdo em funcdes da administragdo municipal que,
posteriormente, promoveram conflitos entre si € com camponeses € exerceram pressao junto ao
Governo Central da Bahia para promulgacdo em 19 de maio de 1840 da Imperial Vila da Vitoria.

A produgao do espaco rural e urbano do municipio sempre foi norteada pelos interesses do
capital mediante a agdo de latifundidrios que na cidade aliado as agdes imobilidrias contribuiram
ainda mais para o processo de extragdo da mais valia e da acumulagdo. Observa-se que a
propriedade privada, baseada na DECIMA URBANA' ja contribuia para receita municipal
constituida de impostos incidentes sobre bens imdveis urbanos, a0 mesmo tempo, que os citados
imdveis serviam aos aluguéis urbanos voltados a populacdo expropriada e os migrantes que se
dirigiam a cidade. Ao passo que os comerciantes alavancavam suas vendas em concomitancia com
processos de intensificacdo do aspecto urbano da cidade.

Nas décadas de 1930 a 1950, a atracdo de agdes das reformas politicas ¢ econdmicas do
governo levaram ao estabelecimento de uma nova matriz econdmica pautada na producao industrial
de bens de consumo e de capital, e ndo somente a agroexportadora, culminando na ligagdo da
economia de Vitéria da Conquista a de outras cidades em dire¢do Sul e Sudeste, do pais pela
abertura de estradas “[...] como a Ilhéus — Lapa (BA 415) e a Rio- Bahia (BR 116), que fazem
entroncamento em Vitoria da Conquista, proporcionam a intensificagdo do crescimento da zona
urbana” (FERRAZ, 2001, p. 31).

A intenc¢do do governo federal em expandir a lavoura cafeeira, na década de 1970, para esta

localidade, também agilizou o processo de urbanizagdo. Sobre isso Ferraz destaca:

O governo federal, com a finalidade de expandir a lavoura cafeeira para além das regides
sul e sudeste do Brasil, destinou vultuosos recursos financeiros para essa regido da Bahia e
outras areas do pais. Assim, o comércio de terras propicias para o plantio de café se
intensifica, e o prego sobe consideravelmente, o que dificulta o acesso a terra por pequenos
proprietarios e impulsiona a migracéo rural (FERRAZ, 2001, p. 33).

A financeiriza¢do da lavoura cafeeira provocou o processo de valorizagdo das terras na
regido e resultou na expulsdo de centenas de camponeses de diversas maneiras, a saber: pela
dificuldade de insercao no modelo produtivo que atendesse as novas demandas do mercado externo
e da concorréncia para com os grandes produtores de café¢ e de gado em Vitoria da Conquista e
municipios vizinhos; pela grilagem com reconhecimento do Estado e pelos conflitos oriundos da
resisténcia em abandonar a terra. Segundo Souza (2008, p. 421) “[...] muitas terras de posseiros,

ocupadas por uma agricultura tipicamente camponesa, passam a ser reclamadas por pretensos

! Segundo o dicionario do periodo colonial do Arquivo Nacional de Memoéria da Administragdo Publica Brasileira, as
juntas de lancamento da décima urbana surgiram a partir do alvara de 27 de junho de 1808, que criou o imposto da
décima para os prédios urbanos em condi¢des habitaveis dentro dos limites das cidades e vilas que, segundo as
demarcagdes das devidas camaras, fossem localizadas a beira-mar, em todo Estado do Brasil e nos dominios
portugueses.
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“proprietarios” e estes amendrontados venderam suas terras por valor irrisorio e se concentraram a
partir da década de 70 no meio urbano dando origem a bairros como “Alto Marom, Pedrinhas (sic),
Cruzeiro e outros” (SOUZA, 2008, p.399), como o bairro Guarani e Lagoa das Flores.

Como pode-se constatar a inversao da populacao do campo para cidade no municipio de
Vitéria da Conquista no periodo de 1940 a 2010, em destaque no Tabela 1, ndo ocorreu de maneira
desalinhada ao processo estabelecido no pais com a intensificagdo da expansdo do capital por meio
do modelo de desenvolvimento urbano industrial e pela “modernizacao” da agricultura. Essa ultima
realizada sob dire¢ao do Estado até o ano de 1981, através do Plano de Renovagao e Revigoramento
dos Cafezais (PRRC), que segundo Souza (2008) ao citar Santos (1987)* afirma que o referido
plano “[...] ¢ uma expressdo da agdo governamental de forma a contribuir para o avango do
capitalismo no campo, dentro das caracteristicas assumidas no patamar atual da acumulagdo” (p.
44).

Tabela 1: Populagdo de Vitoria da Conquista por situacdo domiciliar de 1940 a 2010.

POPULACAO POPULAGAO TOTAL
RURAL URBANA
8.644 25,7

1940 24910 74,3 33.554
1950 - 26.993 58,4 19.463 41,6 46.456
1960 31.401 39,3 48.712 60,7 80.113
1970 41.569 32,5 85.959 67,5 127.528
1980 43.245 253 127.652 74,7 170.897
1991 36.740 16,3 188.351 83,7 225.091
2000 36.949 14,1 225.545 85,9 262.494
2010 32.127 10,5 274.739 89,5 306.866

Fonte: Censos Demogrificos — IBGE — 1940, 1950, 1960, 1970, 1980, 1991, 2000, 2010.

Fonte: Atlas Geografico de Vitdria da Conquista de Rocha e Ferraz (2015).

A instalagcdo de Universidade Estadual do Sudoeste da Bahia (UESB), na cidade em 1980 e,
posteriormente, de outras instituicdes de ensino, acrescida da oferta de servigos na area de saude,
também contribuiram para o aumento da concentragdo populacional na cidade e a expansdo dos
limites da malha urbana. Na primeira década do presente século quase 90% da populagdo do
municipio ja residia na cidade, conforme apontou o Quadro 1.

A produgdo do espago historicamente ocorre de maneira articulada com outros espagos na
Bahia, no pais e até fora dele. A mineragdo também se constituiu um vetor de expropriagdo. Souza

(2008) em seus estudos aponta episodios que revelam a luta pela terra como condigao de

2 SANTOS, Antdnio Luiz. Producido de Riqueza e Pobreza na Expansdo Cafeeira em Vitoria da Conquista e Barra do
Choga. 1987. Dissertagdo (Mestrado em Geografia) - Universidade Federal de Pernambuco. Recife, Pernambuco, 1987.
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sobrevivéncia na Mata de Cip6, denominada fazenda Brejinho, na area de Capinal e também no
municipio de Anagé.

[...] na fazenda chamada Serra dos Pombos, no municipio de Anagé, uma area de produgio
de esmeralda, considerada de boa qualidade. Tratava-se de uma serra habitada por varias
familias de camponeses, que garantiam sua reproducdo social no regime de economia de
subsisténcia, principalmente, com pequena comercializagdo. Posteriormente, ja na década
de 1980, uma empresa mineradora, de origem judia, conhecida como Abadem, que possuia
area em diversos locais no Brasil, inclusive em mais de uma area na regido do Planalto da
Conquista, comecou a tirar os camponeses daquela regido, alegando ser a “legitima
proprietaria” das terras. Esta conseguiu expulsar algumas familias, com outros realizou
acordo, garantindo que estes saissem das terras, deixando o caminho livre para a exploragdo
mineral (SOUZA, 2008, p. 459).

Essa breve retomada do processo de inser¢ao de Vitoria da Conquista no processo de
“modernizacao” da agricultura, sobretudo, com a atividade cafeeira cumpre o objetivo ndo apenas
de justificar a inversdo da populagdo rural em urbana, mas também de trazer elementos que possam
contribuir para clarificar o movimento de transformacao de terras rurais em urbanas ao longo dos
contextos historicos.

A formagao de novas areas urbanas no municipio ocorreu a servigo do processo de expansao
da logica do valor de troca. Na producgdo do espago, a terra quase que na totalidade das vezes esteve
voltada a atender interesses de classes dominantes interessadas em expandir seus lucros de variadas
maneiras, para atender diretamente o consumo de mercadorias no mercado externo ou a
concentracdo do capital financeiro avido em se reproduzir. Sempre acentuando desigualdades e
alterando a reproducdo da vida das classes trabalhadoras, expandindo o urbano de forma

fragmentada, mas combinada.

CAPITAL FINANCEIRO E O PROCESSO DE FINANCEIRIZACAO DA MORADIA EM VITORIA
DA CONQUISTA

O capital oriundo de outros locais se concentra em Vitoria da Conquista, dentre outros
mecanismos, por meio das politicas habitacionais federais que colaboram para atragdo de capital
privado que se serve de necessidade de moradia para criagdo de novas areas urbanas nas adjacéncias
da malha urbana e em meio a areas rurais.

A relagdo entre a produgdo privada de moradias e as politicas de habitacdo do Estado
contribuiram para a constituicdo de um setor de habitacdo social de mercado pujante no tempo
presente. Comumente o marketing imobiliario se utiliza do discurso do subsidio do Estado como
pontapé inicial para realizacdo do sonho da casa propria ao passo que alavanca vendas. Essa
parceria coroa a intensificagdo da entrada do capital financeiro no processo produtivo de forma

bastante acelerada.
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Schimbo (2011) afirma que a habitagdo social se transformou, de fato num mercado,
cunhando o termo habitagdo social de mercado, a partir de sua analise sobre a aproximacgao do
capital financeiro e das empresas construtoras no setor de habitagdo. A autora juntou dois termos,
que anteriormente correspondiam a sistemas de financiamento distintos, o “social” e o de
“mercado” e justificou sua formulag¢do ao argumentar que no “[...] Brasil, ¢ a partir da intervengao
estatal na habitacdo da era Vargas que se formula o conceito de “habitacdo social”, que segundo
Bonduki (1998), ¢ a habitacao produzida e financiada pelo Estado destinada a populagdo de baixa
renda” (SCHIMBO, 2011, p. 41).

O capital transformou a moradia em mercadoria - que se produz para venda e ndo para o uso
imediato do produtor. Mercadoria que ja existia antes do capitalismo, mas generalizada por ele no
circuito capital mercadoria®.

A relagao politica publica e producao privada, conforme cita a autora,

[...] se redesenhou com a entrada do capital financeiro nas grandes empresas construtoras e
incorporadoras e com o aumento de recursos dos principais fundos publicos e semiptiblicos
— 0 Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS) e o Sistema Brasileiro de Poupancga e
Empréstimo (SBPE) -, do Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH), a partir de meados dos
anos de 2000 (SHIMBO, 2011, p 41).

Seus estudos sinalizam que foi com o governo de Fernando Henrique Cardoso (1995-1998)
que essa nova relacdo se redesenhou com o Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI), criado no
primeiro governo, anos de 1990, inspirado na experiéncia norte-americana, hum contexto
internacional de financiamento de politicas publicas e de reformas orientadas pelo discurso das
restrigdes da politica fiscal, bastante diferente do BNH. Posteriormente, na primeira gestao de Lula
(2002-2005) com o Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) foram criados dois subsistemas: o
Subsistema de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS) e o Subsistema de Habitacdo de Mercado
(SHM). Além da criagdo desses subsistemas, com o segundo voltado para maior captagdo de
recursos no mercado externo, possibilitado pela baixa da taxa de juros com a estabilidade
macroecondmica da década de 1990, o governo permitiu a liberagdo de recursos da caderneta de
poupanca (SBPE- FGTS) e revisou a carga tributdria direcionada ao setor de construcao civil
desonerando impostos, ampliou “[...] o volume de crédito ofertado as incorporadoras pela Caixa

Econdémica Federal (CEF) e [...] a porcentagem de financiamento do curso total da obra

3 Marx ao explicar as metamorfoses das mercadorias em “Contribuigdo a critica da Economia politica” (2008, p118 a
120) postula duas férmulas para elucidar as formas imediatas da circulagdo das mercadorias — O M-D-M e o D-M-D,
sendo o M, mercadoria e D, dinheiro. No primeiro, o capital mercadoria inicia o ciclo na forma de nova mercadoria ao
ser vendida e muda para a forma de capital dinheiro. O processo caracteriza-se como uma circulagio capitalista pois o
dinheiro sera utilizado para a compra de novas mercadorias para dar inicio ao processo produtivo. O segundo o
dinheiro, entendido nesta pesquisa como capital financeiro, inicia e termina o ciclo gerando capital monetario para
novas mercadorias. Nao necessariamente moradia para moradia social, mas para a segunda moradia em &reas rurais,
para o fetiche criado pelo proprio mercado.
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(anteriormente, em geral, os bancos financiavam até 50%, passando agora, para até 85%)”
(SCHIMBO, 2011, p.44).

Essas estratégias atreladas a possibilidade de transformagdao de bens imdveis em titulos
mobiliarios negociados na Bovespa contribuiram para maior captacdo de recursos a serem
investidos em novos empreendimentos. Estes no momento de finalizagdo da construcdo, recorrem
aos sistemas de financiamentos, como os citados anteriormente para garantir a venda dos
empreendimentos ao mercado consumidor, a0 mesmo tempo que garante uma menor imobilidade
do capital e garante “[...] a reproducdo das condi¢des de acumulacgao, a saber: o periodo de rotacao e
a base fundiaria de produ¢ao” (TOPALOV, 1979, p.53).

Como o processo de producdo do espaco ocorre de maneira combinada nos diversos espagos
¢ momentos, faz-se importante compreender como essas politicas impulsionaram o mercado
imobilidrio na Bahia e em Vitoria da Conquista de maneira breve.

Buck e Monteiro (2016) ao explicar os movimentos e estratégias do setor imobilidrio em
Salvador, afirma que apdés momentos de expansdo e forte desenvolvimento na década de 1970,
seguidos por periodos de crise entre 1980 e 1990, com a estabilizagdo da economia do pais na
década de 2000, o setor incorporador imobilidrio se aproveitou da abundancia de recursos para
financiamento habitacional, advindos de politicas estatais voltadas para a habitacdo, que serviu de
impulso para maior captacdo do capital financeiro na bolsa de valores. E também contou com a
ajuda do Estado soteropolitano para atender essa entrada de capital com a aprovagdo de novas areas
economicamente incorporaveis, no PDDU/2008, que contribuiu para o processo de concentragao de
capital no municipio até 2009, quando o setor “[...] perde intensidade, afetado pelas crises
internacionais da economia americana /sub-prime (2008) e da divida soberana europeia (2010),
[...]” (BUCK; MONTEIRO, 2016, p. 562).

A crise econdmica de 2008 afetou diversos mercados no mundo, inclusive no Brasil onde
provocou uma retracdo no mercado imobiliario e, posteriormente, uma valorizagao expressiva que
forcou a criagdo de novos produtos, alcancados por meio da estratégia de reducdo de custos em
todas as etapas produtivas, aliada a escolha de terras fora da malha urbana e no interior dos estados.

Segundo José¢ Azevedo Filho, o diretor de marketing da Associacdo de Dirigentes de
Empresas no Mercado Imobiliario (ADEMI)?, diante dessa necessidade da indistria da construgio
de cortar custos de producdo e de garantir uma maior acumulacao, empresas de capitais do pais
como de Salvador, Minas Gerais e Sdo Paulo passaram a se concentrar temporariamente em cidades

do interior para explorar o mercado que se abria com as politicas habitacionais, criando o “boom do

4 Entrevista cedida ao Jornal “A tarde” no dia 20 de novembro de 2015. Caderno Imobiliario. Versdo on-line em:
https://atarde.uol.com.br/imoveis/materias/1 72813 5-interior-do-estado-vive-boom-imobiliario.
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interior"> em municipios como Alagoinhas, Santo Antdnio de Jesus, Juazeiro, Ilhéus, Itabuna com
langamentos residenciais do tipo loteamentos de casas — os chamados bairro planejados; e em Feira
de Santana, Barreiras, Luis Eduardo Magalhaes, Vitoria da Conquista e Teixeira de Freitas com
residenciais verticalizados e condominios horizontais.

Novamente o interior dos estados garantiram um novo impulso a constru¢ao civil, contando
também com a participagdo do Estado por meio de novos programas federais voltados a habitacao
popular (Faixa 1)® e com linhas de financiamento voltados as classes sociais de rendimento médio
(Faixa 2)’.

Realidade confirmada em Almeida, ao realizar o levantamento do nimero de beneficiados e
de unidades habitacionais implementadas em Vitoria da Conquista pelo Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMV), no periodo de 2009 a 2014, junto a Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Social. Esses “[...] empreendimentos beneficiaram, aproximadamente, 33.192
pessoas e foram destinados a familias de até R$ 1,6 mil (Faixa 1). O total do investimento foi de R$
418.401.684,73 milhdoes, com recursos do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR)”
(ALMEIDA, 2017, p.94).

Politicas como as citadas possibilitam as incorporadoras investimentos seguros iniciais,
enquanto novas engrenagens de cunho juridico e territorial se articularam para o langamento de
outros produtos no mercado imobiliario de forma a garantir novas centralizacdes do capital ¢ a
alimentagdo continua do “sistema sociometabolico do capital”®.

Em Vitéria da Conquista, assim como em outras cidades no mundo, as politicas
habitacionais atrairam empresas do setor de habitacdo de outras cidades e colaboraram para
varia¢do do modal de servigos de empresas locais. E possivel observar no Quadro 2 que, em 2009, o
nimero de empreendimentos voltados a faixa 1, que alcangavam até 90% de subsidios do governo
era 80% maior que os da faixa 2. Nos quatro anos seguintes as proporc¢des destes empreendimentos
se equiparam e a partir de 2014, passam a atender apenas a Faixa 2. Para favorecer a continua
expansio do setor de habitagdes a partir de 2015, passou a vigorar no municipio a Faixa 1,5,

Quadro 2 - Participagdo de empresas na producdo de empreendimentos habitacionais implantados
em Vitoria da Conquista por meio do PMCMV?, entre os anos de 2009 a 2018.

5 Expressdo cunhada por José Azevedo Filho, o diretor de marketing da Associagdo de Dirigentes de Empresas no
Mercado Imobiliario (ADEMI) em Entrevista cedida ao Jornal “A tarde” no dia 20 de novembro de 2015. Caderno
Imobilidrio. Versdo on-line em: https://atarde.uol.com.br/imoveis/materias/1728135-interior-do-estado-vive-boom-
imobiliario

¢ Familias com renda mensal de até R$1600,00. Estas familias poderiam alcangar até 90% subsidio do governo no
financiamento. Lei Federal n® 11.977, de 7 de julho de 2009.

7 Familias com renda mensal de até R$ 3.275,00 (trés mil, duzentos e setenta e cinco reais). O subsidio ¢ estabelecido de
acordo com a renda e pagam juros maiores. Lei Federal n® 11.977/2009.

8 Na obra Para além do capital: rumo a uma teovia da transicdo, 2000, Istvan Mészaros afirma que existe uma
estrutura totalizante de organizagdo e controle do capital sobre as relagdes sociais que se processam a partir elementos
como capital, trabalho assalariado e Estado, voltado a garantir a perpetuagao do proprio sistema politico e economico.

° Familias com renda mensal de até R$2.350,00,00.
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Quantidade de
. empreendimentos
Ano Empresa Cidade/Sede .
por faixa
1 1,5 2
5 Grafico Empreendimentos Salvador/BA 2 -

009 E2 Engenharia e Empreendimentos Vitoéria da Conquista/BA 2 - 1
Souza Gomes Construgao Vitéria da Conquista/BA 2 -
Grafico Empreendimentos Salvador/BA 1 - 2

2010 Kubo Engenharia Salvador/BA 1 -
Ciclo Engenharia Vitoria da Conquista/BA - - 1
Prates Bonfim Engenharia Ltda Vitoria da Conquista/BA - - 1
E2 Engenharia e Empreendimentos Vitoria da Conquista/BA 1 -
E2 Engenharia e Empreendimentos Vitoria da Conquista/BA 2 - 1
2011 | Grafico Empreendimentos Salvador/BA - - 1
Prates Bonfim Engenharia Ltda Vitoria da Conquista/BA 1 - 1
PEL Construtora e Incorporadora Vitéria da Conquista/BA - - 1
2012 | Grafico Empreendimentos Salvador/BA 1 - -
Prates Bonfim Engenharia Ltda Vitoria da Conquista/BA 1 - -
PEL Construtora e Incorporadora Vitédria da Conquista/BA - - 3
Prisma Incorporadora Salvador/BA 1
2013 E2 Engenharia e Empreendimentos Vitoria da Conquista/BA 1 - -
Grafico Empreendimentos Salvador/BA 2 - -
Kubo Engenharia Salvador/BA 2 - -
Prates Bonfim Engenharia Ltda Vitéria da Conquista/BA - - 1
Prates Bonfim Engenharia Ltda Vitoria da Conquista/BA - - 1
2014 PEL Construtora e Incorporadora Vitéria da Conquista/BA - - 1
Kubo Engenharia Salvador/BA - 1 -
Grafico Empreendimentos Salvador/BA - - 1
E2 Engenharia e Empreendimentos Vitoria da Conquista/BA - - 1
2015 PEL Construtora e Incorporadora Vitoria da Conquista/BA - - 1
MRYV Engenbharia e Participagdes S.A Belo Horizonte — MG - - 1
Parque Real Empreendimentos Vitoria da Conquista/BA - - 2
E2 Engenharia e Empreendimentos Vitoria da Conquista/BA - - 1
2016 Grafico Empreendimentos Salvador/BA - - 1
PEL Construtora e Incorporadora Vitoria da Conquista/BA - - 1
VCA Construtora e Incorporadora Vitoria da Conquista/BA - 1 -
2017 Grafico Empreendimentos Salvador/BA - - 1
Kubo Engenharia Salvador/BA - 1 -

Fonte: Dados da SEINFRO/PMVC. Pesquisa de campo em 2019. Organizado pela autora.
Por entender que a necessidade de habitacdes para pessoas de baixos rendimentos no

municipio ainda ndo foi atendida, a priorizagao de outras faixas de rendimentos oferecidas pelo

PMCMYV a partir de 2013, nas quais o subsidio ¢ cada vez menor, serviu a ampliagdo das condigdes
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de reproducdo do capital financeiro por meio de financiamentos bancarios, o que deixa evidente a
atuacdo do Estado como comité politico do capital.
Conforme mostra o Grafico 1, mesmo com oscilagdes de valores mediante situagdes de

crises externas e internas os financiamentos sempre estiveram presentes como sustentaculo

produtivo.
Grafico 1 — Valores em financiamento imobiliario brasileiro de 2008 a 2020.
R$56,2 bilhdes. R5123,9 bilhGes
_0 me_r_qago e R$57 4 bilhBes Juros baixos.
L TR RS882bilhGes  R$1129 bilndes 0 Glnnoes b : Crescimento de
comeca a se Economia Financiamentos 58% em relacio a
valorizar. instavel voltam a crescer. 2019, &
2008 2013 2015 2017
2010 2012 2016 2018 2020
R$75,6 bilhfies R543,1 bilhGes. 2
R$78,7 bilhGes.
Crescimento do R$79,9 bilhfes R$109.2 bilhges ~ Instabilidade E a

investimento do

mercado imobilidrio econdmica.
Estado.

brasileiro pds-crise Queda nos
financiamentos

Fonte: Associagdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanga (Abecip), 2020 e Revista Zap imoveis,
2016. Reelaboragao: Franciane Borges Varges dos Santos, 2021.

O PMCMV teve grande impacto no mercado imobilidrio. Seus efeitos como salvaguarda do
processo de acumulagdo sdo facilmente perceptiveis. Garantiram impulsos iniciais e de retomada ao
setor da construgdo civil, via habitagdo. Contudo, no campo, o referido programa, ndo trouxe grande
impacto as condigdes de moradia do trabalhador, principalmente no Norte e Nordeste. Segundo
dados da Fundagdo Jodo Pinheiro, no ano de 2019, essas duas regides ainda possuem os maiores
déficits habitacionais'® em éreas rurais do Brasil, com 27% o Norte e 26% o Nordeste. O Quadro 3
apresenta a situacdo do Déficit Habitacional no Brasil no mesmo ano 2019, tomando como base
dados da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD) realizada pelo Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica (IBGE) comparando os dados para o Brasil, regido Nordeste e o Estado
da Bahia e Vitéria da Conquista.

Quadro 3 - Distribuig@o do déficit habitacional por situacdo de domicilio em Vitéria da Conquista, Bahia,

Nordeste e Brasil — 2019

Especificagao Total Urbana Rural

Vitoria da Conquista 86.426 77.878 8.548

10 De acordo com a Fundagdo Jodo Pinheiro o déficit habitacional se refere diretamente as deficiéncias do estoque de
moradias. Engloba aquelas sem condi¢des de serem habitadas em razdo da precariedade das constru¢des ou do desgaste
da estrutura fisica e que por isso devem ser repostas. Inclui ainda a necessidade de incremento do estoque, em fungado da
coabitagdo familiar forcada (familias que pretendem constituir um domicilio unifamiliar), dos moradores de baixa renda
com dificuldades de pagar aluguel nas areas urbanas e dos que vivem em casas e apartamentos alugados com grande
densidade. Inclui-se ainda nessa rubrica a moradia em imoéveis e locais com fins ndo residenciais. O déficit habitacional
pode ser entendido, portanto, como déficit por reposicao de estoque e déficit por incremento de estoque.
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Bahia 414.109 306.389 107.720
Nordeste 1.778.964 1.318.326 460.639
Brasil 5.876.699 5.044.322 832.377

Fundag@o Jodo Pinheiro. Déficit Habitacional no Brasil. 2019. Com base no PNAD/IBGE. Domicilios particulares
permanentes por situacdo do domicilio, PMVC/PDDU 2020. Com base em IBGE, Censos demograficos. Organizado
pela autora.

Observa-se que o déficit habitacional rural de Vitoria da Conquista corresponde a 7,9%,
1,9% e 1% da Bahia, do Nordeste e do Brasil respectivamente, em dados aproximados. E
importante considerar que o municipio apresenta quase 8% do déficit rural, sendo o segundo estado
com maiores indices de caréncia da regido Nordeste, ficando atras apenas do Maranhdo, segundo
relatorio da Fundagdo Jodao Pinheiro (FJP) no ano de 2020. Situagdo que demonstra a necessidade
de atengdo a problematica, proposta pelo PMCMYV rural regulamentado pela Lei n® 11.977, de 7 de
julho de 2009 e pelo Decreto n® 7.499, de 16 de junho de 2011, que estabelecem diretrizes e
condi¢des para a producdo ou reforma de habitagdes para familias de baixa renda. Os dados
suscitam questionamentos quanto aos motivos da pouca eficicia do programa no meio rural,
considerando a concentracdo de empreendimentos na area urbana, principalmente da Faixa I, no
periodo de 2009 a 2013, na qual o trabalhador rural estd inserido.

Como na zona rural normalmente as casas sdo dispersas, o valor e a dificuldade de
operacionaliza¢do geram pouco interesse de grandes empresas, direcionando o processo construtivo
as associacoes credenciadas na CEF, ou ao regime de autoconstru¢do em mutirdo, por empreita
envolvendo os moradores. Por esses motivos, a diferenca entre o nimero de casas liberadas pelo
PMCMYV ¢ bem menor na zona rural que na area urbana, ou quase nula em alguns municipios como
Vitoria da Conquista. Condicdo que evidencia disparidades entre as duas areas e colabora para o
processo de acumulagdo do capital e extracao de renda da terra urbana em areas rurais.

As agdes que coerentemente ndo colaboram para equalizacdo da moradia, colaboram para
maior diferenciacdo do espago e impulsionam ao capital novas estratégias de reprodugdo, através
dos condominios em 4reas urbanas instalados nas franjas da cidade'!, gerando espacos reservados a
maior diferenciacdo do capital. Espacgos estes que sdo posteriormente ocupados pelas necessidades:
de servigos, de moradia e, principalmente, pela necessidade de reproducao do capital estagnado
oriundo das primeiras atividades construtivas.

As variadas possiblidades de investimentos se constituem no primeiro fator de concentragao

das empresas da construcao civil de outros estados e também na reformulacao da oferta de servigos

' Sobre a instalagio dos condominios de moradia nas franjas da malha urbana em Vitéria da Conquista, ler “A
produgdo dos espagos da periferia urbana de Vitoria da Conquista /BA na contradig@o capital versus trabalho” - Santos
(2019).
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que se constitui em remodelamento de atividades de maior extracdo da mais-valia. Segundo um
representante de incorporadora, em entrevista a pesquisa propulsora desse artigo; para que uma
empresa se instale na cidade é feito um estudo, um levantamento sobre quais sdo os players'?
naquele mercado.

Muitas empresas vieram para Vitoria da Conquista a partir de 2009 para explorar o
mercado imobiliario como a Graficos Empreendimentos de Salvador, a MRV de Belo Horizonte, a
Cipasa Desenvolvimento Urbano e a Ahphaville Urbanismo de Sao Paulo. Estas ultimas
direcionadas a empreendimentos de alto padrao, que se utilizam de financiamentos variados. Outras
com a VCA construtora, empresa de Vitdria da Conquista, que desde o ano de 2005 atua na compra
e venda de imdveis, passou a atuar no parcelamento do solo, na venda de unidade habitacionais a
partir de 2014 e, posteriormente, no mercado habitacional de alto luxo com o Condominio de lazer
Campus Vivant em area rural — a segunda moradia. Na igual modalidade de empreendimento, a
Prisma Incorporadora langou e construiu também em 4area rural, no sentido oposto o Haras
Residence.

Estes tltimos empreendimentos se utilizam de discursos imobilidrios ligados a seguranga, a
natureza e o lazer para potencializar seus lucros e garantir a acumulagdo. Sao estes também fruto do
processo de financeirizagdo da moradia, que potencializou a acumulagdo do capital nas areas dentro
da malha urbana do distrito, mediante a constru¢do dos primeiros empreendimentos para as Faixas I
e I, orientando uma crise do processo de acumulacdo em virtude da desaceleragdo das vendas e
contribuiu para que incorporadoras buscassem o langamento de outros empreendimentos.

Dessa forma, criou-se um mercado consumidor de espagos de moradia de lazer de alto
padrdo em 4areas rurais, recriando o urbano em centralidades especificas com a criacdo dos
condominios fechados de lazer e outros empreendimentos, espargindo desigualdades de maneira
contraditoria.

Intencionalmente contraditoria, primeiramente em nivel socioespacial por tenderem a
reproduzir as mesmas desigualdades presentes no perimetro da malha urbana e também em nivel
econdmico — nivel em que a engenhosidade do capital extrapola, pois por mais que 0s novos
empreendimentos de alto padrdo num primeiro momento ndo sirvam ao processo de
financeirizagdo, por ndo se encaixarem nas faixas de linha de crédito dos projetos de habitacao

subsidiados; sua instalacdo futuramente garantirda a sobrevivéncia do proprio processo de

12 Os players de mercado sdo grupos que dividem sua expertise em um segmento crescente, geralmente localizado em
regides aparentemente nao tao promissoras, mas que no final das contas acabam apresentando um grande potencial
lucrativo. Em alguns casos, existem empresarios que decidem atuar em mercados j4 explorados. Para isso, eles
empregam seus esfor¢os com o objetivo de se destacar e se diferenciar de seus concorrentes, se utilizando de aspectos
diferencias no produto para que assim se tornem referéncia e acabem ganhando a preferéncia do consumidor nesta
disputa acirrada.
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financeirizagdo, mediante a necessidade de instalagdo de novos servigos e do adensamento
populacional.

Ja se percebe ao redor dos empreendimentos doravante citados, outros servi¢os sendo
instalados para atender aos condominos. Essa tendéncia tem produzido alteragdo dos postos de
trabalho locais sem garantia de melhoria salarial, abertura de loteamentos para atender a
necessidade de moradia dos que precisam estar mais proximo do trabalho, ou dos que pouco tém
financeiramente, mas, pretendem se apropriar das zonas de maior status e valorizagdo criada. Zona
que cobrara maiores investimentos estruturais futuros do poder publico municipal para atender aos
que se reproduzem socialmente do lado de fora dos muros.

Todos estes fatores combinados cobrardo futuros projetos do Estado, ampliagio da
financeirizagdao de obras publicas e de outros empreendimentos habitacionais voltados a faixas de
renda mais baixas com a intencdo de atenuar os problemas estruturais que emperram a propria
reproducdo do capital. As condi¢cdes para novas parcerias serdo recriadas, pois conforme cita um
dos incorporadores entrevistados,

O bem imoével é o bem de maior valor que uma pessoa vai comprar na vida e raramente
uma pessoa possui 150 mil, 200 mil, 300 mil para adquiri-lo. Agente vai ter que se utilizar
de fonte de financiamento para viabilizar a venda. Na verdade, as fontes ndo nos financiam,
mas ao nosso cliente. E uma metodologia chamada de apoio a produgdo. Vocé langa um
empreendimento com trezenas unidades e a CEF vai nos pagando a medida que vamos
construindo. Mas o crédito ndo € nosso, ¢ do nosso cliente a CEF esta financiando ao nosso
cliente. 3

O capital do Estado em todo tempo serve a reproducao do capital privado. Essa parceria
colabora para a propria sobrevivéncia do capital, enquanto possibilita a captacdo de novas areas
para reprodu¢do do mesmo. Mesmo que inicialmente sem financiamento direto do Estado por ndo
se tratar do atendimento da necessidade urgente - a moradia, o capital monopolista num primeiro
momento, contribui para renda diferencial de investidores menores que com o crescimento da oferta
de servicos nas novas areas irdo poder usufruir de forma mais intensa da extracdo da renda da terra,
com o novo adensamento populacional criado e o reconhecimento legal destas areas como urbanas e

garantira futuramente novos financiamentos. O capital cria fases ciclicas de reproducao.

CONSIDERACOES
Historicamente, a produ¢do do espaco geografico de Vitoria da Conquista seguiu alinhada
aos interesses do capital, direcionados por uma classe proprietaria de terras que orientou as relagoes

sociais postas com a intencdo de amplificar o processo de geragdo e concentracdo de riquezas,

13 Entrevista concedida por incorporador imobiliario em 09 de julho de 2021.
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resultando em espacos desiguais articulados em momentos diferentes para garantir a reprodugdo do
capital.

Ora o rural foi tido como espago orientador das relagdes sociais, produzindo riqueza a
medida que expropriava muitos de seu meio de sobrevivéncia — a terra. Ora o urbano, que se
manifesta onde a amplificacdo da condi¢do de extracdo de renda da terra seja possivel, enquanto
reserva espacos outros dentro do perimetro urbano para exploracdo futura, mas reproduzindo a
mesma condi¢do de desigualdade.

Do capital mercantil ao financeiro, a terra sempre esteve a mercé dos interesses de
reproducdo externos e internos que se combinam. Hoje, de maneira mais potencializada, mediante a
orientacdo de toda forca de trabalho para criacdo de novas mercadorias criadas por meio da

combinagdo dos espagos para garantir a manutencao de um sistema macro — o do capital.
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