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RESUMO

Essa dissertacdo resulta da pesquisa cujo objetivo central foi o estudo das relacdes
da producéo do espaco urbano com a constru¢éo de condominios fechados em areas
rurais de Vitoria da Conquista. Dessa forma, para alcancar esse objetivo considerou-
se necessario conhecer as mudancgas na legislacdo que regulam as areas urbanas e
rurais para atender a instalacdo desses empreendimentos e as estratégias do
mercado imobiliario de valorizagéo utilizadas para atingir uma maior acumulacao do
capital nas areas rurais, para compreender como a renda fundiaria se insere no
processo de reproducdo do capital em suas tramas com a producdo do espago
urbano. Para tanto, utilizou-se das contribuicdes tedricas de Smith (1988) e Harvey
(2005, 2016, 2018) na discussdo sobre o desenvolvimento geogréafico desigual e
combinado do espaco; Istvan Mészaros (2011) com a analise do processo
sociometabdlico do capital que se mantém e se amplifica com a triade Estado, capital
e trabalho; Marx (2004, 2008, 2017), Lefebvre (2001, 2016) e Carlos (2001, 2018) que
evidenciam as relacdes de classe que permeiam a producdo do espaco e transformam
0 mesmo em mercadoria, fetichizada para acrescer o valor de troca. Mercadoria que
encontra no discurso da seguranca, bem-estar e natureza condicdes maiores de
valorizacdo e comercializacdo. Para contemplar os objetivos propostos foram
realizadas pesquisas documental e de campo onde compreendeu-se que o Estado
tem atuado de forma colaborativa com a industria da construcéo civil por meio das
politicas de financiamento habitacionais, de acfes legislativas e dos momentos de
ingeréncia. Atuacdo que colabora para manutencdo e ampliacdo das contradices
sociais vistas na cidade, também para estas novas centralidades em areas rurais, uma
vez que o espago ndo é forma vazia. As relagbes que se estabeleceram com a
construcdo de novos empreendimentos, cobram maiores investimentos publicos
voltados a atender as populagcbes que se inserem no processo de producéo desses
espacos; ampliam as areas urbanas incidindo na necessidade de maior fiscalizacéo
frente a ilegalidade de alguns empreendimentos que custam mais aos cofres publicos
uma vez que essa areas se tornam adensadas e desfavorecem as atividades
caracteristicas do modo de vida rural enquanto potencializa a acumulacao de riqueza
do mercado imobiliario.

Palavras Chave: Producédo do espaco; Urbano; Rural; Estado; Capital.



ABSTRACT

This dissertation results from a research whose main objective was the study of the
relations between the production of urban space and the construction of closed
condominiums in rural areas of Vitoria da Conquista. Thus, in order to achieve this
objective, it was considered necessary to know the changes in the legislation that
regulate urban and rural areas to meet the installation of these projects and the
strategies of the real estate market for valorization used to achieve greater
accumulation of capital in rural areas, to understand how land rent is inserted in the
process of capital reproduction in its plots with the production of urban space. To this
end, it used the theoretical contributions of Smith (1988) and Harvey (2005, 2016,
2018) in the discussion about the uneven and combined geographic development of
space; Istvan Mészaros (2011) with the analysis of the social metabolic process of
capital that is maintained and amplified with the triad State, capital and work; Marx
(2004, 2008, 2017), Lefebvre (2001, 2016) and Carlos (2001, 2018) highlight the class
relations that permeate the production of space and transform it into a commodity,
fetishized to increase exchange value. Merchandise that finds in the discourse of
safety, well-being and nature greater conditions of valorization and commercialization.
In order to contemplate the proposed objectives, documentary and field research were
carried out, where it was understood that the State has acted in a collaborative way
with the civil construction industry through housing financing policies, legislative
actions and moments of interference. Action that collaborates to maintain and expand
the social contradictions seen in the city, also for these new centralities in rural areas,
since space is not an empty form. The relationships that were established with the
construction of new enterprises, demand greater public investments aimed at serving
the populations that are inserted in the process of production of these spaces; expand
urban areas, focusing on the need for greater inspection in the face of the illegality of
some enterprises that cost more to the public coffers, since these areas become
densified and disadvantage the activities characteristic of the rural way of life, while
enhancing the accumulation of wealth in the real estate market.

Keywords: Production of space; Urban; Rural; State; Capital.



LISTA DE FIGURAS

Figura 1- Maquete/ do Condominio Haras Residence em Vitoria da Conquista — BA,
gue recebeu o Prémio International Property Awards, 2015- 2016.

Figura 2 — Stand da Prisma Incorporadora no Shopping Conquista Sul, exibindo a
maquete do Condominio Haras Residence, em Vitéria da Conquista — BA, 2016.
Figura 3 — Projeto do Campus Vivant em Vitoria da Conquista utilizado

como Propaganda virtual, ano 2015.

Figura 4 — Peca publicitaria da propaganda virtual - Campus Vivant,

Vitéria da Conquista — Bahia, ano 2015.

Figura 5 — Peca publicitaria da propaganda virtual - Campus Vivant,

Vitéria da Conquista — Bahia, ano 2015.

Figura 6 — Muro de protecdo da caixa d’agua no Condominio Haras

Residence, Vitoria da Conquista — BA, 2020

Figura 7 - Peca publicitaria de novo empreendimento utilizando da ideia

de localizacao proxima ao Haras Residence.

Figura 8 - Peca publicitaria de novo empreendimento evidenciando a facilidade de
acesso pela BR 116 e a proximidade ao Haras Residence.

Figura 9 - Area de empreendimentos comerciais na area de acesso ao condominio
Haras Residence e a BR 116.

Figura 10 - Area de empreendimentos comerciais dentro do condominio Campus
Vivant

Figura 11 — Zoneamento em Macroareas de Vitéria da Conquista - PDDU

Figura 12- Caracteristicas naturais voltadas a extracdo de renda monopolista —
Campus Vivant

Figura 13 — Recreacdo e natureza voltadas a extracdo de renda monopolista —
Campus Vivant

Figura 14 — Portico de entrada do Haras Residence em estilo enxaimel — O muro como
condicdo de mais valor.

Figura 15 — Area de convivéncia em estilo arquitetonico enxaimel.

Figura 16 — Cachoeira dentro de uma piscina.

Figura 17 — Propaganda de empreendimento fazendo uso da condicdao de

confinamento na pandemia de SAS-COVID.



Figura 18 — Condominio rural nas proximidades da BR 116 e do Distrito sede de José
Goncalves.

Figura 19 — Area de expans&o especifica em Igua — Distrito de Vitéria da Conquista.
Figura 20 — Imagem de satélite de area de expansao especifica em areas rurais das
Fazendas LMNR e Oceania — Distrito de Jose Goncalves/Vitéria da Conquista.
Figura 21 — Apresentacdo de Zoneamento proposto para area de Jose Gongalves —
PDDU/2021

Figura 22 — Novos empreendimentos de solo parcelado comercializados a partir do
lancamento do Condominios de Lazer Haras Residence e Campus Vivant — Imagem
de Satélite.



LISTA DE MAPAS

Mapa 1 - Distrito sede: Vitoria da Conquista — 2015.

Mapa 2 — Localiza¢do do municipio e dos objetos de pesquisa — Vitéria da Conquista
—2021.

Condominios rurais em Vitdria da Conquista — 2021.

Mapa 3 — Ocupacéao urbana da cidade de Vitoria da Conquista — BA, 2019.

Mapa 4 — Zoneamento do uso e ocupacao do solo na sede do municipio em 2007 -
PDU

Mapa 5 — Novos empreendimentos de solo parcelado comercializados a partir do

lancamento do Condominios de Lazer Haras Residence e Campus Vivant



LISTA DE TABELAS

Tabela 1 - “Populagao de Vitéria da Conquista por situagao domiciliar de 1940 a 2010”.
Tabela 2 - Distribuicdo do déficit habitacional por situacdo de domicilio em Vitéria da
Conquista, Bahia, Nordeste e Brasil — 2019

Tabela 3 — Classes sociais por faixas de salario minimo - IBGE/2020



LISTA DE QUADROS

Quadro 1 — Condominios fechados de lazer em Vitéria da Conquista.

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

Quadro 3 - Areas de expans&o criadas por leis municipais em Vitoria da Conquista —
2013 a 2021



LISTA DE GRAFICOS

Gréfico 1 — Valores em financiamento imobiliario brasileiro de 2008 a 2020.
Grafico 2 - Razdes para hocdo de seguranca nos condominios de lazer/2021.
Grafico 3 - Espacos mais utilizados para o lazer nos condominios.

Grafico 4 — Opiniao dos moradores quanto a aparéncia interna do condominio.



LISTA DE SIGLAS E ABREVIACOES

ADEMI — Associacéo de Dirigentes de Empresas no Mercado Imobiliario
BNDES - Banco de Desenvolvimento Nacional

BNH — Banco Nacional da Habitag&o

CEF — Caixa Econdmica Federal

DG — Departamento de Geografia

FEP — Fundacéo Escola Politécnica da Bahia

IBC — Instituto Brasileiro do Café

IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica

INCRA — Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria
IPTU — Imposto sobre a Propriedade e Territorial Urbano

ISS — Imposto Sobre Servigos

ITR — Imposto Territorial Rural

MAPA — O Ministério da Agricultura, Pecuaria e Abastecimento
MDA — Ministério do Desenvolvimento Agrario

ODS - Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel

ONU — Organizagao das Nacdes Unidas

PDDU - Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano

PDU — Plano Diretor Urbano PMVC — Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista
PMCMV - Programa Minha Casa Minha Vida

PMVC — Prefeit

ura Municipal de Vitéria da Conquista

PPGEO - Programa de Pos-Graduacao em Geografia

PRRC - Plano de Renovacao e Revigoramento dos Cafezais
SEINFRA — Secretaria de Infraestrutura Urbana

SEMOB - Secretaria de Mobilidade Urbana

SFH — Sistema Financeiro da Habitac&o

SFI — Sistema de Financiamento Imobiliario

SHM — Subsistema de Habitacdo de Mercado

SNCR - Sistema Nacional de Cadastro Rural

SNHIS — Subsistema de Habita¢do de Interesse Social

STJ — Superior Tribunal de Justica

UESB - Universidade Estadual do Sudoeste da Bahia



ZEIS - Zonas Especiais de Interesse Social



SUMARIO

1 INTRODUCAO

2A PRODU(;AO DESIGUAL DO ESPACO URBANO-RURAL

2.1 A produgéao do espaco urbano e rural — o mesmo tabuleiro

2.2 A expanséao do urbano combinada a légica do desenvolvimento e da
modernidade

2.3 O desenvolvimento desigual e combinado

2.4 Sociedade e Estado em suas relagbes de complementariedade ao
capital

3 ESTADO, CAPITAL E O MERCADO DE MORADIA EM VITORIA DA
CONQUISTA-BA

3.1 Producéao e expansao do espaco urbano

3.2 Capital financeiro e o processo de financeirizagcdo da moradia

4. A SELETIVIDADE ESPACIAL DO CAPITAL EM VITORIA DA
CONQUISTA

4.1 Os condominios fechados como estratégia de ampliagdo da
produtividade e da lucratividade no mercado de habitagGes

4.2 A seguranca, o conforto e a aproximagédo da natureza como
mercadorias

5 0 ESPACO COMO MERCADORIA E FORCA PRODUTIVA

5.1 Estado e a criagdo dos condominios fechados em areas rurais

5.2 A transformacao de areas rurais em urbanas em Vitéria da Conquista
5.3 As contradi¢des decorrentes da expansao do capital com a instalacao
dos Condominios

5.3.1 Entre o verde o cinza, a colcha de retalhos: O espaco fragmentado
5.3.2 A anemia dos espacos publicos nascentes

5.3.3 A expanséao de outros tipos de empreendimentos e a dificuldade de
controle e fiscalizacao

5.3.4 Os desdobramentos sobre a mobilidade urbana

6 CONSIDERACOES FINAIS

7 REFERENCIAS

8. APENDICES

20
35
36
39

47
60

80

81
92
110

111

122

136
137
147
157

158
162
163

169
173
175



Apéndice A
Apéndice B



20

1. INTRODUCAO

Na ultima década, observa-se a proliferacdo de condominios fechados em
areas rurais de Vitéria da Conquista - BA. Sdo condominios que ndo se caracterizam
como condominios rurais voltados a produ¢do do campo e nem como condominios
fechados de lazer, como estabelecem as leis que 0os homeiam, pois também servem
ao atendimento da necessidade moradia. Estes sdo construidos cada vez mais,
afastados da malha urbana, em areas de ocupacéo rarefeita e seu perfil produtivo
objetiva atender a uma parcela da populacéo de alta renda, que, em geral, j& possuem
casas no perimetro urbano e pretendem uma segunda moradia ou até mesmo a
transferéncia do morar para locais mais afastados, numa pratica de auto segregacao.

Estes espacos sédo entendidos nesta pesquisa, tendo como parametro 0s
estudos sobre o lazer de Faleiros, com base em Marx, como espagos de consumo
produtivo, uma vez que o termo lazer empregado pelos sujeitos imobiliarios e na
legislacdo se resume a descanso, divertimento, recreacdo e entretenimento néo

alcancando a dinamica social que possibilita essas manifestacoes.

Ao produzirem, os individuos ndo s6 consomem os meios de trabalho,
enquanto objeto e instrumento, mas também suas proprias energias,
que, por sua vez, requerem uma nova producao para serem repostas.
“A producéo &, pois imediatamente consumo; este é imediatamente
producdo. Cada qual é imediatamente seu contrario” O consumo
também déa lugar a producdo [...]. A0 mesmo tempo que uma
determinada necessidade requer a producédo para a sua satisfacdo, o
ato de consumo visa a satisfacdo torna a criar a necessidade de
producdo. “Producdo consumidora. Consumo produtivo”’. A
necessidade passa a ser, assim a mediadora do processo de
producdo da subsisténcia de todo grupo social (FALEIROS, 1980,
p.56).

A necessidade como determinadora de acdes, do trabalho ao lazer. A
necessidade discutida por Marx é a necessidade organica, comer, beber, morar,
descansar, mas que se realiza dentro de um contexto cultural, que cria novas
necessidades ou formas especificas de satisfacdo, a exemplo dos condominios
fechados. A apropriacdo dos meios voltados a satisfacdo se da na dinamica do
trabalho, social e desigual que produz espagos com variada possibilidade de

atividades voltadas a satisfacdo de outrem, mediada pelo capital.
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Estes espagcos se propdem a vender muito mais que o lazer. Vendem a
seguranca, conforto, status, privacidade, e embora tragam uma quantidade maior de
atrativos voltados a atender a “[...] unidade de particular entre “tempo de trabalho” e
“tempo de nao trabalho” (FALEIROS, 1980, p. 51) que a de outros condominios de
alto padrao dentro da malha urbana, carregam em si a mesma logica de existéncia e
funcionamento. Portanto, aqui seréo tratados como condominios fechados em areas
rurais.

As areas rurais proximas a malha urbana passaram a apresentar uma
ocupacdo ndo mais decorrente apenas da expansao fisica e continua das cidades,
mas uma ocupacao esparsa e fragmentada que se processa em centralidades onde
o rural é transformado em uma ideia, uma mercadoria valorizada, e ndo mais num
modo de viver e de se relacionar com o espaco, no campo. Centralidades onde “[...] a
oposicao “urbanidade-ruralidade” se acentua em lugar de desaparecer enquanto a
oposicao cidade-campo se atenua” (LEFEBVRE, 2001, p. 75).

E neste contexto que praticas da producéo do espaco comprometidas com o
processo de acumulacéo do capital, dentro da malha urbana - por meio da construcao
de condominios fechados, se concretizam também em &reas rurais de Vitoria da
Conquista como evidencia o Mapa 1 ao localizar o municipio e as areas de estudo da
pesquisa. Esses empreendimentos aproveitam das vias de circulacdo de transito
rapido para dar visibilidade ao aspecto de urbanidade, pois a pavimentacéo favorece
a valorizacdo e a potencializacédo da extracao da renda da terra e obtencdo da mais-
valia. Assim se garante 0 movimento ininterrupto do capital para a sua reproducéo
ampliada, na medida em que interliga diferentes escalas de seu processo produtivo,
espacializando-se na paisagem.

Inicialmente essa tendéncia foi percebida a nordeste da malha urbana - BR
116, nas imedia¢cfes Lagoa das Flores e do povoado de Itapirema - Distrito de José
Gongalves com a instalacdo do Haras Residence e, posteriormente, a sudoeste da
cidade, também na BR116, no Distrito de Igua com o estabelecimento do Campus
Vivant. O mapa 02, embora nao apresente os empreendimentos, a partir da BR116
permite uma visdo da area dos distritos. Com a instalacdo destes dois grandes

empreendimentos, outros de menor porte foram e continuam sendo edificados no



Mapa 1 — Localiza¢do do municipio, do distrito sede e das areas de estudo da pesquisa — Vitéria da Conquista — 2021.
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Mapa 02 - Distrito sede: Vitéria da Conquista — 2015.
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municipio nas imediacdes desses e em outras dire¢des, a saber, na BR 415 e nas BA
263 e 265, alcancando os limites de municipios vizinhos como Barra do Choca. Fato
gue denota que o objeto da presente pesquisa ndao se restringe a um fenémeno
pontual que se expande nas imediagfes proximas e nem é resultado da expanséo do
morar na cidade. Mas, € produto de um processo amplificado de reproducéo do capital
gue se movimenta geograficamente articulando estruturas ja concretizadas
historicamente como as vias de circulagéo fisicas, informacionais e da presenca de
outras atividades produtivas do municipio que geram capitais avidos de circulagéo e
reproducdo, também a partir de novas mercadorias imobiliarias. Vé-se, entédo, que se
garante novas possibilidades de exploracdo econémica em diferentes escalas e para
isso faz-se uso do poder politico que esse processo detém, alterando leis,
redirecionando planejamentos, remodelando velha praticas imobiliarias e
intensificando desigualdades.

Os empreendimentos selecionados para a pesquisa foram lancados no
mercado em periodos préximos, e sao resultados do parcelamento de glebas rurais,
gue possibilitaram um maior lucro devido o preco da terra nestas areas serem
menores se comparado aos demais empreendimentos mais préximos da malha
urbana, e a venda dos lotes em tamanhos e pregos urbanos aproximados com base
na infraestrutura dada garantem maior rentabilidade. As informacgdes referentes aos

condominios pesquisados podem ser observadas no Quadro 1.

Quadro 1 — Condominios fechados em &reas rurais de Vitdria da Conquista, 2021.

% AREA DE PRECO
ANO NOME LOCALIZACAO GLEBA N° DE LOTES MINIMO R$ EMPRESA
655/ Lotes a Lotes:
Haras BR 116, Km 809 , | partir de 402,05 | 131.824,00 e Prisma
2013 Residence | -Sentido Norte 800.000 m m?2 e chacaras a Chacaras: Incorporadora
partir de 5000m?| 249.000,00
2014 | GMPus | BR 116, KM 843 ) 3.000.000 360 m? 130.000,00 | VCA Construtora
Vivant - Sentido Sul m

Fonte: Tabela de pregcos do Campus Vivant em dezembro de 2021. Preco anunciado por corretores do

Haras Residence em dezembro de 2021.
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Historicamente, a producdo do espaco urbano e rural ocorre atrelada aos
interesses de reproducédo do capital que motiva, dentre outras questdes, a atracao e
repulsdo de contingentes populacionais por meio de estratégias como a
implementagcdo de novas modalidades de trabalho (tanto na cidade, quanto no
campo), da utilizacdo de servigos urbanos ou de novos conceitos de moradia (dentre
eles os condominios rurais). Assim, cria-se ou recria-se demandas sociais as quais
requerem gque se produzam novos espacos, sobretudo, em areas mais afastadas, até
mesmo, entre outras cidades ou municipios como estratégia de barateamento dos
custos produtivos e aumento da lucratividade como a que ocorre em Vitéria da
Conquista, objeto dessa pesquisa. Segundo Carlos (2004, p.9) “[...] a cidade e o
campo vao refletindo o modo como se realiza a inser¢cdo do Brasil no quadro da
economia mundial”.

Tradicionalmente, o capital, a principio, valorizava a capacidade de producéo
de valor do campo, ao mesmo tempo em que concentrava na cidade a capacidade de
decisbes sobre ele e, posteriormente, sobrevalorizava a cidade mediante a
rotatividade da mercadoria nesse espaco e o encurtamento do tempo de producéo da
mais-valia. “Esse processo revela como tendéncia a constru¢do da sociedade urbana
- enquanto momento de reproducao” (CARLOS, 2004, p.9).

Essa reproducéo do urbano em areas rurais ndo ocorreu e nédo ocorre de forma
benevolente para atender as necessidades de quem nao tem igualdade de
oportunidade e acesso aos servicos do urbano nas regides centrais devido ao alto
custo, mas seguindo a légica do capital imobiliario voltado a sua propria reproducao.

Uma das expressfes da hegemonia do capital imobiliario na cidade é a
existéncia de areas sem funcéo social* temporaria (como mostra o Mapa 3) ao lado
da inexisténcia de moradia para grande parte da populacdo sem renda ou de baixos
rendimentos. Para a pesquisa em pauta, a presenca de espacos sem funcéo social
causou estranheza, pois, a principio, ndo se teria um adensamento populacional na
cidade ou uma escassez de espaco urbano que justificasse a necessidade da
ocupacao de areas extraurbanas, o que levanta o questionamento sobre 0s interesses

do capital em fomenta-las ao passo que promovem o discurso de melhor acomodacao

1 Espago sem funcéo social temporaria se referem aos iméveis ndo edificados, subutilizados ou n&o
utilizados, resguardados a valorizacdo, a extragdo da renda diferencial, garantida a partir da
infraestrutura posta para atender os moradores de determinada localidade.
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dos citadinos, com a oferta de seguranca e saude, a segunda promovida pela
proximidade para com a natureza. Como se nao fosse possivel encontra-la, da forma
como € apresentada nos empreendimentos, também dentro do perimetro urbano.
Vende-se nos discursos a saude um direito garantido pela Constituicdo de 1988,

assim como a moradia, a educacao e a igualdade de tratamento.

Mapa 3 — Ocupacéao urbana da cidade de Vitoria da Conquista — BA, 2019.

Legenda

@ AREAS URBANAS CONSOLIDADAS
@ AREAS URBANAS RAREFEITAS

@ AREAS VAZIAS

@ SiTIOS E CHACARAS

Fonte: Tomo | - Relatério do Diagnostico do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — Volume IV —
Diagnostico Preliminar da Morfologia e Estrutura Urbana do Plano Estratégico Vitéria da Conquista,
2020. Elaboracao Fundagao Escola Politécnica da Bahia (FEP), 2019, p.27.

Uma expansdo que intriga os olhos, pois, ndo nega o campo, inclusive o
enaltece como forma de valoragdo, mas nega o rural e intensifica de forma ainda mais
latente as desigualdades nesse novo espaco, acentuando contradigbes. Abriga no
mesmo espaco realidades que coexistem materialmente, mas se negam
conceitualmente. Altera o sentido de uso da terra, a0 mesmo tempo em que
transforma os valores culturais ligados a ela em valores econémicos. Altera a vida das
pessoas que produzem o campo, intensifica as desigualdades, ou a percepg¢éao delas,
pois estas vao além da pratica cotidiana, se manifestam socialmente no conflito de

classes.
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Vitéria da Conquista, assim como grande parte das cidades brasileiras e da
América Latina, experimentou um crescimento urbano ordenado para atender o
processo de reproducdo do capital em escala nacional e internacional. Esse rapido
crescimento gerou desigualdades espaciais, que refletem o proprio processo de
producdo e possibilitou a qualificacdo de espacos. Areas ligadas as redes de fluxos
importantes, dotadas de infraestrutura publica e servicos se tornaram ainda mais
valorizadas e outras formadas sem intervencédo do Estado, mas com o aval do mesmo
a reproducao do capital imobilidrio por parte de proprietérios de terras, por meio de
loteamentos tiveram seus valores depreciados.

Esse quadro se traduziu, em termos de morfologia urbana, em uma segregacéao
socioespacial bastante visivel na atualidade: areas pobres pouco integradas ao lado
de condominios residenciais de luxo, fechados e altamente protegidos.

Em meio a este cenario segregado, ocorre a luta pelo direito a cidade pelas
pessoas expropriadas de varias maneiras das benesses do urbano. A necessidade de
morar perto dos locais de labor, acrescida do interesse de pertencimento a uma classe
social mais abastada acentua a concentracdo populacional e acresce o valor de troca
do espaco, em areas centrais. Estes espacos, mais valorizados tende a ser repartidos,
transformados para garantir maior extracéo de renda, 0 que acaba comprometendo a
mobilidade e o lazer. Condi¢cao que empurra quem tem condi¢cfes de apropriacao para
espacos fechados como os condominios. Estes na cidade voltados a habitacdo, mas
também ao status social, a seguranca — dever do Estado, e a negacéo dos problemas
urbanos além do muro.

Areas estas, que mesmo cercadas e protegidas ndo impedem a seus
moradores a interseccdo das realidades dispares no espaco urbano e das crises
oriundas da indiferenca frente a estas, uma vez que, a vivéncia de diversos espagos
da cidade, remete a um deslocamento em vias publicas, controladas pelo Estado.

O Estado, muitas vezes, é indiferente na promog¢do de a¢gbes que garantam o
“direito a cidade”, conceito lefebreviano, que aparece nas discussdes e ambig¢des da
Nova Agenda Urbana da Conferéncia de Habitat Il da ONU de dois mil e dezesseis,

gue no paragrafo 11, cita que o Estado deve

[...] promover a inclusdo e garantir que todos habitantes, do presente
e das futuras geracdes, sem discriminacdo de qualquer espécie,
possam habitar e produzir cidades e assentamentos humanos justos,
seguras, saudaveis, acessiveis fisica e economicamente, resilientes e
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sustentaveis para fomentar a prosperidade e qualidade de vida para
todos e todas (ONU, 2016, p. 5).

O que se observa como pratica continua do poder estatal € a legalizacao dos
interesses privados de reproducdo do capital dos proprietarios de terras, agentes
imobiliarios e incorporadores urbanos. Legaliza-se loteamentos sem infraestrutura
bésica e um planejamento de reducéo de impactos ambientais, aumentando assim as
disparidades espaciais do urbano e a separacao de pessoas por classe social.

Em meio a esta realidade dispar, as pessoas nas cidades buscam o bem-estar
e a seguranca, e esses, tém preco. Sdo vendidos pelo mercado imobiliario na
modalidade de condominios fechados, que para garantir a venda de suas mercadorias
necessitam de novos espacos cada vez mais afastados das antigas areas centrais, o
gue gera novas centralidades e revaloriza financeiramente areas outrora ocupadas
por pessoas de outras faixas de renda ou mesmo por outras atividades produtivas,
amplia a divisdo social do espago e esparge o0 aspecto urbano, pois os condominios
oferecem desde areas de moradia a areas comerciais, mas ndo para todos.

Ao Estado, municipalmente responsavel pelas melhorias estruturais custeadas
pelas temporais transferéncias governamentais, pelo endividamento junto aos fundos
de financiamento administrados pelo Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico
e Social (BNDES) e a Caixa Econdémica Federal (CEF), a captura de uma parte das
mais-valias fundiarias geradas pelos sujeitos produtores do espaco constitui-se uma
base estavel e recorrente (Imposto territorial). Situacdo que faz com que o mesmo
reconheca e legalize as alteracbes espaciais provocadas pelo capital e reforce o
discurso de “cidade sustentavel” mesmo indo de encontro ao que prevé os conceitos
de instituicdes internacionais como a Organizacao das Nacdes Unidas (ONU).

Como podem esses novos empreendimentos serem sustentaveis sem
considerar o processo de urbanizacdo capitalista que o reproduzem, imbuidos de
contradi¢cdes e conflitos?

Contradic@es sociais e também ambientais. Sociais, pois 0s sujeitos que detém
0s meios de producéo se apropriam da mais valia retirada dos beneficios produzidos
pelos trabalhadores da construgao civil. Trabalho mal remunerado se considerado o
valor de troca que este trabalhador acresce a mercadoria. Ao passo que € afastado
pela propria remuneracdo, do consumo do tipo de mercadoria que gera. E também
ambiental, pois a “natureza” é apresentada como um valor, um beneficio a mais para

atrair os consumidores. Ao mesmo tempo em que 0s projetos contemplam areas de
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reservas em alguns pontos, construcédo de parques, propdem pavimentagao de ruas,
asfalto, estradas, impermeabilizacdo do solo, edificacbes e novas areas para
deposicédo de residuos. Areas de deposicéo que podem aumentar de acordo com o
perfil de consumo dos moradores dos novos condominios.

Em Vitéria da Conquista, o rio - Verruga, foi canalizado e suas margens foram
soterradas para dar espaco a casas e prédios comerciais. Areas naturais de captacéo
de agua foram impermeabilizadas. Populacbes de bairros mais pobres ocuparam
areas onde o esgoto era jogado diretamente no rio. Uma realidade histérica muito
aquém do proposto nos slogans “verdes” das propagandas promovidas pelo mercado
imobiliario na atualidade, que nos leva a questionar se a pratica historica dos
proprietarios de terra loteadores e do mercado imobilidrio na cidade ndo sera
reproduzida mais uma vez.

Nos espacos rurais com acesso rapido a malha urbana, o que possibilita uma
maior extracdo de renda das mercadorias (lotes), foram construidos os condominios,
objetos dessa pesquisa. Devido a presenca de alguns servicos estruturais mantidos
pelo poder estatal no plano municipal, como estradas e rede de iluminagdo proxima,
gue ndo podem caracterizar legalmente estas areas como urbanas, mas que servem
para acrescer o valor dos empreendimentos por reduzir tempo de acesso e garantir
facilidades.

O que se pode observar no processo de producéo do urbano, seja na cidade
ou no campo € a acao de extracdo de renda da terra, se valendo de fatores sociais e
ambientais para favorecer a acumulagao do capital.

A centralizacdo de capital financeiro em qualquer ponto do mundo ou pais
tende a articular todo processo de producdo do campo, 0 que torna areas mais
competitivas mercadologicamente que outras, desestimulando a producdo agricola
em municipios, tornando esses espacos em crise e estabelecendo novas condi¢des
de reproducédo do capital. Invertendo a direcdo historica deste processo. Agora, da
cidade para o campo, reproduz a intensificacdo das desigualdades do espaco urbano,
mas de forma ainda mais potencializada.

Essa realidade concreta, brevemente, esbocada levanta uma série de questbes
sobre a producéo desigual do espaco urbano, no entanto, esse esforco cientifico,
buscou respostas para a questao central: Qual a relacdo da producdo do espacgo
urbano conquistense com a instalacdo dos condominios fechados em areas rurais de

Vitoria da Conquista-BA? Diante da amplitude dessa indagacéo, outras questdes se
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apresentam para subsidiar a pesquisa: Como a renda fundiaria se insere no processo
de reproducéo do capital em suas tramas com a producéo do espaco urbano? Quais
0s mecanismos utilizados pelo capital como estratégias para extracdo da renda da
terra? Em que medida as mudancas na legislacao urbana e rural facilitam a atuacéo
das empresas construtivas? Quais condi¢cdes de valorizagdo os empreendimentos em
areas fora da malha urbana possuem para obtencéo do mais valor?

Responder essas questdes nos faz recorrer as contribuicdes de autores como
Smith (1988) e Harvey (2016, 2005, 2018) que apresentam farta discusséo sobre o
desenvolvimento geogréafico desigual e combinado do espacgo; Marx (2004, 2008,
2017) que oferece um debate substancioso sobre a mercadoria, a fetichizacao, a
renda da terra, as metamorfoses do capital, entre outros, fundamentais para se
compreender a transformacdo do espaco em forca produtiva e ou mercadoria,;
Lefebvre (2001,2016) que anuncia a seletividade dos espacos para reproducéo das
relacdes sociais da producéo, da forca do trabalho no campo e na cidade, prolongado
o urbano ao passo que estabelecem os “lugares dos lazeres”; Carlos (2001, 2018)
gue oferta um rico debate sobre a utilizacdo do espaco como mercadoria, como
condicao, meio e produto no ciclo de producéo do capital; Istvan Mészaros (2002) que
traz a andlise do processo sociometabdlico do capital que se mantém e se amplifica
com a triade Estado, capital e trabalho; Alvarez (2015) que apresenta as estratégias
de valorizacdo do espaco e da segregacao espacial para criagdo de uma mercadoria
exclusiva; SPOSITO (2013) que enfatiza a construgdo dos condominios rurais como
manifestacdo da ideologia da diferenca, que suprime a ideia de coletividade da classe
social e organiza as pessoas com base nos rendimentos. Essa ideia de pertencimento
a uma classe superior € vendida pelo mercado imobiliario e garantida pelos muros ao
separar as pessoas.

Para encontrar respostas para as questdes de pesquisa aqui elencadas optou-
se por uma construcao tedrico metodoldgica que permitisse descortinar a relacéo da
producdo do espaco urbano conquistense com a extracdo da renda da terra, tendo
como parametro a construcao de condominios fechados em areas rurais de Vitoria da
Conquista-BA. Desse modo, parte-se do pressuposto que este processo se concretiza
de modo contraditério e desigual, se configurando em areas adjacentes da cidade com
relacées sociais mediadas pelo capital, que originam apropriacées diferenciadas do

espaco.
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Busca-se entender como capital financeiro se utiliza de novas areas para se
reproduzir, recria 0s espacos rurais com o avanco do aspecto urbano, materializado
com a instalacao de condominios fechados, que prevé novos usos do solo para esses
locais.

A conducao do processo de investigacao foi realizada tendo como base a
pesquisa bibliogréafica, documental e de campo.

Na pesquisa bibliogréfica foi revisitado os conceitos que envolvem a producéo
desigual do espago, como: capital, campo, cidade, renda da terra e Estado com a
finalidade de compreender as engrenagens postas, historicamente, na triade
Estado/Capital/Trabalho e as contradicbes desse processo na sociedade urbana. O
gue tem permitido uma melhor compreensdo dos interesses e praticas dos sujeitos
produtores da expansao do urbano para areas rurais ao redor da cidade.

Na pesquisa documental foram realizadas consultas as leis que amparam a
regulacdo do solo a nivel federal e municipal, a Lei Organica do municipio, o regimento
interno da Camara de Vereadores, o Plano Diretor Urbano do municipio vigente e a
nova proposta concluida em agosto de dois mil e vinte um, bem como as Leis
complementares criadas para atender o interesse de alteracdo de uso do solo nas
areas analisadas. O levantamento de informagfes sobre os processos de liberacéo e
fiscalizacdo de condominios fechados (de alto padrédo) e projetos de adequacado das
vias publicas para atender os atuais e futuros moradores dos condominios. No setor
privado, destaca-se a coleta de dados em agéncias imobiliarias, incorporadoras e
administradoras, com o objetivo de reunir os elementos necessarios para se explicitar
como ocorre a apropriacdo mercadologica do espaco e a determinacao das classes
sociais no processo de expansao do urbano. Processo este, fomentado pelo capital
imobiliario e financeiros e referendado pelo Estado.

Para compreender como a renda fundiaria se insere no processo de reproducao
do capital em suas tramas com a producdo do espaco urbano foram levantadas
informacdes nas empresas imobilidrias para avaliar o processo de transformacao do
espaco em mercadoria e a obtencao do lucro.

Com o objetivo de conhecer os mecanismos utlizados pelo -capital,
proprietarios fundiarios, empresas incorporadoras e estratégias para extracdo da
renda foi realizada a avaliagcao do perfil dos empreendimentos com base em pecas
publicitarias, discursos de marketing, processo de financeirizacdo, politicas de

financiamento, dentre outros. Para tanto, foram selecionados os condominios como o
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Haras Residence, Campus Vivant. O levantamento do perfil dos empreendimentos e
do processo de financeirizacao ocorreu por meio da analise de pesquisa virtual, visita
in loco e entrevistas com representantes das empresas incorporadoras (Apéndice D)
ligadas aos referidos empreendimentos.

Foi realizada também entrevista informal junto a geréncia da Caixa Econémica
Federal (Apéndice C) na cidade de Vitdéria da Conquista como a finalidade de
identificar quais programas de financiamentos sao viabilizados pelo Estado para
contemplar estes empreendimentos no processo de construgdo e da comercializacao.
No entanto adverte-se que a atual gestdo Federal ndo autoriza entrevista de pesquisa,
por essa razdo ndo pode ser gravada e ndo se obteve autorizacdo das informacdes
prestadas. Obstaculo que criou a necessidade de um estudo detalhado das politicas
habitacionais vigentes durante a realizacéo desta pesquisa.

Para avaliar as mudancas ocorridas na legislagdao urbana e rural de forma a
favorecer a atuacdo das empresas construtivas, foram analisadas as leis que
estabelecem normas para a autorizagcdo dos condominios rurais nas instancias
Federal, Estadual e Municipal, por meio de levantamento documental virtual junto ao
portal de legislacdo do Planalto Federal na pagina do Governo Federal e do Governo
Estadual. Os levantamentos pertinentes a esfera municipal sobre as leis que ordenam
0 USO e a ocupacao do solo, obras e edificacbes do municipio de Vitoria da Conquista
foram realizados de forma presencial junto a Camara de Vereadores, além de
entrevista com o presidente da casa (Apéndice F), Secretaria de obras e infraestrutura
(Apéndice A) e Secretaria de Mobilidade (Apéndice B).

Como a problematica de pesquisa lida com especificidades da producdo do
espaco urbano e rural, o conhecimento das leis que regem o segundo espaco se fez
importante, portanto, a entrevista com o representante do Instituto Nacional de
Colonizagdo e Reforma Agréria (INCRA) (Apéndice E) para compreender como
acontece o processo de adequac¢do das duas instancias no municipio para contemplar
estes empreendimentos.

As condi¢des de valorizacdo dos empreendimentos em areas fora da malha
urbana foram determinadas por meio de levantamento de material de divulgacéao e
entrevistas com os empreiteiros (Apéndice D).

O levantamento do perfil dos consumidores e moradores destes

empreendimentos, e de suas impressdes sobre os mesmos foi realizada por meio de
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formulario eletrénico (Apéndice G) em razéo da necessidade de isolamento social que
a pandemia do SARS-COV 19 trouxe.

Por fim, os dados e informagdes foram tratados e as analises estao
apresentadas neste texto dissertativo composto de cinco sec¢des:

A segunda secdo, intitulada A producado desigual do espac¢o urbano-rural
apresenta uma discussao sobre a teoria do desenvolvimento desigual e combinado
do espaco embasada em autores como Neil Smith (1988) e David Harvey (2016), de
forma a oferecer suporte tedrico metodolégico a compreensao das transformacdes de
areas rurais em urbanas, como resultado do processo de extracdo da renda da terra
e da potencializacdo da extracdo do mais-valor. Inicialmente, & feita uma
problematizacdo da ideia do progresso, historicamente empregada no discurso de
crescimento linear da histéria e da cidade como caminho para garantir melhorias
sociais a humanidade, mas que traz em sua génese as desigualdades inerentes ao
processo de producao do capital.

Evidencia a acdo combinada pelo capital, como totalidade, dos sujeitos como
proprietarios de terras, capitalistas imobiliarios, incorporadores, construtoras, bancos,
com o aval do Estado na manutengdo do sistema sociometabdlico do capital em
diferentes escalas geogréficas para garantir sua reproducédo ampliada e se concretizar
no plano do cotidiano, enquanto aufere renda da terra urbana.

A terceira secao, intitulada Estado, capital e 0 mercado de moradia em
Vitoéria da Conquista-BA, explica o processo de producéo e expansdo do espaco
urbano de Vitéria da Conquista articulado a mundializagdo de um modo de producéo
que historicamente se apropria da terra e do trabalho para criar mercadorias que
garantam o processo de reproducdo ampliada do capital. Uma breve digressao sécio
histérica do processo de formacao espacial do municipio e do urbano, articulado aos
interesses econdmicos capitalistas no Brasil a uma totalidade produtiva de maneira
desigual e combinada. E seguida do uma andlise de como os projetos de
financeirizacdo da moradia contribuiram para acumulacdo espacial do capital e
contribuiram para instalacdo dos condominios de lazer de forma a potencializar a
extracdo da mais valia.

A quarta se¢ao, com o tema Seletividade espacial do capital para fins de
moradia em Vitoria da Conquista, busca elucidar qual formatacdo socioespacial
esta sendo produzida em alguns espacos rurais mediante a utilizacdo dos processos

estabelecidos com o trabalho e com a apropriacdo do mesmo e os tipos de renda
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extraidas com a instalacdo dos condominios. Além disso, visa clarificar se o0s
discursos quanto a seguranca, o conforto e a aproximacao da natureza que sustentam
a producéo desses empreendimentos se materializam em qualidade de vida ou em
endividamento dos sujeitos que a buscam.

A gquinta secao, com o tema O Espaco como mercadoria e forgca produtiva,
traz para reflexdo alguns elementos para analisar juridica e socialmente a instalacao
dos condominios de lazer em Vitdria da Conquista. Primeiramente tendo por base
legislagbes especificas que disciplinam a implantagdo dessa forma de uso do solo
urbano, seguida do conhecimento do processo de legalizagcdo dos mesmos, bem
como as contradicfes postas com a producdo destes condominios.

Encerrando, nas Considera¢fes finais, constam as principais sinteses
elaboradas pelo referido estudo, em seu movimento constante entre a fundamentacao
tedrica e a realidade concreta, bem como os desafios impostos e as possibilidades
por meio de instrumentos legislativos que sem tem na atualidade para lidar com os

desafios.
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SECAO 2

2 A PRODUCAO DESIGUAL DO ESPACO URBANO E RURAL

Esta secdo busca compreender a esséncia das transformacdes geograficas
ocorridas em algumas areas do municipio de Vitéria da Conquista na ultima década.
Transformagdes que evidenciam o uso e a producdo de novas areas fora da malha
urbana da cidade, doravante conhecidas como areas rurais, mas que, atualmente,
apresentam elementos urbanos distribuidos de forma a atender uma classe social de
maior poder econdmico. Essa tendéncia de uso e de ocupacdo tem aproveitado
estruturas anteriormente estabelecidas, a exemplo das vias de circulacao
intermunicipal.

A cidade de Vitdria da Conquista apresenta complexas e variadas atividades
econdbmicas que incentivam uma continua expansdo de sua area intra-urbana,
motivada pela ampliacdo de bens e servigcos de saude e educacionais, sobretudo nas
duas ultimas décadas, aliado ao processo historico de expulsdo do homem do campo.

Essa mobilidade do capital e da forca de trabalho impde uma reestruturacéo da
producdo do espaco urbano, de forma a possibilitar a acomodacéao espacial dos
antigos e novos trabalhadores. Mas, as caracteristicas assumidas por essa
formatacao espacial que privilegia areas nos limites ultimos da malha urbana ou rural
contrastam com a presenca de diversas espacos urbanos reservados a maior
acumulacéao futura. Tal constatacao, traz a luz o questionamento sobre os interesses
e a participacao do capital na producao do espaco urbano que, na realidade concreta
analisada, se manifesta ao fomentar a producdo de &reas extra-urbanas - justificadas
pelo discurso de melhor acomodacao dos citadinos -, e, a0 mesmo tempo, criam as
condicBes para a acumulacdo de um capital em crise, o qual busca novas formas de
se reproduzir.

Tal conjuntura/realidade, forca um movimento de compreensdo do que esta
sendo posto, das intengdes, das finalidades e das consequéncias de um novo padréo
de producdo do espaco - o condominio fechado em areas rurais, que engendra

desigualdades geogréficas do desenvolvimento capitalista, de modo a problematizar
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0 discurso generalizador do senso comum de que a cidade cresce e o urbano se
expande de forma linear.

E essa realidade concreta que motiva verter sobre a tese do desenvolvimento
desigual e combinado do espaco, de modo a identificar os sujeitos que o criam, bem
como as estratégias utilizadas para a extracdo da renda da terra e a acumulacdo do
capital. Acredita-se que esse seja o0 melhor caminho tedrico-metodologico para
compreender as contradi¢cdes inerentes a producao capitalista do espaco na realidade

concreta analisada.

2.1 A producéo do espaco urbano e rural — o mesmo tabuleiro.

“O espaco geografico € sempre o dominio do concreto e do especifico”
(HARVEY, 2005, p.145) onde as determinacdes universais e abstratas do capital s&o
produzidas. O capital se universaliza para se reproduzir e se organiza no espaco para
produzir valor a partir do trabalho. Esse valor produzido e apropriado com a troca
alimenta o mercado, ao mesmo tempo que transforma a sociedade e o espago. Num
processo continuo e simbidtico que se materializa especificamente, criando novos
lugares, ao passo que produz o espaco como um todo.

E a compreensdo desse processo que a presente pesquisa pretendeu
evidenciar para se entender as formas e os contetdos presentes, tanto no espaco
urbano quanto no rural, e na relagao entre ambos, pois a producao do espaco néo se
faz, contudo, sem contradi¢coes.

ContradicOes estas, que se materializam por meio da diferenca do preco da
terra entre a cidade e o campo que colaboram para o aumento da extracao da renda
da terra pela imposicéo de relagdes urbanas. O capital tem que acabar com todas as
relagcdes no campo (rurais) estabelecidas com base no uso, desvaloriza-las para que
possa intensificar sua acumulacéo e, nesse processo, trazer a troca tao caracteristica

do urbano para o campo. Tem que possibilitar a mobilidade? da forca de trabalho e

2 Mobilidade da forca de trabalho — condicdo de exercicio da liberdade de se deixar sujeitar ao capital
e de se tornar mercadoria cujo consumo se tornara valor (GAUDEMAR, 1977).
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circulacdo?® para se reproduzir e faz isso a medida que muda a forma de extracéo da
renda da terra.

O capital submete o uso dos lugares ao valor de troca, conforme enfatiza Carlos
(2004), quando aponta que na logica do valor de troca o lazer, a presenca e 0s passos
séo restritos a lugares normatizados e privatizados, vigiados; enquanto apresenta a

analise marxista da obra de Lefebvre sobre a discussao.

Esse fato é consequéncia da “vitéria do valor de troca sobre o valor de
uso”, constatada por Lefebvre em muitos de seus livros, isto é o
espaco se reproduz no mundo moderno alavancado pela tendéncia
gue o transforma em mercadoria, 0 que limitaria seu uso as formas de
apropriacdo (CARLOS, 2004, p.14).

Nesse passo, 0 espago tornou-se, entdo, um meio de garantia da perpetuacao

das desigualdades sociais que sao necessarias a reproducao do capital.

O espago tornou-se instrumental, meio, é repartido em lugares
prescritos, tem seus fluxos organizados por regras institucionais para
conservar as relagoées de producgéo capitalistas. “Lugar e meio onde
se desenvolvem estratégias, onde elas se enfrentam, o espacgo deixou
de ser neutro, geografica e geometricamente, ha muito tempo”
(LEFEBVRE, 2016, p. 9).

A compreensdo de espaco nesta pesquisa vai de encontro a ideologia do
produtivismo, criticada por Lefebvre (2016) por deixar na sombra a reproducdo das
relacdes sociais de producado. Rela¢des contraditérias que sustentam a acumulacéo.
‘Logo, a producdo dos espagos urbanos e rurais sado condicionadas pela relagao
capital-trabalho, e sdo produzidos desigualmente por uma sociedade de classes”.
(ROCHA, 2018, p.40)

[...] are-producéo das relacdes de producdo (que) ndo coincide mais
com a reproducdo dos meios de producdo; ela se efetua através da
cotidianidade, através dos lazeres e da cultura, através da escola e da
universidade, através das extensdes e proliferacdes da cidade antiga,
ou seja, através do espaco inteiro (LEFEBVRE, 2016, p. 8).

As relagdes de producao abandonam o espaco das fabricas, da cidade, tomam

0 campo, manifestam o urbano e transformam quase todo momento da vida em

3 Circulagéo da forca de trabalho — momento de submissdo da mobilidade do trabalhador as exigéncias
do mercado, se deslocando de uma esfera para outra em virtude das crises e da necessidade do préprio
trabalhador (GAUDEMAR, 1977).
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espaco ciclico de producéo do capital. “[...] O espaco urbano apresenta um sentido
profundo, pois se revela condicdo, meio e produto da acdo humana — pelo uso — ao
longo do tempo” (CARLOS, 2004, p. 11).

Deste modo, a andlise do fenbmeno urbano, ao sublinhar o que se
passa fora do ambito do trabalho, acentua a esfera da vida cotidiana,
de modo que a reproducéo do espaco urbano articulado e determinado
pelo processo de reproducdo das relacBes sociais se apresenta de
modo mais amplo do que relacdes de producdo stricto sensu (a da
producdo de mercadorias), envolvendo momentos dependentes e
articulados para além da esfera produtiva. A vida cotidiana, nesta
perspectiva, se definiria como uma totalidade apreendida em seus
momentos (trabalho, lazer e vida privada e entre os planos do
individuo e do coletivo) e nesse sentido guardaria relacées profundas
com todas as atividades do humano — em seus conflitos, em suas
diferencas (CARLOS, 2004, p. 23).

Essa totalidade, é, no capitalismo, uma ordem maior que materializa as
contradicbes desse processo no espaco geografico, em localizagbes diversas
enquanto relativiza a distancia, o lazer, a seguranca, o viver bem ao mesmo tempo
gue cria valores simbolicos atribuidos a espacos fixos — a exemplo, os condominios
fechados em areas rurais. Afastado da malha da urbana, mas repleto de urbanidade,
e de novos sentidos. Um espaco resultado dos aspectos construtivos e destrutivos do
movimento do capital no espacgo e no tempo por meio da acdo do mercado imobiliario.

O espaco que pode ser melhor compreendido dentro da uma diviséo tripartite*
defendida por Harvey (2013), que entende o espaco total como resultado da relacao

do espaco relativo e relacional sobre ou a partir do espaco absoluto.

Se considerarmos o0 espaco como absoluto ele se torna uma “coisa
em si mesma”, com uma existéncia independente da matéria. Ele
possui entdo uma estrutura que podemos usar para classificar ou
distinguir fenbmenos. A concepcado de espaco relativo propde que ele
seja compreendido como uma relacdo entre objetos que existe pelo
proprio fato dos objetos existirem e se relacionarem. Existe outro
sentido em que o espaco pode ser concebido como relativo e eu

proponho chama-lo espago relacional — espago considerado, a
maneira de Leibniz, como estando contido em objetos, no sentido de

4 Divisdo tripartite proposta por Harvey (2013) busca compreender os aspectos urbanos sobre o
capitalismo, em que o espaco absoluto € o espaco de existéncia, privado, com suas barreiras e
fronteiras, o espaco fisico — 0 condominio; o espaco relativo é produzido pela relagéo objetos e o0 espaco
absoluto e o espaco relacional, como espaco pleno de sentido socialmente produzidos a partir do
trabalho.
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que um objeto pode ser considerado como existindo somente na
medida em que contém e representa em si mesmo as relagdes com
outros objetos (HARVEY apud HARVEY, 2013, p.10).

Neste sentido a terra apropriada para construcdo do condominio em areas
rurais, a propriedade privada, € o espaco absoluto. As relacdes estabelecidas da
construcdo a venda constituem-se o0 espaco relativo e os sentimentos agregados ao
local apoiado na relativizacdo com outros, o espaco relacional, que é apropriado pelo
mercado imobiliario. Sao estes dois Ultimos que garantem a urbanidade do lugar ao
ponto de serem denominadas legislamente de areas de urbanizag&o especifica.

Nesse sentido, Harvey (2012) salienta a contribuicdo de Lefebvre ao definir
igualmente o espaco pela sua materialidade, pela sua representacdo, mas também
pelo espaco vivenciado, ou seja, pelo espaco vivido das sensacdes, das emocodes e
dos significados. Onde “[...] as relagbes sociais se realizam, concretamente, na
qualidade de relacbes espaciais — constituindo-se enquanto atividade pratica”
(CARLOS, 2004, p. 11).

O campo e a cidade constituem-se apenas a base que permite a acdo das
pecas e as relagdes que se estabelecem no jogo, formatando uma personificagao para
cada quadrante da totalidade onde o capital se concentrara para se reproduzir. Eis ai
a rainha, pretendida do presente tabuleiro — os condominios fechados, que tem sua
existéncia fisica e social como resultado das necessidades, pretensfes e acdes de

um todo, sob a égide do capital.

2.2 A expansdo do urbano combinada a l6gica do desenvolvimento e da
modernidade

Para trazer a discussao da producédo desigual e combinada do espaco - que
serd a ancora teorica para a compreensao do processo de transformacdo do espaco
urbano-rural, por meio da extragdo da renda da terra e da mais valia, considerou-se
importante retomar, mesmo que brevemente, o debate que permeia a ideia de
progresso e modernidade e, ao mesmo tempo, problematizar se existe uma logica
linear de expansao do urbano ou se existe uma légica de producéo que se manifesta

no urbano onde a mais-valia se potencializa. E esta n&o ¢ linear.
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Pensar uma légica linear de crescimento da cidade e expansao do urbano pode
incorrer no risco de simplificacdo de um processo que € complexo e envolto em
contradi¢cbes. Durante séculos na histéria algumas teorias embotaram as contradicbes
gue se estabelecem nas relacdes de producédo e, consequentemente, no espago, em
favor de uma ideologia de conservacao de um processo de reproducédo do capital - A
ideologia do progresso.

As cidades sdo comumente consideradas espaco de modernidade, de avanco,
de progresso, em oposicao a ideia que se faz do campo, do rural que historicamente
foi tido como local retrégrado, de pouco avango tecnoldgico. Visdo que vem sendo
guestionada na atualidade, sobretudo, com o advento da agroindudstria, mas que ainda
nao perfaz o pensar cotidiano da maioria, o que resulta no discurso generalizador que
de que o crescimento das cidades é consequéncia apenas do progresso, do urbano,
do novo que “todos necessitam ou querem”.

Para se entender o processo de producdo/configuracao social do espaco é
necessario compreender a origem dos discursos que historicamente norteiam o
pensamento social, suas intengdes, acdes, contradi¢cdes e rupturas.

Durante o século XVIII - Século das Luzes, ou do lluminismo, 0 movimento do
pensamento de uma classe que se fortalecia — a burguesia, alcangou o pensamento
filoséfico e gerou uma revolucdo nas ciéncias, nos costumes, na teoria politica, na
doutrina juridica, por meio da crenca de que com o0 emprego da ciéncia e de uma
racionalidade critica social a humanidade alcancaria um progresso nao
experimentado. Saindo da obscuridade e da ignoréncia dos séculos anteriores, da
Idade Média, se tornando mais livre e igualitaria.

Essa nocao de progresso linear € difundida na Europa sobretudo a partir o
século XIX, com a teoria positivista, em que o progresso tende ao significado de
avanc¢o, movimento matematico de progressao (crescimento) técnico e cientifico que,
se ordenado socialmente, levaria a sociedade a transcender a um estagio de bem
comum. Um desenvolvimento histérico especifico, sem retrocessos. Segundo Lowy e
Varikas (1992, p. 201) a concepcédo hegeliana da histéria® “[...] interpretava cada

acontecimento como um momento da marcha da humanidade em direcéo a liberdade

[.]”

5> Georg Wilhelm Friedrich Hegel. Filosofia da Historia.
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Um progresso universal, em que 0s insucessos de avancos técnicos e
organizacao social seriam um estagio a ser superado para se alcancar 0 sucesso
posterior. Um caminho a ser percorrido mediante o uso da razdo por todas as
sociedades, em todos os lugares para se chegar a prosperidade. Ao problematizar a

ideia de progresso, Hegel ja sinalizava:

De modo geral, hd muito que as mudancas que ocorrem na historia
sdo caracterizadas igualmente como um progresso para o melhor, o
mais perfeito. As transformagfes na natureza, apesar da diversidade
infinita que oferecem, mostram apenas um ciclo que sempre se repete.
Na natureza, ‘nada de novo sob o Sol’ é produzido, e o jogo polimaérfico
de suas estruturas acarreta certa monotonia. Apenas nas
transformacfes que acontecem no campo espiritual surge o novo.
Esse fenbmeno do espiritual mostra, de maneira geral, no caso do
homem, uma determinacdo diferente da dos objetos naturais, nos
guais sempre se manifesta um carater Unico e estavel, para o qual
reverte toda mudanca, vale dizer, uma capacidade real de
transformacdo, e para melhor — um impulso de perfectibilidade
(HEGEL, 1999, p. 53).

E valido lembrar que a razdo que levaria ao progresso, cuja maturacio foi
alcangada na Europa na idade moderna - na visdo do autor no mundo germanico,
deveria ocorrer em outros lugares do mundo. Para Hegel (1999), a historia € como
sequéncia de fatores lineares “positivos”, e cada desastre da histéria humana uma
etapa inevitavel e necessaria do desenvolvimento social. Essa forma de pensar
naturaliza as mazelas sociais e coloca outras localidades como menos avancadas,
subjetivamente inferiores e suscetiveis a intervencao.

Imbuido do mesmo principio positivista, Augusto Conte®, conhecido como
organizador da ciéncia sociolégica formulou, com base na teoria da estética social um
modelo para se chegar ao inevitavel progresso por meio do conformismo e aceitacao
da nova ordem — a burguesa. Suas maximas mais conhecidas, “O amor por principio
e a ordem por base; o progresso por fim” e “O progresso é o desenvolvimento da
ordem” seria 0 modelo de um processo de transformacao da sociedade.

No mesmo contexto historico, pensadores como John Stuart Mill (1996), na
Inglaterra e, conforme Adorno (1992), Karl Marx na Alemanha embora apresentassem
visdes tedricas distintas ndo compartilhavam do imperativo de encantamento de seu

tempo histérico e observaram que o progresso embora possivel mediante os avancos

¢ Augusto Conte, Systéme de politique positive, 1851-1854
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técnicos e importantes para facilitar atividades humanas ainda ndo havia se
concretizado como pensava Hegel. Ndo um progresso social, moral e ético, apenas
técnico. No capitalismo, o segundo, ainda segue em curso de maneira racionalizada
para garantir uma maior produgéo do capital.

O utilitarista liberalista’” John Stuart Mill (1996), filbsofo e economista britanico,
ao perceber os dramas sociais que acompanhavam o processo da | Revolucao
Industrial na Inglaterra, elaborou uma agenda de reformas econdmicas® tendo como
base a acdo das instituicbes sociais, com 0 objetivo de orientar um caminho ao
aperfeicoamento humano e social mediante o conhecimento educacional, da
compreensao da necessidade de liberdade de mercado, de expressdo e da
manutencao da ordem social burguesa vigente para se alcancar o progresso.

O que John Mill, teoricamente estava impedido de perceber é que o mercado -
o lugar da liberdade e da igualdade - é exatamente o templo, o santuério do "dano aos
interesses de outrem" (REGO, 1988, p.12). Logo, mesmo diante do contato e
conhecimento das novas técnicas produtivas, a classe trabalhadora ainda néo estaria
em condicéo de usufruir das possibilidades criadas pelo progresso técnico.

Para Karl Marx (2017), a contradicdo nesta etapa do progresso estava no fato
de que o homem estaria se tornando um subproduto das préprias riquezas
descobertas, fetichizando a mercadoria que produz e se reificando. Perdendo sua
autonomia criativa e de consciéncia. No campo social ndo estava ocorrendo um
progresso e sim uma deterioracdo da condicdo humana. Nessa direcao, para Lowy e

Varicas,

O duplo carater do progresso manifesta-se primeiramente no
desenvolvimento tecnoldgico e cientifico. Quer se trate da introducdo
da maquina, da evolugdo dos meios de comunicacdo ou do
aperfeicoamento da divisao do trabalho, o progresso sempre correu o
risco de transformar-se em regressdo (LOWY; VARICAS, 1992, p.
208).

O duplo carater do progresso - 0 progresso técnico e o0 progresso humano nao
ocorrem de forma equilibrada, embora de maneira articulada. Articulagdo que néo é
casual, pois historicamente possibilitou a classe que a formulou, seu método de

conservacgao do seu poder.

" Corrente do pensamento liberal classica, que defendia que as nogées de ética, de politica devem estar
embasada na utilidade das mesmas para o bem comum.
8 John Stuart Mill. Principios de Economia Politica, com algumas de suas Aplicacdes a Filosofia Social.
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Assim como a raz&o que se desvia de sua finalidade emancipadora
renuncia a sua realiza¢do, o progresso tecnoldgico que dela é o meio
privilegiado transforma- se em progresso do poder quando se
autonomiza com relagéo aos fins que deve servir. Nesse sentido, ndo
€ a evolucdo ou a tecnologia que permite a transformacao da maquina
em mecanismo de dominacdo, mas a sua adaptagéo ao poder (LOWY;
VARICAS, 1992, p. 209).

A ideia generalizadora do progresso embota a intencéo de permitir o avancgo da
producao do capital, e € insuficiente para garantir o progresso humano. Lowy e Varicas
(1992), parafraseando trecho da obra Minima Moralia de Adorno, acrescentam que
“[...] a recusa de dissociar progresso dos conhecimentos e progresso da humanidade
que revela o duplo carater de uma dinamica “que sempre desenvolveu o potencial de
liberdade ao mesmo tempo que a realidade da opressao”™ (p.208).

Nesta contradicdo, a possibilidade de acumulagéo do capital se avoluma e se
ampara, alimentando o fetiche de avanco social a partir da condi¢cdo de apropriacéo e
uso da mercadoria, como a de posse em lotes em condominios fechados de alto

padrdo, enquanto serve ao objetivo uno do capital.

A ironia do ativismo burgués, como o vé Marx, estd em que a
burguesia € obrigada a se fechar para as suas mais ricas
possibilidades, que s6 chegam a ser vislumbradas por agueles que
rompem com o seu poder. Apesar de todos os maravilhosos meios de
atividade desencadeados pela burguesia, a Unica atividade que de fato
conta, para seus membros, é fazer dinheiro, acumular capital,
armazenar excedentes; todos os seus empreendimentos sdo apenas
meios para atingir esse fim, ndo tém em si sendo um interesse
transitério e intermediario (BERMAN, 1986, p. 91).

Estar nas cidades ou paises onde a marcha conquistadora da Razédo
instrumental® domina o processo de producdo do espaco, ndo garante a todos o
usufruto total desse progresso. As duas grandes guerras mundiais no inicio do século
XX e os regimes nazi-facistas que as sucederam impediram a liberdade de muitos as
condi¢gbes minimas de sobrevivéncia e, de forma violenta, mostraram claramente essa
verdade. O berco da ideia do progresso universal experimentou intensa barbarie,
pouco tempo depois da disseminagao “linear” de seu modelo liberal ideoldgico de
progresso no remodelamento do novo mundo durante a fase imperialista na Africa e

Asia.

® Termo de Max Horkheimer para designar estrutura de pensamento que privilegia a utilidade da acéo
e que considera os objetos como meios para alcangar um determinado fim.
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Diante do contexto histérico apresentado, no inicio do século XX Walter
Benjamim*? (1987), foi o primeiro a questionar a ideologia do progresso em suas teses
sobre o conceito de Histéria e, posteriormente, Theodor Adorno! em conferéncia no
Congresso Filosofico de Munster, na Alemanha, apresentou sua proposta dialética do
tema progresso em texto lido como didlogo aberto com Walter Benjamim.

Na busca de explicar como a humanidade podia diante de tanto progresso
chegar as guerras, Benjamim (1987), propde em suas teses uma ruptura para com as
perspectivas positivistas, apresentando uma dialética da Teoria Critica. Argumentava
gue a histéria ndo € algo acabado, constituida de sucesso de fatores encadeados,
mais uma totalidade preenchida de avancos e retrocessos. Contrapfe-se a Hegel
(1999), em sua Filosofia da Historia e as correntes do historicismo conservador e
critica a naturalizacdo de Hegel as catastrofes quando se refere a elas como a
“etaporizagao inevitavel do desenvolvimento social”. Para Benjamim (1987), é nesse
ponto que o positivismo fracassa, pois soO foi capaz de reconhecer os progressos da
técnica e ndo 0s seus retrocessos sociais.

Para o sociologo, as catastrofes sociais, a fome, o desemprego, a alienacao, a
exploracdo e a miséria ndo sdo etapas. Sao, a0 mesmo tempo, retrocessos que
negam o progresso enquanto simultaneamente permitem o “Jetztzeit” (tempo atual),
gue condiciona toda a opressao do passado uma ruptura radical através da luta de
classe. O Jetztzeit “[...] € o material revolucionario que explode o continuo da histéria”
(LOWY, 2005, p.138-139).

Theodor Adorno (1992) preocupou-se em apontar as origens das dualidades
do proprio progresso - suas contradicfes e também questionou a ideia totalizante e

particular do conceito da histéria universal:

Segue-se disso que, como também ensina Benjamin, o conceito de
histéria universal é irrecuperavel; ele s6 se manteria na mesma
medida em que fosse confiavel a ilusdo de uma humanidade ja
existente, internamente harménica e em unitario movimento
ascendente. Quando a humanidade fica confinada na totalidade
constituida por ela prépria, entdo, nas palavras de Kafka, ainda néo se
deu qualquer progresso, ao passo que somente a totalidade permite
pensa-lo (ADORNO, 1992, p. 219).

Ywalter Benedix Schonflies Benjamin. Filésofo e socidlogo judeu aleméo. Associado a Escola de
Frankfurt e & Teoria Critica.

1 Theodor Ludwig Wiesengrund-Adorno. Fildsofo e socidlogo alemao. Escola de Frankfurt. Dialética do
esclarecimento.
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Descreveu de maneira perspicaz, com embasamento histérico o uso da
burguesia da condicdo de dualidade ideolégica do progresso. Num primeiro momento,
como fator de superacao a ordem imposta que impedia sua ascensao e seu processo
de acumulagdo, e, posteriormente, com uma negacdo sublimada'?> do préprio
processo, pois se a promessa de transcendéncia prometida ocorresse e a

humanidade se encontrasse emancipada, ndo haveria mais para onde progredir.

Enquanto a classe burguesa se via oprimida, pelo menos quanto as
formas politicas, ela se opunha a condicéo estacionaria vigente com a
palavra de ordem do progresso; disso seu pathos era o eco. Foi
apenas quando a classe ocupou as posicdes de poder decisivas que
0 conceito progresso degenerou na ideologia da qual depois a
vacuidade ideolédgica acusaria 0 século dezoito. O século dezenove
atingiu o limite da sociedade burguesa; ela ndo podia realizar sua
propria razao, seus proéprios ideais de liberdade, de justica e de
imediaticidade humana sem que sua ordem fosse suprimida. Isso a
obrigou a falsamente contabilizar as oportunidades perdidas como
realizagdes. A acusacdo de mentira que 0s burgueses cultivados
langavam contra a crenca no progresso dos incultos ou dos dirigentes
operarios era expressao apologética burguesa. Verdade que, quando
0 imperialismo langou suas sombras, a burguesia depressa desistiu
daquela ideologia e a substituiu pela outra, desesperada, que frauda
a negatividade, rejeitada pela crenca no progresso ao atribuir-lhe
substancia (ADORNO, 1992, p. 228-229).

As estratégias para a manutencdo do poder se amparam no préprio duplo
carater do progresso. A0 mesmo tempo em que ele permite avanco, possibilita
também a regressdo. Marx ajuda a compreender esse processo a medida em que vai
na esséncia da contradicdo entre capital versus trabalho, onde o avanco das forcas

produtivas e seus resultados sao apropriados pela classe burguesa.

[...] Sim, o trabalho mesmo se torna um objeto, do qual o trabalhador
s6 pode se apossar com o0s maiores esforcos e com as mais
extraordinarias interrupcdes. A apropriacdo do objeto tanto aparece
como estranhamento (Entfremdung) que, quanto mais objetos o
trabalhador produz tanto menos pode possuir e tanto mais fica sob o
dominio do seu produto, o capital (MARX, 2004, p.81).

12 Conceito da psicanalise. Mecanismo de defesa que transforma algum desejo ruim e inconsciente em
determinados impulsos que sdo bem vistos pela sociedade.
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Nesse movimento a classe trabalhadora dificilmente tem acesso a riqueza por
ela gerada, embora a produza sob o estigma de concretizar o sonho de uso ou alcance

do “progresso” e de suas benesses.

A classe capitalista entrega constantemente a classe trabalhadora,
sob a forma-dinheiro, titulos sobre parte do produto produzido por esta
Gltima e apropriado pela primeira. De modo igualmente constante, o
trabalhador devolve esses titulos a classe capitalista e, assim, dela
obtém a parte de seu préprio produto que cabe a ele préprio. A forma-
mercadoria do produto e a forma-dinheiro da mercadoria disfarcam a
transacdo (MARX, 2017, p.424).

Tal caracteristica da divisdo do trabalho tanto em escala local quanto em escala
global impede uma equiparacdo técnica que se tornou uma ferramenta util de
dominacdo nas maos da burguesia. Lowy e Varicas (1992), elucidam essa pratica em

seu artigo A critica do progresso em Adorno:

A imbricac&o entre progresso e regressao torna-se evidente “quando
se considera impossibilidades técnicas & (sic) nossa disposi¢ao”. Se
se toma como exemplo a reproducdo mecénica, percebe-se que o
progresso dos procedimentos de reprodugéo ocorre em detrimento de
uma producéo definida pelas necessidades e coincide, pelo contrario,
com uma adaptacdo/sujeicdo reais das necessidades aos proprios
procedimentos. Mais ainda: que se trate da producdo de bens culturais
ou materiais, sdo o0s procedimentos enquanto tais, isto €,
desenvolvidos independentemente daquilo que lhes reproduzem, e
ndo seu potencial de satisfagdo das necessidades, que se tornam as
marcas do progresso (p. 208).

Nota-se, claramente, a articulacao dos espacos produtivos com a finalidade de
manutencao da ordem pelo discurso, ao mesmo tempo em que garante uma condi¢cao
de avanco econdmico a quem detém mais conhecimento técnico que seré revertida

em mais valia. Adorno (1992) enfatiza:

A convergéncia do progresso total com a negacdo do progresso na
sociedade que criou o0 conceito, a burguesa, deriva do seu principio, a
troca. Ela é a figura racional da imutabilidade mitica. Na relacdo do
igual com o igual de cada processo de troca cada ato anula o outro; o
saldo nao deixa resto. Se a troca foi justa entdo nada tera acontecido,
fica-se onde se estava. Ao mesmo tempo a doutrina do progresso, que
contesta o principio, é verdadeira na medida em que a doutrina do
igual pelo igual € mentira. De ha muito, e ndo apenas na apropriacao
capitalista da mais-valia na troca da mercadoria forca de trabalho
pelos seus custos de reproducdo, 0 contratante socialmente mais
poderoso recebe mais do que o outro. Através dessa injustica algo de
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NOvVOo ocorre na troca: 0 processo, que proclama sua propria estatica,
torna-se dindmico. A verdade da ampliagdo destaca-se da mentira da
igualdade (p. 234).

O fetiche da histéria universal que alimenta o discurso progressista cria
discursos generalizadores que escondem seus objetivos preambulares. Um deles é
gue a cidade cresce e o urbano se expande de forma linear, devido a necessidade de
acomodacédo das pessoas que buscam as benesses do urbano nas cidades; o outro
remete ao pensamento que todos estdo nas cidades por interesse em garantir
condicdo de bem estar, advindo do acesso aos produtos variados que as técnicas
podem possibilitar, a0 mesmo tempo, em que garante trabalho e condicdo de
sobrevivéncia a quem a ela se direciona.

Ainda trilhando as contribuicées de Adorno (1969/1992) sobre o progresso:

Seu uso pedante apenas frustra sua promessa, de responder a davida
e a esperanca de que finalmente as coisas melhorem, de que enfim
0s homens possam tomar alento. Ja por isso ndo ha como dizer de
modo preciso o0 que eles devem conceber como progresso, porque a
miséria do estado presente consiste em que todos a sentem, enguanto
carecem da palavra salvadora. Somente sdo verdadeiras aquelas
reflexdes sobre o progresso que mergulham nele sem deixar de
manter distdncia, que evitam os fatos e significados pontuais
paralisadores. Hoje as reflexdes desse tipo culminam na consideracdo
sobre se a humanidade lograré evitar a catastrofe (p. 217 -218).

Catéstrofes que se manifestam diariamente devido ao fato da evolugéo técnica
ser primeiramente direcionada ao processo de acumulacdo do capital. O capital
tornou-se a baliza social de acesso as benesses do progresso, mas busca em sua
esséncia expandir sua capacidade reprodutiva num sistema sociometabdlico de
manutenc¢do. Dai a grande contradi¢do, pois esse sistema é constituido tendo como
parametro as diferencas de desenvolvimento técnico e busca manté-lo para garantir
sua prépria sobrevivéncia, alimentando e se utilizando do sonho de avanco a todos

participantes.

2.3 O desenvolvimento desigual e combinado

E na tentativa de explicar a ades&o da Russia Czarista, na segundo metade do

século XIX, ao processo do capital industrial e as transformac¢des ocorridas nos
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distintos ramos da producdo, que Trotsky (1905) desenvolve a teoria do
desenvolvimento desigual e combinado com a intengao de “[...] dar conta da légica
das contradicbes econdmicas e sociais dos paises periféricos ou dominados pelo
imperialismo” (LOWY, 1998, p. 73.)

Trata-se da contribuicdo de Trotsky a teoria marxista, uma vez que 0 mesmo
acompanhou um tempo subsequente ao de Marx na expansao do capital — o capital
financeiro europeu. Agora pelo mundo através do imperialismo, reorganizando os
distintos ramos da producéo e ndo fomentando um progresso préprio do novo territorio
alcancado, mas criando um subconjunto periférico do capitalismo mundial.

Sua ideia de desenvolvimento desigual e combinado foi esbo¢cada no ensaio
1906, sustentada por um estudo detalhado do desenvolvimento do capitalismo russo
no livro 1905, em que faz uma analise econémica, social e cultural do processo de

expanséo do capital.

Um pais atrasado assimila as conquistas materiais e ideol6gicas dos
paises adiantados. N&o significa isto, porém, que siga serviimente
éstes paises, reproduzindo todas as etapas de seu passado. [...] O
carater provincial e transitério de todo processus admite, efetivamente,
certas repeticdes das fases culturais em meio ambiente sempre novos.
O capitalismo, no entanto, marca um progresso sobre tais condi¢coes.
Preparou e, em certo sentido, realizou a universalidade e a
permanéncia do desenvolvimento da humanidade. Fica, assim,
excluida a possibilidade de uma repeticdo das formas de
desenvolvimento em diversas nacfGes. Na contingéncia de ser
rebocado pelos paises adiantados, um pais atrasado ndo se conforma
com a ordem de sucessao: o privilégio de uma situacao historicamente
atrasada — e éste privilégio existe — autoriza um povo ou, mais
exatamente, o forca a assimilar todo o realizado, antes do prazo
previsto, passando por cima de uma série de etapas Intermediérias.
Renunciam os selvagens ao arco e a flecha e tomam imediatamente
o fuzil, sem que necessitem percorrer as distancias que, no passado,
separaram estas diferentes armas. [...] A Orbita descrita toma, em seu
conjunto, um carater irregular, complexo, combinado (TROTSKY,
1977, p. 24).

Uma desigualdade de ritmo técnico que possibilita um desenvolvimento
desigual e reproduz uma realidade concreta desigual. Realidade de todos os espacgos,
em diversas escalas geograficas onde o processo de reproducéo do capital se incrusta
e cria possibilidades dinamicas e regenerativas de acumulacéo. Por isso a relevancia

da teoria, ao possibilitar a compreensé&o das “leis sociais” que as dao suporte como a
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lei da desigualdade dos ritmos e contribui para uma melhor compreenséo do processo

de producéo do espaco geografico capitalista. Sobre isso, Trotsky (1977) esclarece:

A desigualdade do ritmo, que é a lei mais geral do processus histoérico,
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 avancar aos saltos. Desta lei
universal da desigualdade dos ritmos decorre outra lei que, por falta
de denominacéo apropriada, chamaremos de lei do desenvolvimento
combinado, que significa aproximagdo das diversas etapas,
combinagédo das fases diferenciadas, amalgama das formas arcaicas
com as mais modernas. Sem esta lei, tomada, bem entendido, em todo
0 seu conjunto material, € impossivel compreender a histéria da
Russia, como em geral a de todos os paises chamados a civilizagédo
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 60, do século XX com o com a instituicdo da Geografia
Critica, fundamentada no materialismo histérico e na dialética marxista, e permanece
relevante para uma analise politico econémica 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 valorizagdo e utilizagdo da teoria voltada a explicar o
desenvolvimento desigual. Entende-se que a paisagem geografica “ndo €& produto
passivo”, como afirma Harvey (2016, p.139), retomam discussées como a apropriacao
ideoldgica da natureza, do trabalho e a utilizacdo do Estado para favorecer uma
melhor compreensdo da Idgica social que impera na producdo do espago desde o
capitalismo industrial, intensificando desigualdades. Smith (1988) argumenta que “[...]
a desigualdade espacial ndo tem sentido algum, exceto como parte de um todo que &
o desenvolvimento contraditério do capitalismo”.

Em seu livro “Desenvolvimento Desigual: Natureza, Capital e a Producdo do
Espaco”, Neil Smith (1988) propde inicialmente uma exploracdo tedrica e filosofica
sobre a relacdo sociedade e natureza para renovar a concepcao que domina o
pensamento ocidental de algumas correntes da Geografia. Concepcéo utilizada,
muitas vezes, para justificar de forma determinista a diferenca do desenvolvimento
desigual entre as areas, esvaziada as possibilidades técnicas, sem considerar as

relacdes que se impde no préprio processo social de producao.
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Enfatiza que os fisiocratas'® viam a natureza como uma fonte direta de valor
produzido por meio do trabalho agricola. Logo era necessario retirar o excedente do
campo, produzindo riquezas acima da demanda. No momento em que 0 campo deixou
de ser visto como Unica fonte de riqueza no final de século XIX, em razédo do processo
de industrializacdo, e as cidades industriais como uma expressao da “modernidade”,
dentre outros autores classicos, Adam Smith “[...] tratou a natureza ndao como um
elemento central da teoria econdmica, mas como uma barreira que limitava o
desenvolvimento econdmico, ou como causa de crise em suas vicissitudes” (1988, p.
a7).

J& para os pensadores seguintes como David Ricardo, Malthus e Mill, a
natureza foi considerada um fator externo. Dai por diante ela ganha um carater
dualista, ora como uma natureza exterior e ora como interior. Os positivistas se
amparavam no conceito de natureza de Hegel, em que existiria uma primeira natureza
(mundo das coisas existindo fora do homem — o Estado, a Economia) e uma segunda
natureza (a razao manifestada) e a razao seria instituida pelo contato das duas.

Para Smith, “[...] a concepgao exterior € um resultado direto da objetivagao da
natureza no processo de produgao” (SMITH, 1988, p.44) o que coloca a sociedade
em condi¢do contraditoria diante da mesma. Ora de dominacdo em decorréncia do

”y

uso das técnicas e ora em “sujeicao as leis e aos processos “naturais™, quando o
conhecimento cientifico ndo é suficiente, restando a aceitagdo, o conformismo.
Concepcao que se estende a analise social, o que denota uma clara funcéo social e
politica do mesmo. “A hostilidade da natureza exterior justificava sua dominacéo e a
moralidade espiritual da natureza universal, fornecia um modelo para o
comportamento social” (SMITH,1988, p. 45). Estaria posto entdo uma justificativa
natural, espacial, para o avan¢o de umas sociedades em detrimento de outras e para
uma posterior dominagao.

O autor considerava essa ideia retrograda e buscou na concepc¢ao de unidade
da natureza e da histéria de Marx, por intermédio do trabalho de Alfred Schimidt4 no

livro “The Concept of Nature in Marx”*® denunciar a relacéo ideolégica com a natureza,

13 Defensores do liberalismo econémico sem intervencdo do Estado. Pertencentes a escola de
economia cientifica, surgida no século XVIII, onde o sistema econdmico era visto como um organismo
regido por leis inerentes ao cosmo, naturais.

14 Alfred Schmidt (1931-2012). Fil6sofo alem&o. Professor de filosofia na JW Goethe University em
Frankfurt. Buscou a partir da década de 90 expandir sua interpretacdo da obra de Marx, que se baseia
no conceito histdrico materialista de natureza, para incluir a dimenséo do “materialismo ecolégico”.

15 Obra traduzida para o inglés em 1971. N&o disponivel em portugués.
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negada pelo positivismo e apresentar a relacdo metabdlica existente entre homem e
natureza.

Citando Marx apud Schimidt, (1971), enfatiza que “[...] a natureza separada da
sociedade nao tem sentido algum, desde que ‘uma natureza que precedeu a histéria
humana [...] hoje n&do mais existe em parte alguma’™. Logo o homem ¢é primeira e
também segunda natureza, visto que “os homens nao estao ainda no controle de suas
proprias forgas produtivas em face da natureza”. O homem se integra para produzir.
“A sociedade € interna a natureza, [...], embora elas ndo sejam de forma alguma
idénticas” e com Marx € “[...] o processo de trabalho a forca motivadora dessa

interacdo metabdlica” (SMITH, 1988, p. 50 - 51). E a natureza transformante.

No trabalho, explica Schmidt, “os homens incorporam suas proprias
forcas essenciais em objetos naturais [e] as coisas naturais adquirem
uma nova qualidade social como valores-de-uso”. Dai a “natureza ser
humanizada enquanto os homens sao naturalizados” [...]. Nessa
interacdo metabolica, a natureza fornece ao trabalho tanto seu Sujeito
guanto seu Objeto — o trabalhador (com suas capacidades naturais e
uma intencdo propositada) de um lado, e o objeto do trabalho (o
material a ser transformado), de outro (SMITH, 1988, p. 51).

Quem estabelece os valores € a sociedade. A esséncia da critica apresentada
esta discussao, “[...] € que devemos considerar que ha uma prioridade social da
natureza; a natureza nao é nada se ela nao for social” (SMITH, 1988, p. 64).

Considera, em Marx, que a relacdo com a natureza € una e qualquer separagao
gue exista entre eles € resultado simultaneamente historico e l6gico. Nao ha dicotomia
entre espaco e natureza. Supera essa ideologia ao entender que o processo de
producédo do espaco e da natureza é ideoldgico.

A separacdo abre precedentes para uma ideologia pré-natureza na atualidade
gue esconde os verdadeiros interesses da elite, o “movimento de retorno a natureza”.
N&ao um retorno real, mas romantizado, em que a natureza é controlada, higienizada.
O que Smith (1988) chama de “natureza poética”.

Harvey (2004) pondera que o que ocorre verdadeiramente é um processo de
“Disneyficacdo” da Natureza (Disney of Nature). E vendida uma experiéncia romantica
de natureza que aponta para “uma suposta felicidade, harmonia e espacos sem
conflitos — uma fuga para fora do mundo real”’, negando a constru¢gdo social da
natureza e todo o processo historico de sua incorporacéo a vida cotidiana urbana.

Smith (1988) faz a seguinte proposicao:
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Ao invés da dominacdo da natureza, devemos, portanto, considerar o
processo muito mais complexo de producgéo da natureza. Enquanto o
argumento da dominacdo da natureza sugere um futuro sombrio,
unidimensional e livre de contradicbes, a ideia de producdo da
natureza sugere um futuro histérico que esta ainda para ser
determinado pelos eventos e pelas forcas politicas e ndo pela
necessidade técnica. Porém, os eventos e as forcas politicas sdo
precisamente aquelas que determinam o caréater e a estrutura do modo
capitalista de producao (p. 217-2018).

Harvey (2016) enfatiza que temos que olhar além das aparéncias superficiais,
para agir de forma coerente no mundo. Agir em resposta a sinais superficiais e

enganadores so produz resultados desastrosos.

7

A contradicdo entre realidade e aparéncia gerada é, de longe, a
contradicdo mais geral disseminada que temos de enfrentar quanto
tentamos resolver as contradicdes mais especificas do capital. O
fetiche entendido dessa maneira ndo € uma crenga absurda, uma
simples ilusdo ou uma sala de espelhos (apesar de muitas vezes
parecer) (p. 19).

Esse é um alerta para entender profundamente as contradicbes de
pensamentos fetichizados e “dispersar a neblina da ma compreensdo”. Com esse
objetivo, prossegue-se agora, as consideracdes das relacées que se impde no proprio
processo social de producédo da natureza através do trabalho, valorizada por ambos

autores com base em Marx:

Antes de tudo, o trabalho € um processo entre 0 homem e a Natureza,
um processo em que homem, por sua propria agdo, media, regula e
controla seu metabolismo com a Natureza. Ele mesmo se defronta
com a matéria natural como uma troca natural. Ele pde em movimento
as forcas naturais pertencentes a sua corporalidade, bracos e pernas,
cabeca e mao, a fim de apropriar-se da matéria natural numa forma
util para a sua prépria vida. Ao atuar, por meio desse movimento, sobre
a Natureza externa a ele e ao modifica-la, ele modifica, a0 mesmo
tempo, sua propria natureza (MARX, 2017, p.188).

O metabolismo dos seres humanos com a natureza € o processo pelo qual os
seres humanos se apropriam dos meios para preencher suas necessidades e devolver
outros valores-de-uso para a natureza.

Os seres humanos produzem também novas necessidades ao satisfazer as
primeiras e produz novas formas de satisfazé-las. Esse processo € explicado em
Smith.
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Produzindo os meios para satisfazer as suas necessidades, 0s seres
humanos coletivamente produzem a sua propria vida material, € no
processo produzem novas hecessidades humanas cuja satisfacéo
requer outras atividades produtivas. [...] acima de tudo isso as pessoas
sdo seres naturais; elas direcionam para a producdo as suas
habilidades (fisicas e mentais) que sdo exercitadas sobre e através
dos objetos e instrumentos de producao (1988, p. 72).

Toda energia natural direcionada a producdo de objetos e instrumentos
possibilita a producéo do excedente e € na apropriacdo do excedente sem a condi¢ao
de trabalho por parte de alguns que a diferencas de classes, a mais valia ganha forma.
A relacdo natural com a natureza voltada ao uso enfraguece e as desigualdades
imperam nas mais diversas escalas. A producao natural se objetiva em producao do
capital, voltada a troca e cria cada vez mais estratégias para essa apropriacdo da
mais-valia, transformando tudo em mercadoria, do trabalho a natureza, combinando
espacos.

Em suma, o excedente permanente torna-se a base da divisdo da
sociedade em classes. Novamente, iSSO surge primeiro como uma
possibilidade na qual uma parte da sociedade deixa de executar

trabalho produtivo, em parte ou no todo, e obtém lazer as custas da
populagéo restante que continua trabalhando! Alguma coisa que em

7

principio é voluntaria e intermitente, posteriormente torna-se
obrigatéria e regular. De acordo com Engels, essa transformacao para
uma sociedade caracterizada pela apropriacdo da mais-valia é
necessariamente acompanhada pelo desenvolvimento do Estado e
escravatura, e a solidificacdo desta divisdo entre produtores e
consumidores de excedentes reflete-se na divisdo de classes sociais.
(...) O individuo natural abstrato (*homem”) n&o mais se ajusta
simplesmente em um meio ambiente igualmente natural, pois a
relacdo com a natureza é mediatizada através das instituicdes sociais
(SMITH, 1988, p. 75 -76).

Vé-se, entdo, que essa delimitacdo do espaco a partir do capital ndo é possivel
sem a acgéo reguladora do Estado. E o Estado que legaliza a propriedade privada e o
direito de posse ao excedente a partir da mesma, institui regras de acesso a
propriedade, defende os interesses da classe dominante frente a classe trabalhadora,
promove o zoneamento do uso do solo atendendo interesses dos diversos agentes do
espaco, promove investimentos em infraestrutura publica de maneira a garantir as
condi¢cbes de reproducdo do capital privado com o dinheiro do povo, fomentando a
extracao de parcelas maiores de excedente no processo de producgao do espaco pelo
trabalho. Essa discusséo, mais especificamente, da atuacao do Estado sera retomada

e aprofundada na proxima subsecéao.
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As discussbes sobre a diferenciagdo espacial na historia do pensamento
Geografico ocidental estdo ligadas aos interesses e aos avancos técnicos de cada
eépoca. No periodo de 1870 a 1950, no apice do capitalismo industrial, a Geografia
Tradicional, motivada por um determinismo ambiental objetivava uma descricdo da
paisagem natural com a finalidade de diferenciar areas e justificar os diferentes
padrbes de producdo agricola a industrial. A restruturacdo do espaco ndo fazia
sentido sendo como produto das forcas e leis fisicas universais, “a atividade humana
nao reestrutura o espacgo; ela simplesmente reorganiza os objetos no espac¢o” (SMITH,
1988, pg.15). As concentracdes urbanas ocorriam de acordo com a disponibilidade
de matérias-primas, de estradas e caminhos, enquanto as agricolas em virtude do
solo e do clima.

Essa classificagcdo prosseguiu nas décadas seguintes, sob a égide da
Geografia tedrica quantitativa, comercial e politica, servindo ao planejamento prévio
do Estado, mas esvaziando a qualidade das andlises feitas em virtude dos avanc¢os
dos meios tecnoldgicos de transporte e comunicacao que colocaram a sociedade em
condicdo de maior independéncia frente as localidades dos recursos naturais. Hoje,
ndo necessariamente a producéo da mercadoria tem que ser realizada préxima a fonte
da matéria-prima, pois muitos produtos se utilizam de recursos transformados e por
esse motivo se tornaram mais faceis de serem polarizados pelo espaco em busca de
forca de trabalho mais barata e mercado consumidor.

De acordo com Smith (1988), estas andlises ‘[...] podem explicar
adequadamente, e geralmente o fazem, o desenvolvimento inicial num certo lugar,
mas de modo algum explicam a quantidade ou a qualidade de desenvolvimento
subsequente” (p.157). O que determina a localizacdo da concentracao de capital e o
desenvolvimento subsequente é quantidade de trabalho socialmente produzida - a
forca produtiva que cria valor de uso e valor de troca e estabelece alteracdes nos
locais de producao.

Alteracdes essas, possiveis a partir da submisséo da mobilidade do trabalhador
as exigéncias do mercado que o leva ao deslocamento de uma atividade a outra para
garantir sua sobrevivéncia, ao mesmo tempo que possibilita a criacdo de outros nichos
de mercado, outras atividades que garantam a acumulagdo de capital e se servira
dessa mobilidade da for¢ca de trabalho. O camponés vira pedreiro, feirante, motoboy,
vigilante, procurando se especializar em qualquer outra atividade que Ihe garanta

recursos para sua sobrevivéncia.
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Gaudemar (1977) colabora para compreensao desse processo ao explicar, com
base na obra “O capital” de Marx, como a for¢ga de trabalho é transformada em
mercadoria a partir do momento em que o valor de troca se sobrepde ao valor de uso
da mesma. A transformacao do dinheiro em capital exige, entédo, que o possuidor de
dinheiro encontre no mercado o trabalhador livre, pois essa liberdade transforma em
mercadoria sua forca de trabalho e a iguala a qualquer outra mercadoria,

desvalorizando-a enquanto geradora de valor.

[...] a forca de trabalho deve ser livre sob dois pontos de vista.
Liberdade positiva: forca de trabalho € uma mercadoria que pertence,
como bem particular, ao trabalhador, que pode dela dispor a sua
vontade; o trabalhador é entéo considerado como ator da sua propria
liberdade. Liberdade negativa: o trabalhador ndo tem diante de si outra
hipotese que néo seja vender ou ndo a sua forga de trabalho; ndo tem
mais nada para vender, e na pratica, ou vende a sua forca de trabalho
para viver, ou ndo a vende e morre (GAUDEMAR, 1977, p. 189-190).

Quanto mais livre o trabalhador, separado de sua relacdo para com a terra,
maior a extracdo de mais valia, mais barata sera sua forca de trabalho, sejam no
campo ou na cidade. “A mobilidade da forga de trabalho surge entdo como uma
condicdo necessaria, se ndo suficiente, da génese do capitalismo e como um indice
do seu desenvolvimento” (GAUDEMAR, 1977, p. 192).

E na circulacdo da forca de trabalho livre que os espacos produtivos s&o
combinados num balé sincronizado do capital. Antigas atividades produtivas passam
por um processo de reorganizagao para possibilitar maior extracao de renda da terra
com utilizacdo de novas técnicas. Situacdo que expropria o trabalhador da terra,
direcionando-o, em geral, para a cidade. Na cidade, a forca de trabalho desvalorizada
sustentara maior producdo de mais valia em outras atividades que renderdo
consumidores para diversas outras mercadorias, entre elas — a terra, a priori na cidade
e, posteriormente, no campo. O capital concentrado das atividades da cidade,
utilizando-se da mercadoria terra no campo - mais barata, e da forca de trabalho movel
tanto bracal quanto intelectual gerard mais valor de troca, satisfazendo o metabolismo
do capital ao passo que contribui para a constituicdo de novas diferenciagdes urgentes

a circulacao do trabalho.

A concentracdo e a centralizacdo do capital no ambiente construido
da-se de acordo com a logica social inerente ao processo de
acumulacdo de capital, e isto, como vimos anteriormente, leva a um
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nivelamento das diferencas naturais, pelo menos até onde elas
determinam a localizacdo da atividade econdmica. Ou, como escreveu
Bukharin, num tom que lembra Engels, "por mais importantes que
possam ser as diferencas naturais nas condi¢cbes de producéo, elas
perdem cada vez mais importancia no contexto geral, se comparadas
as diferencas que séo resultantes do desenvolvimento desigual das
forcas produtivas” (SMITH, 1988, p. 158).

Os esvaziamentos das analises anteriores ocorreram em virtude da néo
atencao as contradi¢cdes pertinentes ao processo de producdo do espaco dentro do
sistema capitalista.

Harvey (2013) argumenta que no desenvolvimento do capitalismo sobre o
espaco, capital e trabalho procuram as melhores condigbes para se reproduzir, ou
seja, 0 capitalismo se desenvolve em um ambiente geogréfico variado que abarca
grande diversidade, na liberdade de apropriacdo da natureza e na produtividade do
trabalho, acrescentando que as diferencas histéricas e geograficas ndo sdo meros
resultados do atraso do desenvolvimento, mas resultado ativo do processo de
desenvolvimento do préprio capitalismo.

Conhecidas as condi¢des iniciais do modo de producdo capitalista desde a
origem, parte-se a analise de como as rela¢des de producao e trabalho sdo articuladas
espacialmente para manutencdo do préprio sistema, na teoria do desenvolvimento
desigual e combinado.

Smith (1988) tinha por objetivo uma teoria que possibilitasse entender “[...]
como a configuracdo geogréafica da paisagem contribui para a sobrevivéncia do
capitalismo? ” (p.17). Como resultado de seu esforco tedrico amparado em Marx
(2017), nos permite compreender que a paisagem metabolicamente alimenta o
capitalismo por meio do processo dialético de diferenciagdo e equalizagdo de si
propria, construida dentro de um sistema social — o capitalismo.

Esse processo dialético remete a outras perguntas: Que padrbes espaciais
equalizadores sao pretendidos pelo capital na paisagem? Como sao impressas novas
diferenciacdes necessarias ao sistema capitalista? Comeca-se das partes para chegar
ao todo.

Os padrdes passiveis de equalizacdo advém da diferenciacéo. A diferenciacao
se da com a comparacao das condi¢cdes de producao no espaco, sejam elas naturais
ou tecnoldgicas e pela diferenca da capacidade de consumo. O capitalismo com base

no processo de globalizagao estabeleceu um modelo de “progresso” que permitiu
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diferenciar os espacos. A diferenciacdo econémica e politica privilegiada nesta teoria
se constituem a base para tornar igual, considerando suas desigualdades. Pode-se
assim dizer que o capital através da atividade imobiliaria implanta em Vitéria da
Conquista - os condominios fechados nas adjacéncias da malha urbana ou em areas
rurais, o faz também em Feira de Santana, no Rio de Janeiro e Nova York. A
equalizacdo se da de forma diferente nos espacos, mas tendo sua mesma base.

A equalizacdo ocorre pela generalizacdo das relacdes sociais em prol do
desenvolvimento do sistema. Isso foi possivel com a expansdo do trabalho
assalariado pelo mundo com o imperialismo, do modelo produtivo industrial para areas
com menor conhecimento técnico e, portanto, com o consumo de uma forca de
trabalho mais barata e com leis trabalhistas frageis. Espacos com estas
caracteristicas, dentro do sistema de producdo nas mais diversas escalas se
transformam em espacos equalizadores do capital, pois possibilitam uma maior
extracdo da mais-valia.

Como o capitalismo se utiliza do espaco para producéo do valor. Se especializa

na sua forma de circulacao.

Nés jA sabemos por Marx que o desenvolvimento histérico do
capitalismo impfe a universalizacdo progressiva do valor como a
forma de trabalho abstrato. Isso envolve ndo somente a producdo do
espaco geografico através do desenvolvimento de redes de
transporte, mas a integracdo progressiva e a transformacédo de
espacos absolutos em espacos relativos; os espagos absolutos séo a
matéria-prima para a producdo do espaco relativo (SMITH, 1988,
p.129).

E interessante a capacidade criativa do capital em criar sempre novas
condicOes de reproducao por esse processo. O capital se reinventa na contradicédo
das paisagens e inventa novas contradicdes para continuar se reproduzindo. Quando
determinado espago nao possui um solo facilmente produtivo, outros nichos de
mercado se desenvolvendo proximo, a populacéo geral um baixo poder de compra e
de tecnologia, o capital se utiliza da capacidade produtiva — trabalho a partir da criacédo
de uma nova necessidade — a do fetiche de diferenciacdo social através da renda,
passivel de geracdo de mais-valia. Exemplo disso € a ideia da segunda moradia, nos
condominios rurais em Vitoria da Conquista.

Novas formas de equalizacdo sdo criadas socialmente também, como afirma

Smith em dialogo com Harvey (1988):
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Uma degradacgéo paralela resulta da busca capitalista de matérias-
primas. Em termos quantitativos, o processo de igualizacao é
manifestado na escassez comum de objetos de trabalho. Da madeira
as baleias e ao petréleo, a escassez comum desses recursos é uma
criacdo social, ndo uma obra da natureza. De acordo com Harvey, “a
escassez € socialmente organizada para permitir o funcionamento do
mercado” (p. 170 - 171).

O movimento do capital produtivo no processo de igualizagéo e diferenciacao
ocorre entre escalas determinadas a partir da triade — acumulacdo, concentragcéo e
centralizacao.

A acumulacdo se processa na escala urbana. Nao se restringindo a cidade
aqui. Uma escala privilegiada do capital onde ha uma administracdo direta do
trabalho. Exemplificando a teoria marxista, o local de encontro da micro e macro
escala (SMITH, 1988), de medida da renda potencial do solo e da capacidade de

geracao de novas centralizacOes a partir da utilizacdo do capital fixo e circulante.

Em sua acepg¢do mais ampla, capital fixo é a parte do capital adiantada
para assegurar as condi¢des de producao por mais de um periodo de
producéo, e capital circulante é a parte adiantada pelas condi¢des de
producdo por um so periodo de producdo, ou seja, por um periodo ao
final do qual o valor de troca das mercadorias produzidas durante este
periodo é realizado em forma monetaria (DEAK,1985, p. 3 - 4).

O capital acumula o fruto do trabalho coletivo, a mais valia, e da origem ao
capital concentrado que é reinvestido de forma a acumular mais capital. Se processa

no espaco a sintese da acumulacao primitiva. Smith pontua que na obra O Capital I,

Marx insistiu em que a acumulacdo primitiva surge, ja como
concentracao (social) do capital nas maos de capitalistas individuais;
de fato, ela € a primeira concentracao de capital como capital produtivo
(enquanto oposto ao capital mercantil). Assim, observa que um certo
ndamero de trabalhadores trabalhando juntos, ao mesmo tempo, em
um lugar... com o fito de produzir o mesmo tipo de mercadoria sob o
comando de um capitalista constituem, tanto histérica quanto
logicamente, o ponto de partida da producéo capitalista (SMITH, 1988,
p. 176).

O excedente do capital acumulado pode e em geral € direcionado a esfera
financeira. O capital financeiro serd reinvestido no mesmo local ou gerara novas
centralizacgdes, se aproveitando do capital fixo e social de outras localidades, atingindo

outras escalas geograficas como a global. “A encarnacgao social do valor, o movimento
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geografico do capital monetéario pode acelerar quaisquer tendéncias (para igualizacdo
ou diferenciagao) que surjam no processo de acumulagao” (SMITH, 1988, p. 180).

Harvey (2016, p. 140) enfatiza que o “[...] dinheiro na forma de crédito voa
instantaneamente pelo mundo, mas nem sempre foi assim. Nossa era é marcada pela
grande mobilidade do capital monetario gragas as tecnologias da informagao. ” A
circulacdo do capital monetario se processa na escala global, de maneira mais
intensificada a partir da década de 1970. Importante para o capital financeiro com toda
sua forca de equalizacao. Espaco dos interesses politicos capitalistas na defesa dos
interesses dos capitais individuais macros.

O capital mercadoria também é importante, uma vez que ndo Sao apenas
mercadorias fixas produzidas pelo capital, mas este nédo tende sozinho a formar novos
padrdes de centralizacdo. Dai a importancia de uma analise geografica que reconheca
a validade do espaco como fator produtivo e ndo apenas como localizagédo. Harvey
(2016, p. 140), afirma que “[...] as mercadorias sao variavelmente moveis de acordo
com suas qualidades e sua transportabilidade”, constituindo-se a “forma menos maével
de capital, ficando presa em algum lugar durante certo tempo”. O que resulta em
tempo perdido de acumulagdo e gera crises, intensifica desigualdades e cria a
possibilidade de nova equalizagao.

O processo de regulacdo das contradicfes advindas da equalizacédo, voltada a
perpetuacdo da acumulacédo ndo se mantém sem a intervencdo do Estado-Nacéo na
economia, tanto na escala geografica urbana ou global. Intervencdo necesséria ao
capital individual e financeiro.

Existe no modo de producéo capitalista relacdes de producéo e de classes. As
de producdo se equalizariam se interessante fosse pela distribuicéo,
compartilhamento de tecnologia se o objetivo fosse o direito de valor de uso e o
progresso social. As relagBes de classe que se dao a partir do trabalho sob a légica
do capitalismo foram equalizadas desde o imperialismo e mais intensificadas hoje,
mas ndo geraram um desenvolvimento social em sua plenitude — 0 progresso, pois
sédo as diferencas entre elas que possibilitam a ndo estagnacédo da acumulacéo do
capital. Como afirma Harvey (2016, p. 140) “A interdependéncia da paisagem e suas
contradicbes (a evolucdo desigual e as crises) sd0 necessarias ao processo de
acumulagao infinita”. Sem ela “[...] o capital ja teria ossificado e se tornado cadtico”,

resultando em sua morte.
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2.4 Sociedade e Estado em suas relagdes de complementariedade ao capital

O processo de transformacdo do espaco rural em urbano ndo ocorre de
maneira natural, mas como resultado das formas, engrenagens e mecanismos do
sistema sociometabdlico do capital que articula acdes em diferentes escalas
geograficas e se concretiza no plano do cotidiano, na escala do lugar.

Ricardo Antunes ao apresentar a obra “Para além do capital” de Istvan
Mészéros (2011, p.15), resume com base no referido autor da obra, sistema
sociometabdlico como um “[...] complexo caracterizado pela divisao hierarquica do
trabalho, que subordina suas fungdes vitais ao proprio capital”. Um poderoso e
abrangente conjunto articulado, em que seus componentes: Estado, capital e
sociedade'® estabelecem relacbes de interdependéncia para garantir a geracdo de

mais valor, por meio da apropriagéo do trabalho.

A totalidade dessas relacbes de producdo constitui a estrutura
econbmica da sociedade, a base real sobre a qual se eleva uma
superestrutura juridica e politica e a qual correspondem formas sociais
determinadas de consciéncia. O modo de producao da vida material
condiciona o processo de vida social, politica e intelectual. Nao é a
consciéncia dos homens que determina o seu ser; ao contrario, é o
seu ser social que determina sua consciéncia (MARX, 2008, p. 47).

Relacdes estas, objeto de estudo desta subsecao, com a finalidade de alcancar
uma melhor compreensédo de como a construgédo de condominios fechados em areas
rurais no municipio de Vitdria da Conquista contribuem para as engrenagens de
manutencdo e ou ampliacdo da acumulacdo capitalista. Entende-se aqui, que as
construcdes destes condominios constituem um novo modo, uma nova forma de lidar
com a crise continua do capital, uma nova fase do capital financeiro subsumido dentro
de um processo maior que € histdrico e, portanto, continuo até atingir sua totalidade.

O setor de construcéo civil movimenta a economia de forma representativa,
pois gera postos de trabalho, desenvolve ou aplica tecnologias, incrementa a cadeia

produtiva a0 mesmo tempo em que atrai capital e influencia politicamente as acdes

16 Para Mészaros o nlcleo constitutivo do sistema sociometabdlico do capital é formado pelo tripé
capital, trabalho e Estado. Entendendo que a sociedade civil ndo produz valor algum sem a base
concreta do trabalho, seja na producao de valor de uso ou em sua apropriacdo a partir do valor de
troca, a adequagdo textual figura no momento como objetivo de oportunizar a andlise do discurso
consciente ou inconsciente da sociedade no sistema capitalista.
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do Estado, pelos motivos ja citados, em diversas escalas geograficas que se
conectam para atender as condi¢cfes de sobrevivéncia do préprio sistema.

Em periodos de cenario econdémico favoravel empresas de construcéo
brasileiras abrem seu capital aos investimentos estrangeiros. Em periodos de
instabilidade externa recorrem aos programas de habitacbes do governo e as obras
do Estado e diante de crises pandémicas como a da COVID-19 renovam a demanda
para determinados produtos garantindo seus investimentos. Desse modo, as
empresas articulam as crises ciclicas as potencialidades do espaco e as novas
diretrizes de planejamento da cidade e do campo, e se valem de alteracdes legislativas
criadas condicionalmente e da necessidade urgente da sociedade — moradia e
protecdo. Logo, a realidade analisada — a instalagdo dos condominios fechados no
municipio de Vitéria da Conquista, é resultado dos desdobramentos da acdo desse
setor no pais e no estado da Bahia décadas antes deste estudo.

Conforme Almeida (2017) desde a década de 1970 a parceria do Estado com
o setor imobiliario em Vitdria da Conquista ja produzia o espaco através de programas
habitacionais. Isso a partir de programas nacionais como Sistema Financeiro
da Habitacdo (SFH) e do Banco Nacional da Habitacdo (BNH), através da Lei
4.380/64. Marco inicial de financeirizagdo na historia da politica habitacional brasileira,
equalizando um padrdo de construcdo de moradia para trabalhadores de baixo e
médio rendimentos frente a diferenciacdo de acesso ao suprimento dessa
necessidade urgente, em areas urbanas. Ao mesmo tempo em que criava condi¢des
para o processo de acumulacdo do capital. Sera analisada, mais detalhadamente, a
influéncia da financeirizacdo da moradia no processo de acumulacao do capital no
municipio na segunda subsec¢éo da secao trés.

Ao analisar os fundamentos do sistema do capital na esteira do pensamento de

Marx, Engels e Mészéaros, Andrade enfatiza que o0 mesmo

[...] surge e se consolida ao longo do seu desenvolvimento como uma
“forma incontrolavel de controle sociometabdlico”, ou seja um sistema
que, por sua prépria natureza, “escapa a um significativo grau de
controle humano”, de tal modo que, se transforma numa poténcia
social “totalizadora” que é “irrecusavel e irresistivel”, isto €, uma
poténcia a qual “inclusive os seres humanos, devem se ajustar, e
assim provar sua viabilidade produtiva”, ou perecer, caso nao
consigam se adaptar (ANDRADE, 2012, p. 19).
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A acdao totalizadora do capital em Vitoria da Conquista, assim como em outros
lugares do Brasil e do mundo, se utilizou dos programas sociais de moradia para
concentrar capital, equalizando os espacos atraves de incentivos do Estado. E quando
essa equalizacdo comeca a restringir a acumulacéo, o fetiche se impde como garantia
de um novo acirramento da diferenciacdo dentro e nos entornos da cidade e
posteriormente, potencializado com o discurso da segunda moradia nos condominios
rurais, fora da malha urbana. Estes ultimos, sem subvencéao financeira do Estado, mas
pressionando o0 mesmo apoiado em interesses dos representantes dos diversos
capitais as alteracfes no planejamento urbano e na criacdo de leis que viabilizem seus

desejos, conforme afirma Mészéaros (2002),

Através da sua fungao politica reguladora o Estado opera, justamente
como capital em expansdo, na promoc¢ao de “apetites imaginarios e
artificiais”, ou seja, no consumo supérfluo de mercadorias que se
expressam na alegada “soberania do consumidor”’ individual, ao
mesmo tempo em que, visa “esconder as profundas iniquidades das
relacdes estruturais dadas também na esfera do consumo (p. 109).

Essas ac¢Oes reguladoras possibilitam a concentracéo de capital, o crescimento
de mercados em varias areas que contribuirdo para a concentracdo de riqueza e a
formacéao de clientela especifica para empreendimentos de luxo, segregando ainda
mais o0 espago.

Em Vitéria da Conquista o processo de acumulacdo segue continuo via o par
dialético de equalizacao e diferenciacao, alicercado no fetiche do pertencimento a uma
classe burguesa, separada do entorno para poder usufruir de maneira mais intensa e
segura de espacos de lazer privativos no campo, que garantem todo conforto e
comodidade urbana, acentuando ainda mais a diferenciagdo social e espacial nas
localidades onde sé&o instalados. Inicialmente, em Vitéria da Conquista, foram
construidos o Campus Vivant Club Residence e o Haras Residence, ambos em 2014.
Uma nova forma de maior intensificacdo da extracdo de renda da terra através de um
“novo” padrao de empreendimento que ndo se realiza apenas no municipio, mas de
forma combinada em outros municipios, estados e paises.

Um exemplo concreto da expansdo desse novo padrdo de empreendimentos
em escala global é a criacdo de um Oscar da Arquitetura Mundial com objetivo
reconhecer a exceléncia no setor imobiliario mundial e promover um padrédo

internacional de qualidade construtiva. O International Property Awards 2015-2016,
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no ano de dois mil e dezesseis, premiou os trés melhores condominios do mundo na
categoria paisagismo e arquitetura e um dos prémios foi conferido a Incorporadora
Prisma Incorporadora (Figura 01) pelo projeto do Haras Residence em Vitéria da
Conquista. Incorporadora e construtora com endereco fixo em Salvador/BA.

Vé-se, entdo, que o capital articula o local ao global ao passo que orienta as
acOes do Estado como regulador de praticas, mantenedor do proprio processo que 0
engendra, e dos sujeitos sociais, orientados por suas necessidades objetivas e
subjetivas da vida humana.

Entre as primeiras necessidades objetivas da vida humana est4 a moradia, que
tem um valor historico de uso, de protecdo. Todas as sociedades, das primitivas as
de maior aporte tecnolégico, em cada tempo histérico, buscaram, construiram e ainda
buscam e constroem no espaco a moradia. Mas, a partir da divisdo social do trabalho,
da instituicdo da propriedade privada, do direito de apropriacdo néo garantido a todas
as pessoas, mas apenas a quem é detentor dos meios de produgdo, a moradia deixa
de ter apenas valor de uso e adquire também valor de troca. O espa¢co hum movimento
espiralado da sociedade capitalista torna-se, ao mesmo tempo espaco de condicao,
meio e produto de suas agdes. Torna-se mercadoria (CARLOS, 2018).

Figura 01- Maquete/ do Condominio Haras Residence em Vitoria da Conquista —

BA, que recebeu o Prémio International Property Awards, 2015- 2016.

Fonte: Site oficial Prisma Incorporadora.
https://www.prismaincorporadora.com.br/2016/11/15/prisma-incorporadora-surpreende-na-
inglaterra-e-fica-entre-os-tres-melhores-do-mundo-em-paisagismo-e-arquitetura/
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Condicédo claramente exposta na matéria de registro!’ de recebimento referido
prémio na pagina virtual da incorporadora.

A mercadoria, segundo Marx (2008),

[...] se manifesta sobre o duplo aspecto de valor de uso e de valor de
troca. [...] A forma sobre a qual a mercadoria € um valor de uso,
confunde-se com sua existéncia material tangivel. [...] O valor de uso
nao tem valor sendo para o uso, e ndo adquire realidade sendo no
processo de consumo. [...] O valor de troca aparece primeiramente
como uma relacdo quantitativa na qual os valores de uso sédo
permutados (p. 51 — 53).

O espaco urbano tem ao mesmo tempo valor de uso e troca, mas na légica
capitalista o primeiro valor é subsumido pelo segundo e assim como o trabalho, a
moradia torna-se também mercadoria, num movimento constante voltado a

acumulacéao de mais capital (valor) por meio da extracao da mais-valia.

O primeiro processo da circulagdo € uma espécie de processo tedrico
preparatério da circulacdo real. As mercadorias que existem como
valores de uso criam a si préprias, em primeiro lugar, a forma sob a
gual aparecem idealmente umas as outras como valor de troca, com
guantidades determinadas de tempo de trabalho materializado
(MARX, 2008, p.93).

Marx, na mesma obra, posteriormente, vai chamar a atencéo para o fato das
mercadorias terem valores diferentes de acordo com a quantidade de tempo de
trabalho materializado e € valido lembrar, neste momento, que toda tecnologia é

também tempo de trabalho. Logo, o trabalho é o primeiro condicionante do valor da

17 Matéria virtual disponivel no site da Prisma Incorporadora sobre o prémio:

O Haras Residence, um produto da Prisma Incorporadora, figura entre os trés melhores condominios
do mundo na categoria paisagismo e arquitetura, em final de concurso mundial realizado na Inglaterra.
A solenidade aconteceu hoje, 7, em Londres, quando aconteceu a apresentacdo e entrega do
International Property Awards 2015-2016, considerado o “Oscar” da Arquitetura mundial.

O prémio, que reuniu os melhores do mundo, avaliados, criteriosamente, por uma bancada de
profissionais renomados internacionalmente, tem como objetivo reconhecer a exceléncia no setor
imobiliario mundial e promover um padréo internacional de qualidade construtiva.

O Haras Residence representou o Brasil, a Bahia e Vitoria da Conquista nesta importante disputa
internacional, que relne projetos inovadores, arrojados e dentro da perspectiva da promoc¢édo da
qualidade de vida e sustentabilidade.

A Prisma Incorporadora divide esta vitoria com todos os clientes, fornecedores, colaboradores e com a
populagdo de Conquista, que contribuiu para o sucesso do empreendimento, reconhecido
internacionalmente.

O Haras Residence, Unico empreendimento da Prisma em Vitéria da Conquista, venceu a primeira
etapa do International Américas Property Awards, que aconteceu no més de outubro em Bridgetown,
Barbados, Caribe, quando foi classificado em primeiro lugar nas Américas, recebendo a chancela de
“Altamente recomendavel para morar.
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moradia, seguido do fator localizacdo e o movimento do capital como valor, e, ao
intencionar gerar uma maior acumulacdo de valor, entrelaca e subjuga todos os
anteriores.

Este movimento é o objetivo Unico dos capitalistas no processo de producgéo do
espaco e na expansao do urbano com as novas ordenacdes ao uso do solo nas areas
proximas ao perimetro urbano.

Constantemente areas nos arredores das antigas centralidades sao
remodeladas. Ganham aspectos de modernidade e originam novas centralidades com
0 objetivo de servir especificas classes. Observa-se em cidades que concentram um
grande numero de atividades socioecondmicas como Vitéria da Conquista uma
expansdo de centralidades elitistas para além da malha urbana, com a atuacéo do
capital fundiario, financeiro e imobiliario.

Alvarez (2015), ao citar Rolnik, para elucidar a l6gica capitalista deste processo

afirma:

A chave da eficacia em demarcar um territério social preciso
evidentemente no preco: lotes grandes, grandes recuos, nenhuma
coabitacdo; esta é a formula para quem pode pagar. A lei, ao definir
gue ali s6 pode ocorrer certo padrao, opera o milagre de desenhar uma
muralha invisivel e, ao mesmo tempo, criar uma mercadoria exclusiva
no mercado de terras e imoveis e, assim, permitir um alto retorno do
investimento, mesmo considerando o baixissimo aproveitamento do
lote (p. 70).

A analise marxista, segundo Harvey (2018, p. 42) nos livros |, Il e Il do Capital,
“[...] consiste em tomar uma fase da circulagéo de valor e examina-la adequadamente,
mantendo constante todas as outras caracteristicas do processo de circulagao” e para
alcancar a pretendida compreensao convém analisar as principais formas como o
valor e 0 mais valor sdo produzidos e apropriados a partir da acdo dos capitalistas
individuais (incorporadores), industriais (construtoras), comerciais (imobiliarias),
proprietarios de renda (fundiérios) e financeiristas (bancos) operam na producéo
destes espac¢os no municipio.

Marx (2017) faz uma didatica analise sobre as acdes operacionais dos
capitalistas individuais no processo de extracado da mais valia e dos desdobramentos

dessas acdes.

O capitalista que produz o mais-valor, isto é, que suga trabalho néo
pago diretamente dos trabalhadores e o fixa em mercadorias, €,
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decerto, o primeiro apropriador, porém de modo algum o ultimo
proprietario desse mais-valor. Ele tem ainda de dividi-lo com
capitalistas que desempenham outras func¢des na totalidade da
producdo social, com o proprietério fundiario etc. O mais-valor se
divide, assim, em diversas partes. Seus fragmentos cabem a
diferentes categorias de pessoas e recebem formas distintas,
independentes entre si, como o lucro, o juro, o ganho comercial, a
renda fundiéria etc. (MARX, 422,2017).

Os capitalistas individuais na realidade de Vitéria da Conquista se personificam
nas empresas incorporadoras e pessoas fisicas que competem no mercado fundiario
para maximizar seus lucros por meio da instalacdo dos condominios rurais. Atuam
conjuntamente com os proprietarios fundiarios ou acumulam as duas personificagdes.
De acordo com Harvey (2018), sdo eles os responsaveis pela equalizacao dos lucros,
a partir da quantidade de empreendimentos do mesmo padrao oferecidas no mercado.
O preco final passa a ser determinado pela oferta e demanda e por todo capital
diferencial criado com base no trabalho em diferentes areas, ndo apenas pelo valor
empregado. Esses sujeitos, “[...] em virtude de suas decisGes localizacionais
especificas, moldam a geografia da produgdo em configuracfes espaciais distintas”
(HARVEY, 2005, 145).

Conforme afirma Harvey (2018, p. 43), “A redistribuicdo do mais-valor acaba
favorecendo industrias de capital-intensivas, que empregam menos trabalhadores, e
penaliza industrias de trabalho-intensivas, que produzem efetivamente mais-valor”. O
gue leva os dois grupos, por condicdes tecnolbgicas diferenciadas, a diminuirem sua
base para producdo de mais valor — o emprego de trabalhadores. Como resultado
deste processo, nas areas doravante chamadas de rurais, ocorre uma expropriacao
dos trabalhadores que ja tinham alguma relacdo com o espaco em producao.

Os capitalistas industriais, as construtoras, contratam forca de trabalho “[...]
com o proposito expresso de criar mais-valor na forma-mercadoria [...] para capturar
para si proprios o mais-valor produzido por ela” (HARVEY, 2018, p. 44). Sao eles que
se responsabilizam pelos encargos contratuais, geram valor aos bancos com a
financeirizacdo de maquinarios, garantem lucro aos capitalistas comerciais e a
proprietarios de terra dentro do perimetro urbano ao arrendarem espacos e
construirem infraestrutura para realizacdo da venda da mercadoria final.

No processo de construgcdo da pesquisa, em primeiro contato com 0s sujeitos
produtores do espaco foram identificados empreendimentos construidos por

empresas de outras cidades que atuam em duas frentes (incorporacéo e construcao)
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e outra situagcdo em que o proprietario fundiario promove o parcelamento do solo
empregando recursos proprios e contrata capitalistas comerciais para venda. Situacao
gue resulta em mercadorias de menor valor agregado que ndo concorrem com 0S
empreendimentos maiores, e possibilita uma maior seguranca frente ao capital
investido aos grandes incorporadores e, a0 mesmo tempo, que propde O
aproveitamento da proximidade espacial como fator de geracéo de renda diferencial
1118 para os menores loteadores e construtores. Uma forma de desacelerar o processo
de equalizag&o e garantir que o capital se acumule por meio da venda para todas as
classes de renda. Fato que promove novas diferenciagoes.

Os capitalistas proprietarios de terras rurais estao no local de encontro da micro
e macro escala da teoria do desenvolvimento desigual e combinado, ja abordada
anteriormente, em que o capital circulante é aplicado, aproveitando-se da crise
endémica do capital, operacionada historicamente no espago, possibilita uma
intensificacéo do processo de mais-valia que gera maior valor de troca, ao passo em
gue produzem novas centralizacdes.

Os detentores da propriedade fundiaria em areas rurais de Vitoria da Conquista,
proximas ao perimetro urbano até pouco tempo atrds se ocupavam da extracao da
renda da terra com atividades como agricultura e criacdo de animais, mas mediante a
concorréncia de suas mercadorias com a das grandes empresas com maior tecnologia
produtiva, trazidas também pelas estradas construidas pelo Estado — fato que
garantiu a intensificacdo dos fluxos comerciais em escalas maiores, tiveram seus
rendimentos diminuidos nos ultimos anos; e a venda parcelada do solo potencializada
por fatores diferenciais como as proprias estradas, a intencéo de exploracao de novas
areas pelo mercado imobiliario, as construcdes promovidas pelos incorporadores e
construtores de grande porte e o discurso do mercado imobiliario de moradia junto a
natureza os possibilitaram auferir maior rentabilidade.

Os custos produtivos de grandes &reas proximas ao centro, a poluigdo sonora
e os limites da legislacdo urbana com os coeficientes de construcdo oneram a
construcdo e ndo garantem o retorno do lucro desejado. Condicao que fez com que a
para os empreendimentos imobilidrios de grande porte, a distancia ao invés de um

empecilho, se tornasse um atrativo para o construtor. Este por sua vez transforma e

18 Renda diferencial Il em Marx (1986) pode resultar das diferencas da fertilidade e situag&o do solo,
bem como das diferencas de produtividade das inversdes de capitais num mesmo terreno.



68

agrega outras mercadorias como natureza, verde, segurancga, opcdes de lazer ao
preco da mercadoria moradia e possibilita a maior extracdo da renda diferencial .

Conforme afirma Harvey (2018), “[...] proprietarios fundiarios ou imobiliarios que
extraem renda dessas vantagens diferenciais prestam um grande servico ao capital
em geral: eles equalizam as condi¢gdes para a concorréncia perfeita entre capitalistas
industriais” (p.46). Apropriam-se do capital fixo para extrair renda fundiaria urbana no
campo, reproduzindo as mesmas desigualdades claramente observadas na cidade,
agora, no campo. Nao que desigualdades sociais ndo existissem no campo, mas se
potencializaram historicamente na cidade. O processo de apropriagdo de mais valia
fundiaria urbana se metamorfoseia e nao reconhece no atual tempo historico limites
geograficos.

Outro importante sujeito produtor do espaco urbano é o capitalista imobiliario —
0 comerciante, que organiza a venda de maneira eficiente e a baixo custo, uma vez
gue atua ao mesmo tempo com diversos empreendimentos, também explorando a
forca de trabalho e se utilizando de tecnologias online para publicidade com o intuito
de alcancar um maior numero de clientes. Fato que garantiu que mesmo durante a
presente pandemia de Covid-19 a movimentacdo constante de propagandas que
tendem a se converter em vendas. De preferéncia ho menor tempo possivel para

evitar a desvalorizacdo do capital empregado.

O capital se perde e se desvaloriza se nao estiver continuamente em
movimento. O tempo necessario para levar o produto ao mercado e
fechar a venda é tempo perdido, e tempo é dinheiro. E por isso que os
capitalistas industriais preferem passar imediatamente a mercadoria
para os comerciantes (HARVEY, 2018, p. 45).

O processo de comercializacdo é realizado antes mesmo da constru¢ao. O
Haras Residence e o Campus Vivant ja tinham trabalhos de divulgacdo em pontos da
cidade, como escritérios de vendas e stands de vendas, antes mesmo de sua

construcdo, como mostra a Figura 02.
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Figura 02 — Stand da Prisma Incorporadora no Shopping Conquista Sul, exibindo a

maquete do Condominio Haras Residence, em Vitéria da Conquista — BA, 2016.
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Fonte: https://www.prismaincorporadora.com.br/2016/11/15/haras-residence-monta-stand-no-
shopping-conquista-sul/. Acesso em fevereiro de 2021.

Os setores imobiliarios por meio do marketing se apropriam antecipadamente
do valor a ser produzido pelos construtores, mediante apropriacdo do trabalho, para
atender ao fetiche da sociedade civil de pertencimento a classes sociais mais
abastadas, de uma “vida tranquila e saudavel”’ proximo ao verde e com garantias de
seguranca, com objetivo de tornar-se mais eficiente a monetizacao do valor.

Essa separacédo do capital de espacos destinados a determinadas classes,
reforcando a divisdo que ja ocorre no processo do trabalho, colabora para a
fragmentacdo do espaco, sobretudo, com a edificacdo dos muros, barreira fisica que
resume as barreiras sociais objetivadas na producao do espaco.

Ao analisar as expressfes da fragmentacdo do espaco urbano, Sposito (2013)

pondera,

[...] a cidade, continente da diferenga desde sua origem, torna-se, por
meio das barreiras criadas, continente da indiferenca, ou raciocinando
de outro modo, se somos cada vez mais individuos ou, no maximo,
grupos e ndo classes sociais, precisamos das barreiras que justificam,
propiciam e asseguram a distincdo e garantem o direito a indiferenca
(p. 101).
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Diferenga que se manifesta cotidianamente no discurso da exclusividade e se
concretiza nos muros. Os muros expressam na paisagem duplos significados —
exclusividade e seguranca, conforme evidencia a propaganda da Figura 03.

Figura 03 — Projeto do Campus Vivant em Vitéria da
Conquista utilizado como Propaganda virtual, 2015.

campusvivant

VIVANT

Qv W

Curtido por andersomjardinho e outras pessoas

campusvivant O Campus Vivant conta com um
estrutura exclusiva e sofisticada de lazer e
entretenimento em mais de 7 km de muro
residencial. E o lugar perfeito para vocé viver bem!
#LaNoVivant

Fonte: Redes sociais do empreendimento. Vitéria da
Conquista. 01 de dezembro de 2015. Campus Vivant.
Instagram. https://www.instagram.com/p/-
v_OC5xnyM/?utm_medium . Acesso em janeiro de 2021

Padua (2015), sintetiza de forma concisa as estratégias e consequéncias das

acOes dos capitalistas imobiliarios com base na apropriacdo dos desejos da sociedade
civil.
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[...] Com o lugar, vende-se também um determinado tipo de vida,
integrado no que ditam as “necessidades” do momento atual. Vende-
se a qualidade de vida, o verde, o estilo de vida saudavel, o lazer
infinitivo, enfim, vende-se a possibilidade da felicidade, construida em
uma redoma em meio ao “caos” da metrépole. Nesse processo,
realizam-se uma série de mediacdes abstratas que se concretizam no
urbano, que induz a apropriacdo da cidade. A blindagem em relacéo a
cidade, a homogeneidade que evita os diferentes, questbes
evidenciadas pelo cotidiano nos condominios, a “urbanizagcdo”
baseada na producdo dos lugares fechados passam a ser objetos
almejados, que implicam no consumo compativel. O espago da
segregacao se amplia, pois novos espacos sdo incorporados para o
consumo produtivo das classes de maior renda [...] (p. 153).

Padua (2015), ao tratar a realidade da metrépole paulista, mais
especificamente das areas desindustrializadas que estdo sendo apropriadas pelo
capital para fins de reproducdo ampliada, remete-nos a pensar que a urbanizacéo
centralizada do campo também equaliza o processo de negacdo, por parte dos
agentes imobiliarios as areas de reproducdo imediata da vida dos camponeses,
sujeitos que resistem e reproduzem suas vivéncias nos locais onde esses
empreendimentos sao instalados. Que ao serem expropriados pelo capital, assim

como os operarios de Sdo Paulo, seréo silenciados pelo tempo.

Esse movimento revela, tanto no discurso para a realizacdo dos
empreendimentos como na sua concretizacao, a negacao da meméria
operaria, que vai sendo rapidamente apagada com as transformacdes
dos lugares, pois as estratégias os envolvem como se fossem espacos
vazios (PADUA, 2015, p. 148).

Em Vitéria da Conquista, no distrito de Itapirema, um exemplo que ilustra bem
esse processo € que o proprietario fundiario da fazenda Lagoa Formosa, situada em
frente ao empreendimento Haras Residence, para auferir maior renda da terra a partir
do capital fixo possibilitado pela localizagdo em frente a BR116 e do capital
especulativo com a instalagéo do proprio Haras, loteou sua propriedade dando origem
ao Chacreamento Lagoa Formosa, vendendo em primeiro momento parte dos lotes,
enquanto vencia o prazo de arrendamento feito a uma Granja, para posterior
negociacdo de novos lotes. Realidade concreta que abre possibilidades para novas
investigacdes, pertinentes, mas que nao sao objetos dessa pesquisa como: Que
outras possibilidades de trabalho seréo oferecidas aos moradores das adjacéncias do
novo espaco incorporado? Toda forca de trabalho dispensada sera novamente

absorvida pelos novos empreendimentos?
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Esses empreendimentos ao se instalarem em areas rurais modificam toda
dindmica de producdo social do lugar. As relacbes de trabalho sdo fortemente
suprimidas ou precarizadas. Os trabalhadores da terra sédo forcados a buscarem
outros locais para oferecer seu trabalho, uma vez que os novos empreendimentos
contam com empresas especializadas em administracdo de condominios que exigem
forca de trabalho “mais qualificada”, com maior conhecimento tecnolégico e, portanto,
necessitara de uma menor quantidade de trabalhadores. Situacdo que contribui para
maior precarizagao da forga de trabalho local.

A vida tranquila e saudavel proximo ao verde em oposi¢do ao ritmo frenético
da cidade constitui-se outro eloguente discurso dos capitalistas imobiliarios, que
buscam se amparar em teorias cientificas para alavancar as vendas, como pode-se

notar no apelo visual presente na propaganda da Figura 4.

Figura 4 — Peca publicitaria da propaganda
virtual - Campus Vivant, Vitoria da Conquista
— Bahia, 2015.

% campusvivant

VIVANT

Tenha uma vida mais
Campus Vivant.

©oQv ™

campusvivant Pesquisas cientificas ja comprovaram
que pessoas em contato com a Natureza tem mais
qualidade de vida e menos problemas psicoldgicos.
Tenha uma vida com bem estar, conforto e
seguranga #LaNoVivant!

Fonte: Redes sociais do empreendimento. Vitéria da
Conquista. 31 de outubro de 2015. Campus Vivant.
Instagram. Redes sociais do empreendimento.
https://www.instagram.com/p/9gmCQxxn67/?utm_me
dium. Acesso em janeiro de 2021.
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Lagos artificiais sdo criados, peixes sdo colocados para facilitar a diversao,
estradas sao aplainadas e asfaltadas para facilitar o acesso, jardins sdo modelados
através de projetos de paisagismo para expressar realidades naturais de outros locais,
como ilustra a Figura 5. Tudo com a finalidade de criar ambientes que agradem os
olhos e propiciem o consumo de outras paisagens. “Nem sempre aquilo que esta no
campo pode ser entendido como realidade rural. [...], nem tudo aquilo que se

apresenta como paisagem tipicamente rural de fato o €” (BAGLI, 2010, p.89).

Figura 5 — Peca publicitaria da propaganda virtual -
Campus Vivant, Vitéria da Conquista — Bahia, 2015.

% campusvivant

VIVANT

CONDOMINIO COM LOTES E CHABARAS, — % | B s
» PARCELAS 00* « 1 K
APARTIR DE RS 668, o : YT
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Curtido por meire.rmaia e outras pessoas

campusvivant Um espaco projetado para vocé se
conectar com a natureza, exterior e interior. Ideal
para relaxar ou meditar apés uma caminhada, o lago
de carpas € um bélsamo pro corpo, mente e espirito.
Informagdes no Stand em frente ao Boulevard
Shopping, ou pelo WhatsApp 77 9.8858-0700.
#CampusVivant #VCAConstrutora

Fonte: Redes sociais do empreendimento. Vitdria da Conquista.
26 de novembro de 2018. Campus Vivant. Instagram.
https://www.instagram.com/p/BgqUaKzhBK6/?utm_medium.
Acesso em janeiro de 2021.

Conforme denota a mensagem publicitaria da Figura 5, o espaco é projetado
para o reencontro entre a sociedade e natureza, remetendo a ideia que este encontro

nao é algo natural, inerente ao ser humano e precisa ser previamente elaborado e
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comprado. A afirmacgédo direciona-se, claramente, a visdo positivista da relacéo
sociedade e natureza proposta pela teoria hegeliana de primeira e segunda natureza
e criticada pelas formulacdes marxistas.

O fator seguranca também é apropriado pelo discurso. Becker (2005) enfatiza
que os "gated communities™® estdo em expansdo em virtude de oferecer aos seus
conddéminos servicos que ndo sao fornecidos pelo poder estatal na escala municipal.
“Esse ambiente residencial nos remete ao fato de que, os condominios, parecem ser
capazes de gerar ambientes seguros, com privacidade, bonitos e agradaveis, dotados
de espaco coletivos de lazer, e favoraveis a vida em comunidade" (BECKER, 2005,
p.3).

Trazem para si a ideia de que sdo os promotores ndo apenas do imobiliario,

mas da seguranca. Conforme afirma Rodrigues (2016),

[...] Nos loteamentos murados e condominios fechados a seguranca
para os de dentro é um pressuposto de atuac¢éo do setor privado que
tem como objetivo aumentar seus lucros, rendas e juros. Coloca-se,
no mercado, uma mercadoria que teria a virtude de proteger os de
dentro do mundo de fora (p. 152).

O encontro entre os de dentro e os de fora ocorrem apenas mediante a relacao
de trabalho e no transitar rapido ao redor dos empreendimentos. A relacdo cotidiana
entre classes sociais € simbidtica e contraditéria, mas o muro ainda esta |4, cada vez
mais emblematico e carregado de sentidos. “A segregacao resultante dos muros tem
que ser entendida com o0s processos econdmicos, sociais, culturais e politicos”
(RODRIGUES, 2016, p. 148).

A visdo de vida comunitaria intramuros se objetiva na paisagem, de forma
subjetiva, mas facilmente apreensivel aos olhos atentos aos detalhes. “A arquitetura
da seguranca” (BONDARUCK, 2009) produz uma estética da inseguranca. A
presenca e a auséncia do muro no espaco sao planejadas, o tamanho das arvores, a
estrutura do jardim, a condicdo da poda das cercas vivas, a zona de mata fechada
monitorada, as areas de lazer e moradia delimitada, os lotes de frente para os muros
de forma que uma via de circulagédo nas extremidades do condominio seja preservada.
“Lugares com plantas mal cuidadas ou grama alta sdo sinais de abandono. Ao se

pensar o paisagismo, o tamanho das arvores e arbustos também precisa ser analisado

YComunidades fechadas. Traduc&o nossa.
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para nao tirar a visibilidade dos moradores para a rua” (BONDARUCK, 2009, p.10 -
11).

Tudo, absolutamente tudo, € projetado pensando na possibilidade do encontro,
ndo apenas entre os conddminos e seus convidados. Os muros altos externos
significam “protecao”, enquanto que a auséncia de muros entre as casas, as fachadas
e as portas de frente para as ruas tem conotacdo contraria. As mazelas sociais do
sistema viabilizaram a producéo de uma mercadoria arquitetbnica que se ancora na
estética, na sustentabilidade, no conforto e eficiéncia a prote¢cdo das pessoas e de
seu patrimdnio.

O que nao puder ser monitorado durante vinte quatro horas, torna-se cerceado.
Mesmo que esse cerceamento se dirija a pessoas que usam o proprio espagco, como
as criangas. A peca publicitaria destacada na Figura 6 nos leva a confirmar esse
comportamento.

Segundo entrevista®® cedida a esta pesquisa, “[...] a caixa d’agua possui
registro e quadro de comandos elétricos e pode oferecer ricos. O muro foi construido
principalmente para evitar que uma crianga se exponha ao risco ou alguém altere a
organizagéo e crie um prejuizo ao condominio. ” A administracdo optou pelo muro,

mesmo dentro do condominio. O muro torna-se uma solucéo rapida.

20 Entrevista realizada com um representante de empresa loteadora e incorporadora em julho de
2020.
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Figura 6 — Muro de protegao da caixa d’agua no
Condominio Haras Residence, Vitéria da
Conquista — BA, 2020.
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Fonte: Fonte: Redes sociais do empreendimento. Vitéria da
Conquista. 07 de outubro de 2020. Haras Residence.
Instagram.

https://www.instagram.com/p/CGDW 3gkjicN/?utm_medium.
Acesso em janeiro de 2021.

A seguranca se condiciona cada vez mais ao setor privado, se materializa em
equipamentos cada vez mais sofisticados de controle e comprova que Smith (1988)
estava correto ao analisar esse movimento de retorno a natureza, a partir do Séc. XIX
nos Estados Unidos como um retorno de natureza poética de ideologia burguesa de
controle, higienizagdo e também dominagdo. Um retorno que “[...] € um resultado

direto da objetivacédo da natureza no processo de produgao” (SMITH, 1988, p.44).
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Ao relacionar a concretizacdo dos condominios ou loteamentos fechados ao

tratamento da seguranca como uma mercadoria, Rodrigues (2016) sentencia:

[...] a segregacdo socioespacial concretizada pelos loteamentos
murados e condominios fechados é definida pela propriedade na qual
se inclui a mercadoria seguranca, que define um valor de troca para
aqueles que podem pagar, anulando o valor de uso e impondo
mudancas no mundo da vida cotidiana. Usamos o termo anulacdo do
valor de uso para mostrar a imposicdo do valor de troca, tanto em
relag@o a propriedade quanto em relacdo a mercadoria seguranca (p.
149).

Ao retomar a andlise sobre a forma de atuagéo de cada classe social envolvida
no processo de producdo de mais valor por meio da instalacdo de empreendimentos
como os condominios rurais, buscou-se a analise com as instituicbes bancarias e
financeiras — o capital financeiro, para, posteriormente, compreender o agir do Estado,
que ndo gera mais valor, mais viabiliza o processo com as acfes voltadas a essa
producao.

O capitalista financeiro é importante ao processo sociometabdlico do capital,
pois garante a perpetuacdo continuada do mesmo, ao passo que atua no controle dos
tempos de rotacdo diferentes na producdo de entradas e saidas, redirecionando
investimentos. Embora moradia seja uma necessidade basica, a moradia voltada ao
lazer configura para muitas pessoas como um investimento. Muitos dos compradores
desses empreendimentos inicialmente ja tinham casa propria dentro do perimetro
urbano quando realizaram o contrato de compra ou ainda tem. Fato que denota que a
atividade imobiliaria de alto padrdo sente regularmente qualquer oscilacdo nas
condicbes socioeconémicas do global ao local, o que torna o investimento dos
incorporadores e dos construtores de risco, por isso estes recorrem a publicidade para
alavancar as vendas. Mas, somente ela ndo é suficiente para garantir a seguranga
dos investimentos.

Iméveis sem compradores constitui-se capital desvalorizado, portanto
necessario € ao capital potencializar as vendas por meio de financiamentos e garantir
gue parte da mais-valia criada seja reinvestida na construcdo de novos imoveis. O
imovel pode tornar-se capital mével com a interferéncia do capital financeiro. Sobre

isso, Marx (ano 2008) esclarece:
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A medida que a producdo de mercadorias se desenvolve, todo
produtor de mercadorias tem de assegurar-se do nervus rerum?, do
“penhor social’?2. Suas necessidades se renovam incessantemente e
requerem a compra incessante de mercadorias alheias, ao passo que
a producdo e a venda de suas préprias mercadorias demandam tempo
e dependem das circunstancias. Para comprar sem vender, ele tem,
antes, de ter vendido sem comprar. Essa operacdo, realizada em
escala universal, parece contradizer a si mesma. Porém, em suas
fontes de producao, os metais preciosos sao trocados diretamente por
outras mercadorias. Aqui, ocorre a venda (do lado do possuidor de
mercadorias) sem a compra (do lado do possuidor de ouro e prata). E
vendas subsequentes, sem serem seguidas por compras, tém como
efeito apenas a distribuicdo ulterior dos metais preciosos entre todos
os possuidores de mercadorias. Desse modo, em todos os pontos do
intercAmbio surgem tesouros de ouro e prata, dos mais variados
tamanhos. Com a possibilidade de reter a mercadoria como valor de
troca ou o valor de troca como mercadoria, surge a cobiga pelo ouro.
Com a expanséao da circulacdo das mercadorias, cresce o poder do
dinheiro, a forma absolutamente social da riqueza, sempre pronta para
0 uso. “O ouro é uma coisa maravilhosa! Quem o possui é senhor de
tudo o que deseja. Com o ouro pode-se até mesmo conduzir as almas
ao paraiso” (Colombo, em sua carta da Jamaica, 1503. ( p.158).

E neste contexto que os sistemas de crédito se valorizam, pois, garante a ndo
estagnacao, ou “ossificacao” do capital. Harvey (2018) pontua que para Marx, todo
valor entesourado na forma de dinheiro ou na forma-mercadoria € capital morto e

desvalorizado. Depreciam seu valor de troca.

Os capitalistas podem depositar com seguranca (assim esperam) 0s
fundos excedentes acumulados em um banco em troca de juros e o
banco pode empresta-lo a terceiros cobrando juros (ligeiramente)
maiores. Ou entéo os capitalistas industriais podem tomar emprestado
o dinheiro necessério [...] e quitar a divida com deprecia¢des anuais.
Em ambos os casos, o capital morto e desvalorizado é ressuscitado
pela circulacéo ativa (HARVEY, 2018, p. 47- 48).

Quanto maior for a concentragcdo do capital movel em virtude dos avangos
tecnoldgicos, o que cria crises e processos de desvalorizacado de areas em detrimento
de outras, maior a demanda de capital fixo, mais necessario € um sistema de créditos

para crédito. Em Vitéria da Conquista, os condominios rurais fechados além de se

21 O tend3o, a base de sustentacdo. Traducdo nossa.

22 Referéncia de Marx ao gue seria o penhor social para John Bellers. Se utiliza de nota de rodapé com
a expressao “Money is a pledge” [“O dinheiro € um penhor”] utilizada por Bellers na obra Ensaios sobre
os pobres, manufaturas, comércio, plantagdes e imoralidade, e sobre a exceléncia e divindade da luz
interior (1699).
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utilizarem do fator localizagao para valorizar seus empreendimentos, pressionaram o
poder estatal na escala municipal com a finalidade de alteracdo da legislacédo para
permitir o financiamento dos empreendimentos a sociedade.

Desta maneira, garante o funcionamento da engrenagem macro do capital — o
processo de acumulagéo, totalizante em todas as esferas da vida social, pois
coordena processos de equalizacdo e de novas diferenciacbes para garantir sua
potencial eficiéncia econémica. Para garantir a estrutura do proprio sistema a partir de

especificidades na producao social do espaco.
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SECAO 3

3 ESTADO, CAPITAL E O MERCADO DE MORADIA EM VITORIA DA
CONQUISTA-BA

A tarefa da teoria espacial, no contexto do capitalismo,
consiste em elaborar representacdes dindmicas de como
essa contradicdo se manifesta por meio das
transformagGes historico-geograficas (HARVEY, 2005,
145).

A presente secdo explica o processo de producdo e expansdo do espaco
urbano de Vitoria da Conquista articulado a mundializacdo de um modo de producéao
gue, historicamente, se apropria da terra e do trabalho para criar mercadorias que
garantam o processo de reproducado ampliada do capital. Esse articula os interesses
de classe sociais dominantes a acdo do Estado para favorecer o dominio do territério
e 0 uso da forca de trabalho, enquanto personifica as relacdes sociais e 0 espaco em
momentos diferentes, mas sob a mesma logica produtiva.

Portanto, para se compreender as determinagdes estruturais postas hoje, faz-
se necessaria uma breve digressao socio historica do processo de formacéao espacial
do municipio e do urbano, articulado aos interesses econémicos capitalistas no Brasil
a uma totalidade produtiva de maneira desigual e combinada. A relevancia dessa
formulacao, torna-se significativa na medida em que possibilita a compreensao da
inverséo da populacéo rural em urbana, e traz elementos que possam contribuir para
clarificar o movimento de transformacdo de parte das terras rurais em urbanas ao
longo dos contextos histéricos de forma a atender ao capital imobiliario e financeiro.

Ressalta-se, ainda, a importancia do conhecimento das formas pelas quais as
politicas de habitacdo, através do processo de financeirizagdo da moradia,
contribuiram para a concentracdo de capital, a crise do processo de acumulacéo e a
formacdo de um mercado consumidor de espacos de moradia e lazer de alto padréo
em areas rurais, contribuindo assim para uma expansdo contraditéria do espaco

urbano conquistense.
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Expansao essa que ocorre com o aval do Estado que na condi¢ao de regulador
das acOes produtivas do espaco urbano, age de forma a atender os interesses de
determinadas classes sociais, implementando leis que atendam as personificacbes
espaciais necessarias ao processo de acumulacéo do capital e afetam a reproducao
social de muitos conquistenses. Isso, pelo fato de direcionar investimentos futuros de
recursos publicos para manutencdo de servicos dessas novas areas urbanas, em

meio a areas rurais.

3.1 Producdo e expansao do espaco urbano de Vitéria da Conquista

A producdo espacial do municipio de Vitéria da Conquista e do urbano
expressam a universalizacdo do valor de troca dentro do movimento historico. Pensar
este processo é pensa-lo como um fragmento da formacéao politica e econémica do
Brasil, voltada a atender os interesses do capital europeu desde o Séc. XV, de maneira
desigual e combinada. Quanto mais dificil se torna a intensificacdo do valor, mais
importante é a expansao geografica para sustentar a acumulacao do capital “[...] modo
pelo qual a teoria da acumulacéo?® se relaciona com a producédo das estruturas
espaciais” (HARVEY, 2005, p.48).

Da Europa ao litoral brasileiro, do litoral ao interior, toda necessidade de
intensificagdo de acumulacdo do capital criou novas estratégias, amadurecendo
processos, modificando estruturas espaciais de maneira impositiva, como afirma Marx
(2017).

O sistema colonial amadureceu o comércio e a navegagdo como
plantas num hibernaculo. As “sociedades Monopolia” [...Jforam
alavancas poderosas da concentracéo de capital. As manufaturas em
ascensao, as colbnias garantiam um mercado de escoamento e uma
acumulacdo potenciada pelo monopdlio do mercado. Os tesouros
espoliados fora da Europa diretamente mediante o saqueio, a
escravizacao e o latrocinio refluiam a metropole e |4 se transformavam
em capital (p. 535).

O uso da terra estava combinado aos interesses capitalistas da metrépole,
embora sem expor claramente as mesmas caracteristicas de “[...] sociabilidade

burguesa existente nos paises pioneiros do modo de producédo capitalista, que

23 Sobre a teoria da acumulagao capitalista, verificar em Harvey: A Geografia da acumulag&o capitalista
in: A producdo capitalista do espaco, 2005.
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pressupde trabalho livre, relacdes de assalariamento, propriedade privada da terra
etc.” (SANTOS, 2014, p.23). A acumulacao primitiva aqui possibilitou a concentracao
de capital na metrépole a partir do latifundio, utilizando-se de formas de trabalho e de
producdo dos modos de producao que o antecederam.

O territério de Vitéria da Conquista, inicialmente, serviu a intermediacéo
comercial — intercdmbio material com outras cidades. Sobre este contexto, Souza

(2008) afirma que

[...] inicialmente, a criacdo de gado era subsidiaria a producéo
acucareira, que se desenvolvia nas areas préximas ao litoral. Contudo,
as potencialidades da explorag&o de couro e depois a comercializacdo
de carnes, fez com que os rebanhos comecassem a superar as
necessidades do engenho. Surgiram as fazendas de gado, mas
também conflitos entre criadores e agricultores, devido a invasdo do
gado na lavoura agucareira (que detinha o poder econémico). Assim,
a demanda por consideraveis extensdes de terras, os conflitos com os
agricultores e as demandas por produtos para a subsisténcia das
regides do ouro (Jacobina e rio de Contas) ‘apontaram para o gado o
caminho do sertdao’ (SOUZA, 2008, p. 401).

A partir dai, com a bandeiras, pequenos povoados foram criados para atender
0s viajantes ao sertdo e favorecer a troca de géneros alimenticios. Souza (2008) 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 Goncalves da Costa, apresentando um crescimento
populacional timido. Se, no final do século XVIII constituia um
“povoado onde moravam mais de 60 pessoas, entre indios aculturados
e escravos comandados pelo capitaomor” (SOUSA, 2001, p. 164).

O arraial que deu origem a Vitdria da Conquista foi estruturado a servigo da
demanda criada por outros centros, como resultado da capacidade de criacéo de valor
do campo. De acordo com Ferraz (2001), o primeiro aglomerado urbano que se tem
conhecimento — o Arraial data-se de 1780. “No periodo compreendido entre 1780 e
1816, o Arraial desenvolveu-se lentamente, tendo como centro da economia a venda
de algodao produzido na regido e a passagem de boiadas, que seguiam do interior
em direcao a capital” (p. 30).

Realidade confirmada também em Santos (2014) quando aponta uma

diferenciagao clara entre dois espacos imbricados pela relacdo de producdo - o
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pequeno povoado e o campo. No campo concentravam-se as atividades econémicas
de maior relevancia para o Arraial, como a criacdo extensiva de gado cujo transporte
e 0 comércio eram fundamentais ao fornecimento de produtos que possibilitavam
outras atividades econdmicas como o cultivo de algoddo, além dos géneros
alimenticios voltados para a subsisténcia. Enquanto no pequeno povoado ocorriam
atividades de cunho comercial ainda incipiente, como produtos artesanais produzidos
a partir da matéria-prima do campo comercializados em feira livre.

Santos (2018), afirma com base nos estudos desenvolvidos também a partir de
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
aregiao” (p.57). Sao estas familias que movidas pelo interesse de controle da terra e
de participagdo em fungdes da administragdo municipal que, posteriormente,
promoveram conflitos entre si e com camponeses e exerceram pressao junto ao
Governo Central da Bahia para promulgacdo em 19 de maio de 1840 da Imperial Vila
da Vitoria.

Esta mudanca atendia ao novo modelo politico-administrativo,
implantado no Brasil em 1822. [...] o primeiro corpo legislativo da
Imperial Vila da Vitoria, eleito com base no voto censitario, tinha seus
membros diretamente vinculados ao mesmo tronco familiar de Jodo
Goncalves da Costa. Como se sabe, esse corpus era utilizado na
defesa dos interesses particulares dos mandatarios politicos,
evidenciando, no ambito local, o0 modelo de organizacdo do tipo
oligarquico e patrimonialista das relagfes politicas nacionais pautadas

na exclusdo das camadas populares dos processos politicos,
econdmicos e sociais (SANTOS, 2014, p.28).

A producéo do espaco rural e urbano do municipio sempre foi norteada pelos
interesses do capital mediante a acéo de latifundiarios que na cidade aliado as acbes
imobiliarias contribuiram ainda mais para o processo de extracdo da mais valia e da
acumulacdo a medida que a cidade era reconhecida como um entreposto comercial,
ligando-se a capital Salvador e outras cidades menores e tornava-se local de
producdo de mercadorias, entre elas, a terra. Os estudos de Santos (2014) apontam,
em 1930, uma ampliacdo gradativa do espaco urbano em relacdo ao Século XVIII ao

analisar a livro de Lancamento da Décima Urbana®* no periodo, a exemplo da

24 Segundo o dicionario do periodo colonial do Arquivo Nacional de Meméria da Administragdo Publica
Brasileira, as juntas de langamento da décima urbana surgiram a partir do alvara de 27 de junho de
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descricdo do numero de bens iméveis de um fazendeiro da época - o Sr. José

Maximiliano Fernandes, entre outros citados em sua pesquisa.

Neste processo inicial de ampliacdo gradativa do espaco urbano,
percebemos um elemento bastante significativo. O mesmo livro de
Lancamento da Décima Urbana supracitado evidencia que algumas
unidades imobiliarias existentes no nucleo da cidade pertenciam aos
mesmos proprietarios. Demonstra, entdo, haver concentracao de bens
imoveis nas maos de determinadas familias. A titulo de exemplo
apenas citemos o caso do cidaddo José Maximiliano Fernandes de
Oliveira, que possuia quatro unidades imobiliarias na Praga 15 de
novembro (SANTOS, 2014, p.51).

Observe-se que a propriedade privada, a partir da DECIMA URBANA ja
contribuia para receita municipal constituida de impostos incidentes sobre bens
imoOveis urbanos, ao mesmo tempo, que os citados imodveis serviam aos aluguéis
urbanos voltados a populacdo expropriada e os migrantes que se dirigiam a cidade.
Ao passo que 0s comerciantes alavancavam suas vendas em concomitancia com
processos de intensificacdo do aspecto urbano da cidade.

Condicdes objetivas que possibilitaram maior acumulacdo de capitais durante
as décadas de 1930 a 1950, e atrairam acdes das reformas politicas e econémicas
do governo em estabelecer uma nova matriz econdmica pautada na producéo
industrial de bens de consumo e de capital, e ndo somente a agroexportadora,
culminando na ligacdo da economia de Vitéria da Conquista a de outras cidades em
direcdo Sul e Sudeste, do pais pela abertura de estradas “[...] como a llhéus — Lapa
(BA 415) e a Rio- Bahia (BR 116), que fazem entroncamento em Vitéria da Conquista,
proporcionam a intensificagdo do crescimento da zona urbana” (FERRAZ, 2001, p.
31).

Sobre a instalacdo das BR’s, Santos (2014, p.59) complementa, sinalizando

gue elas potencializaram

[...] o crescimento dos diversos complexos sociais ancorados no
processo de circulacdo de mercadorias, fazendo da cidade, além de
entreposto comercial, abastecedouro regional e centro de realizacdo
da mais-valia.

Desse modo, é pertinente afirmar que a década de 1940 possui um
papel importante para a consolidacdo do complexo urbano-comercial
em Vitéria da Conquista, marcado ndo somente pelo significativo

1808, que criou o imposto da décima para os prédios urbanos em condicées habitaveis dentro dos
limites das cidades e vilas que, segundo as demarcacdes das devidas cAmaras, fossem localizadas a
beira-mar, em todo Estado do Brasil e nos dominios portugueses.
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crescimento urbano e populacional delineando a partir de entéo
(intensificando o processo de segregacao socioespacial verificado até
os dias atuais), mas também contribuindo para a dinamizacédo
econdmica com énfase particular nas atividades comerciais. Assim, a
insercdo de Vitdéria da Conquista no panorama do capitalismo
nacional/internacional produzido paulatinamente durante o século XX,
permitiu a perda do espirito provinciano citadino, inserindo-a,
definitivamente, no contexto internacional de acumulagéo, explicitando
todas as suas contradicfes (SANTOS, 2014, p.59).

Contradi¢cOes e segregacao socioespacial potencializada, sobretudo, a partir da
intencdo do governo federal em expandir a lavoura cafeeira, na década de 1970, para
esta localidade. O que agilizou o processo de urbanizacédo e acelerou a capacidade
de reproducao do capital no municipio a medida que articulou o capital fixo e o capital
financeiro no municipio, possibilitando maior extracdo de renda diferencial 11?°. Sobre

isso Ferraz destaca:

O governo federal, com a finalidade de expandir a lavoura cafeeira
para além das regifes 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 pre¢o sobe consideravelmente, o que dificulta 0 acesso
a terra por pequenos proprietarios e impulsiona a migracao rural
(FERRAZ, 2001, p. 33).

A impulsdo dada a migracdo rural pelo aumento dos precos das terras foi
intensificada por processos de expropriacdo que trataremos ainda nesta secéao e pela
mecanizacdo do processo produtivo. A instalacdo de Universidade Estadual do
Sudoeste da Bahia (UESB), na cidade em 1980 e posteriormente de outras
instituicbes de ensino, paralelamente ao aumento da oferta de servicos na area de
saude, também contribuiu para 0 aumento da concentra¢do populacional na cidade e
expansao dos limites da malha urbana.

Ao mesmo tempo que o preco da terra sobe, a concorréncia e as artimanhas
legais contribuiram para a expulsdo do homem do campo. Na primeira década do
presente século quase 90% da populagdo do municipio ja residia na cidade, conforme

aponta a Tabela 1.

%5 Conceito de Marx. Refere-se ao emprego sucessivo de capital em determinado solo. Progressivos
investimentos com diferentes quantidades de capital em uma mesma gleba. Relacionada com a
capacidade do capital em mobilizar os avancos cientificos e tecnologicos sobre o campo
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Tabela 1. “Populacdo de Vitéria da Conquista por situacao
domiciliar de 1940 a 2010”.

POPULACAO POPULAGAO TOTAL
RURAL URBANA
8.644 25,7

1940 24.910 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 41.569 325 85.959 675 127528
1980 43.245 253 127.652 77 170897
1991 36.740 163 188.351 837 225001
2000 36.949 14,1 225.545 859  262.494
2010 32.127 105 274.739 895  306.866

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

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

A inversédo da populacdo do campo para cidade no municipio de Vitoria da
Conquista no periodo de 1940 a 2010, conforme mostra a Tabela 1, ndo ocorreu de
maneira desalinhada ao processo estabelecido no pais com a intensificacdo da
expansao do capital por meio do modelo de desenvolvimento urbano industrial e pela
“‘modernizagao” da agricultura. O Estado brasileiro, se utilizou de acontecimentos
externos como a |l Guerra Mundial na década de 1940 para incentivar a pecudria e as
demandas de mercado de outras regides do pais e implementou mudancas no perfil
produtivo para direcionar a produgao para exportagdo no campo e as agoes do Estado
de forma a garantir a reproducédo ampliada do capital.

Souza (2008) cita Santos (1987)%° para explicitar a acdo do governo do Estado
da Bahia na geréncia dos interesses de acumulacao do capital no campo na década
de 1970:

A expansao territorial da cultura cafeeira ndo pode ser compreendida,
apenas por uma Otica que situe 0s problemas e o0s interesses
localizados somente em seu préprio ambito. As causas concretas da
descentralizacdo do café do Pais estdo vinculadas ao proprio
movimento da acumulacdo em direcdo a outros setores e regides, em
sua trajetoria de incorporacdo dos espacos. Um elemento essencial

% SANTOS, Antbnio Luiz. Producdo de Riqueza e Pobreza na Expansdo Cafeeira em Vitéria da
Conquista e Barra do Chocga. 1987. Dissertacdo (Mestrado em Geografia) - Universidade Federal de
Pernambuco. Recife, Pernambuco, 1987.
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na estratégia atual do capital em busca do espago econdmico nacional
€ a sua agdo cada vez mais ampliada no setor rural [...]. [...]. A
intervencdo do Estado, tanto a nivel nacional quanto a estadual, é
decisiva no sentido de propiciar as condi¢cdes econdmicas, financeiras
e administrativas que solidificam a opcédo de investir no campo como
algo vantajoso. Neste sentido, o PRRC — Plano de Renovagéo e

7

Revigoramento dos Cafezais € uma expressdo da acao
governamental de forma a contribuir para o avanco do capitalismo no
campo, dentro das caracteristicas assumidas no patamar atual da
acumulacéo (p. 44).

Segundo Leite e Sousa (2016) o PRRC buscava aumentar a produ¢éo nacional
e restabelecer o equilibrio entre produgéo, consumo interno e exportacéo. E escolheu
a regido sudoeste devido as suas condi¢des climaticas que possibilitavam controlar a
ferrugem com o zoneamento agroclimatico e do plantio de variedades resistentes da
planta. A altitude minima de 700 metros e a ndo ocorréncia de geadas eram critérios
definidores, utilizados pelo PRRC, para escolha de novas areas para o
desenvolvimento da cafeicultura, na esperanca de que o fungo causador da doenca
ferrugem, que comecgava a se disseminar em regides tradicionais de produgéo
cafeeira, ndo se desenvolvesse com tanta facilidade quanto em areas mais baixas.
Foi nesse contexto que, no inicio dos anos setenta, Vitéria da Conquista e a regido
Sudoeste da Bahia, com areas de altitudes entre 800 a 900 metros, se incorporaram
aos projetos do Instituto Brasileiro do Café (IBC).

De acordo com Souza (2008), o incentivo a lavoura cafeeira nos municipios de
Vitéria da Conquista e Barra do Choca foi oportunizado pelo Estado até o ano de 1981
e apés esse periodo o produtor passou a arcar com todos 0s custos do processo
produtivo. Situacdo que incentivou os produtores a modernizar a producdo para
manter sua margem de lucro e gerou a separacao do trabalhador do campo da relagao
gue lhe d& sentido e |he garante a sobrevivéncia - a relacdo com a terra. O custo final
dessas transformacdes, assim como de todas as outras na historia brasileira com o
processo de expansao do capital desde o século XV, recaiu como sempre sobre a
vida de centenas de familias de trabalhadores. Condicdo que fomentou movimentos
de resisténcia frente a expropriacéo.

A autora chama a atencdo em sua tese para uma analise da totalidade desse
processo ao apresentar as consequéncias dessas transformacdes no camponés ao

enfatizar:
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Apesar de parte das abordagens académicas destacarem que com a
implantacdo do polo cafeeiro, e dado crescimento urbano apresentado
por Vitéria da Conquista, grande parte da populacdo deixa o campo
em busca de novas oportunidades na cidade, na realidade, a maioria
das familias ndo dispdem desta opcéo, quando sao expulsos de suas
terras, ou das terras dos fazendeiros, onde, até entdo, viviam
desenvolvendo atividades ndo-capitalistas de producdo, como a
parceria e a mearia. Com a expansdo do cultivo do café e ainda
objetivando adquirir vultosos recursos do Estado, os fazendeiros
passam a investir em tais cultivos, e a dispensar grande parte da forca
de trabalho camponesa (SOUZA, 2008, p. 420).

A financeirizacdo da lavoura cafeeira provocou o processo de valorizacdo das
terras na regido e resultou na expulsdo de centenas de camponeses de diversas
maneiras. Com a dificuldade de producéo, de insercdo no modelo produtivo que
atendesse as novas demandas do mercado externo e da concorréncia para com 0s
grandes produtores de café e de gado em Vitéria da Conquista e municipios vizinhos,
0s camponeses se tornaram forca de trabalho vulneravel a exploracéo. Fundamental
para a producdo do espaco urbano conquistense — sobretudo da periferia onde a
condicéo de exploracdo da mais valia se intensifica.

E também de forma aviltada e conflituosa, por meio do controle da propriedade
privada e da concentracao fundiaria viabilizada pelo Estado com o reconhecimento de
posse de terras a grileiros que se instalaram no municipio com intencéo de explorar e
renda da terra e a mais valia possibilitada pelos trabalhadores na producéo de café,
do gado e até da mineracdo. Segundo Souza (2008, p. 421) “[...] Muitas terras de
posseiros, ocupadas por uma agricultura tipicamente camponesa, passam a ser
reclamadas por pretensos “proprietarios™.

Reclamacdes que resultaram em movimentos de resisténcia dos camponeses
no campo e, posteriormente, na cidade, sobretudo, a partir da década de 1970. O
aumento da pobreza daqueles que pressionados pelos projetos de monocultura, foram
levados a vender suas terras por valores irrisorios, ou mesmo a abandona-las por
medo das ameacas e violéncias e migrar para cidade, dando origem a bairros nas
adjacéncias das areas centrais. “Em Vitéria da Conquista, os trabalhadores
assalariados e camponeses sem-terra, promovem alteragcdes no espaco urbano, com
forte influéncia na construcdo de alguns bairros como Alto Marom, Pedrinhas (sic),
Cruzeiro e outros” (SOUZA, 2008, p.426), como o bairro Guarani e Lagoa das Flores.

Nestes bairros, movimentos em defesa do direito de reprodugédo social do

camponés foram formados e se articularam com outros movimentos sociais e pessoas
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fisicas, na intencdo de convocar greves como a do Café em 1980 com o objetivo de
chamar a atencao da sociedade para as mazelas que processo de financeirizacéo do
PRRC trouxe para muitos pequenos produtores rurais em 0oposi¢cao aos lucros que
geraram para 0s que podiam contar com o aval do Estado e a financeirizacdo via
Banco do Nordeste na cidade. Sao eles: Movimento Educacdo de Base, das
Comunidades Eclesiais de Base e, posteriormente, da Comissdo Pastoral da Terra
ligados a Igreja Catdlica, partidos politicos de esquerda, profissionais liberais,
professores e estudantes universitarios e secundaristas. “As lutas sociais adquirem
nova dimens&o no territorio e vai (sic) expressar as contradigcdes dos interesses das
classes no que se refere a terra, ao trabalho e a vida” (SOUZA, 2008, p. 425).

Vérios foram os conflitos ocorridos em Vitoria da Conquista e nos municipios
vizinhos que contribuiram para a inversao da populacao rural e urbana. Souza (2008),
ao realizar um levantamento bibliogréfico e documental dos movimentos de luta pela
terra, nos possibilita conhecer a realidade desse processo de barbarie que é comum
no campo brasileiro e embotado, muitas vezes, nas analises que justificam a migracao
do homem do campo para a cidade.

A autora relata movimentos ocorridos na fazenda Santa Marta e,
posteriormente, na fazenda Santa Emilia, em 1987, atualmente area urbana nas
proximidades da Universidade Estadual do Sudoeste da Bahia. “Outro conflito
posterior, também envolvendo mineragédo, ocorre em um local de Mata de Cipd,
denominada fazenda Brejinho, na area de Capinal” (SOUZA, 2008, p.460). Atualmente
varios desses locais servem ao rentismo fundiario e a demais projetos de valorizacao
do capital.

Entre Vitoria da Conquista e Barra do Choca, area bastante valorizada com a
implantacdo do “pdlo cafeeiro” pelo Estado ocorreu, entre 1972 e 1981 na area
denominada de Matas do Pau Brasil, luta social intensa de resisténcia de posseiros
contra as tentativas expropriatérias efetivadas por um latifundiario no contexto de
desenvolvimento da atividade cafeeira na regido Sudoeste da Bahia. Ameacas,
proibicdo de plantio, queima da roca dos posseiros foram estratégias utilizadas pelo
pretenso proprietario para forgar a expulséo dos camponeses. Sobre a area de Matas

do Pau Brasil, supostamente pertencente a Fazenda Sdo Domingos, Souza esclarece:

Préxima das terras de Matas de Pau-Brasil, a area da fazenda foi, do
mesmo modo, bastante valorizada com a implantacdo do “pdlo
cafeeiro” pelo Estado, pertencendo ao Perimetro definido como
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propicio a expansao do café. De acordo com dados disponibilizados
pela CPT a fazenda foi doada pelo antigo

proprietario a trés escravos libertos, cujos descendentes permaneciam
na terra e dela tiravam sua sobrevivéncia, até que pretensos
“proprietarios” passaram a reclamar sua posse (SOUZA, 2008, p. 460).

As iniciativas de valorizagdo da terra, tdo logo se transformaram em
expropriacao. Leite e Souza (2016), também ao descrever o mesmo conflito, com base
em informagdes do “Relatério: situagdo dos posseiros das Matas do “Pau Brasil”,
elaborado pela Federacdo dos Trabalhadores da Agricultura — Municipio Barra do

Choca de 14 de maio de 1976, acrescenta:

As Matas do Pau Brasil, localizadas no municipio de Barra do Choga,
nunca pertenceram a fazenda Pau Brasil (FETAG, 1976). Grande
parte dos posseiros, que se viram em vias de expropriacdo, descendia
de lavradores que se estabeleceram nas referidas terras ainda em
finais do século XIX, quando se refugiavam de uma grave seca
conhecida por noventinha (LEITE; SOUZA, 2016, p. 2).

A seca noventinha citada no trecho acima atingiu as histéricas comarcas de
Caetité, Rio de Contas, Guanambi nos anos de 1888-1890 e segundo um jornal da
época - o Pequeno Jornal (anexo 1), pertencente ao deputado caetiteense César
Zama, disponivel na Hemeroteca Digital Brasileira?” da Fundacéao Biblioteca Nacional,
contribuiu para morte de cerca de 800 pessoas, aumentando a desigualdade social
na regido dominada por grandes latifundiarios. A fome que assolou 0s posseiros
migrantes do século XIX voltou a assolar seus descendentes. Agora, hdo mais por
razdes climaticas, mas pela ansia do dominio de mais terras para servir a reproducao
ampliada do capital.

A producgao do espaco historicamente ocorre de maneira articulada com outros
espacos na Bahia, no pais e até fora dele. A mineracéo também se constituiu um vetor
de expropriacdo. Souza (2008) aponta um episédio importante que revela a luta pela

terra como condi¢@o de sobrevivéncia no municipio de Anageé.

[...] na fazenda chamada Serra dos Pombos, no municipio de Anagé,
uma &rea de producdo de esmeralda, considerada de boa qualidade.
Tratava-se de uma serra habitada por varias familias de camponeses,
gue garantiam sua reproducdo social no regime de economia de
subsisténcia, principalmente, com pequena comercializagao.
Posteriormente, ja na década de 1980, uma empresa mineradora, de

27 Pequeno Jornal. Edicdo de 30 de dezembro de 1890, pg. 2. Disponivel em 27/11/2016
em: http://memoria.bn.br/docreader/DocReader.aspx?bib=703842&padfis=944
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origem judia, conhecida como Abadem, que possuia area em diversos
locais no Brasil, inclusive em mais de uma area na regiao 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 exploracao
mineral (SOUZA, 2008, p. 459).

Os processos apresentados mostram que nao foi apenas o café, a atividade
econbmica preferida para alta rentabilidade dos investimentos do capital a gerar

conflitos na regiéo.

Outro conflito posterior, também envolvendo minerag&o, ocorre em um
local de Mata de Cip6, denominada fazenda Brejinho, na area de
Capinal, uma area fértil, mas também bastante propicia a exploracao
mineral. Apos o confronto entre uma Empresa rural — que alegava a
propriedade das terras e os posseiros, que viviam ha décadas na area,
foram feitos acordos, onde a empresa relocou as familias para outras
areas (SOUZA, 2008, p.460).

Essa breve retomada do processo de insercdo de Vitdria da Conquista no
processo de “modernizacao” da agricultura, sobretudo, com a atividade cafeeira
cumpre o objetivo ndo apenas de justificar a inversdo da populacao 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. E,
mais especificamente, hoje, para atender ndo apenas a demanda da classe
trabalhadora com a criacdo de novos bairros, mas para contemplar aos interesses de
mercado com a oferta de condominios fechados em éareas rurais as classes de
maiores rendimentos.

Esses condominios estdo sendo alvo de agbes por parte dos empreendedores
e pela Prefeitura (como mostram os documentos de aprovacao de areas rurais em
area de expanséao urbana especifica Anexo Il e lll, na Camara de Vereadores), no
sentido de serem considerados legalmente urbanos como estratégia de agregacéo de
valor aos empreendimentos imobiliarios e, acredita-se, como forma de ampliar a
arrecadagcdo municipal, essa analise que sera retomada na se¢ao 3.3.

A formacdo de novas areas urbanas no municipio ocorreu a servico do
processo de expansado da légica do valor de troca. Na producédo do espaco, a terra
guase que na totalidade das vezes esteve voltada a atender interesses de classes

dominantes interessadas em expandir seus lucros de variadas maneiras, para atender
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diretamente o consumo de mercadorias no mercado externo ou a concentracao do
capital financeiro avido em se reproduzir. Sempre acentuando desigualdades e
alterando a reproducédo da vida das classes trabalhadoras, expandindo o urbano de

forma fragmentada, mas combinada.

3.2 Capital financeiro e o processo de financeirizacdo da moradia

A relagdo entre a producédo 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 realizacao do sonho da casa propria
ao passo que alavanca vendas. Essa parceria coroa a intensificacdo da entrada do
capital financeiro no processo produtivo de forma bastante acelerada, colabora para
producdo de novas centralidades a partir da transformacéo de areas rurais em
urbanas e suscita questionamentos quanto a identidade do principal beneficiario das
condi¢cdes ofertadas pelo Estado.

Schimbo (2011) afirma que a habitagdo social se transformou, de fato num
mercado, cunhando o termo habitacdo social de mercado, a partir de sua analise sobre
a aproximacdo do capital financeiro e das empresas construtoras no setor de
habitacdo. A autora juntou dois termos, que anteriormente correspondiam a sistemas
de financiamento distintos, o “social’” e o de “mercado” e justificou sua formulagéo
argumentando que no “[...] Brasil, é a partir da intervencéo estatal na habitacdo da era
Vargas que se formula o conceito de “habitagao social”’, que segundo Bonduki (1998),
€ a habitacao produzida e financiada pelo Estado destinada a populacdo de baixa
renda”’ (SCHIMBO, 2011, p. 41).

O capital transformou a moradia em mercadoria - que se produz para venda e
nao para o uso imediato do produtor. Mercadoria que ja existia antes do capitalismo,

mas generalizada por ele no circuito capital mercadoria®.

28 Marx ao explicar as metamorfoses das mercadorias em “Contribui¢éo a critica da Economia politica”
(2008, pl118 a 160) postula duas férmulas para elucidar as formas imediatas da circulacdo das
mercadorias — O M-D-M e o D-M-D, sendo o M, mercadoria e D, dinheiro. No primeiro, a
mercadoria inicia o ciclo e é mediado pelo dinheiro posteriormente transformado em
nova mercadoria ao ser vendida para dar inicio ao processo produtivo. Como o préprio autor explica,
na légica burguesa capitalista - o segundo ciclo, o dinheiro, entendido nesta pesquisa como capital
financeiro, inicia e termina o ciclo gerando capital monetario para novas mercadorias. N&o
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A relagdo 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 o0 aumento de recursos
dos principais fundos publicos e semipublicos — o Fundo de Garantia
do Tempo de Servico (FGTS) e o Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo (SBPE) -, do Sistema Financeiro de Habitagdo (SFH), a
partir de meados dos anos de 2000 (SHIMBO,2011, p 41).

Seus estudos apontam que foi a partir do governo de Fernando Henrique
Cardoso (1995-1998) que essa nova relagcdo se redesenhou com o Sistema de
Financiamento Imobiliario (SFI), criado no primeiro governo, anos de 1990, inspirado
na experiéncia norte-americana, num contexto internacional de financiamento de
politicas publicas e de reformas orientadas pelo discurso das restricdes da politica
fiscal, bastante diferente do BNH. Posteriormente, na primeira gestdo de Lula (2002-
2005) com o Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) foram criados dois subsistemas:
0 Subsistema de Habitacao de Interesse Social (SNHIS) e o Subsistema de Habitacdo
de Mercado (SHM). Além da criacdo desses subsistemas, com o segundo voltado
para maior captagéo de recursos no mercado externo, possibilitado pela baixa da taxa
de juros com a estabilidade macroecondmica da década de 1990, o governo permitiu
a liberacdo de recursos da caderneta de poupanca (SBPE- FGTS) e revisou a carga
tributaria direcionada ao setor de construcao civil desonerando impostos, ampliou “[...]
o volume de crédito ofertado as incorporadoras pela Caixa Econdmica Federal (CEF)
e [...] a porcentagem de financiamento do curso total da obra (anteriormente, em
geral, os bancos financiavam até 50%, passando agora, para até 85%)” (SCHIMBO,
2011, p.44).

Essas estratégias atreladas a possibilidade de transformacao de bens iméveis
em titulos mobiliarios negociados na Bovespa contribuiram para maior captacdo de
recursos a serem investidos em novos empreendimentos, conforme argumenta a

autora.

Diante da pulverizacdo de instrumentos financeiros, as empresas
puderam combinar diferentes formas de acesso ao capital financeiro,

necessariamente moradia para moradia social, mas para a segunda moradia em areas rurais, para o
fetiche criado pelo préprio mercado. “(...) as mercadorias sao ,portanto, apenas dinheiro imaginario, o
dinheiro é a unica mercadoria real.”(2008, p.160), negando a existéncia do trabalho social geral que
efetivamente as mercadorias representam.
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de acordo com os diversos momentos de sua atividade. Por exemplo,
a abertura de capital pode propiciar tanto um aumento da base de
capital, da capacidade de endividamento e do capital de giro; e ambos
0s aspectos garantem a continuidade das obras (SCHIMBO, 2011, p.
45).

Finalizando o processo de construcdo, as empresas ainda podem recorrer aos
sistemas de financiamentos, como 0s citados anteriormente para garantir a venda dos
empreendimentos ao mercado consumidor, a0 mesmo tempo que garante uma menor
imobilidade do capital e garante “[...] a reproducao das condi¢cbes de acumulacao, a
saber: o periodo de rotacao e a base fundiaria de producédo” (TOPALQOV, 1979, p.53).

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

Buck e Monteiro (2016) ao explicar os movimentos e estratégias do setor
imobiliario em Salvador, afirmam que ap6s momentos de expansdo e forte
desenvolvimento na década de 1970, seguidos por periodos de crise entre 1980 e
1990, com a estabilizacdo da economia do pais na década de 2000, o setor
incorporador imobiliario se aproveitou da abundancia de recursos para financiamento
habitacional, advindos de politicas estatais voltadas para a habitacdo, que serviu de

impulso para maior captacéo do capital financeiro na bolsa de valores.

Frente a um cenério econdmico favoravel, observado a partir de 2006,
varias construtoras e incorporadoras brasileiras abriram o seu capital
na bolsa de valores (BM&F BOVESPA, 2012), dando inicio a um novo
ciclo de expansédo do mercado imobiliario brasileiro. Este processo
proporcionou o estabelecimento de um novo perfil de empresa no
setor, que passou a concorrer com as tradicionais empresas de capital
fechado, caracterizadas por uma estrutura de gestdo familiar. Este
ciclo de expansdo foi marcado pelo acentuado crescimento dos
valores gerais de vendas - VGVs destas empresas, entao
capitalizadas, e também pelo estabelecimento de aliancas entre
grandes grupos nacionais e empresas locais. Em consequéncia, o
ndmero de lancamentos de unidades imobiliarias cresceu
significativamente, aproximadamente 400% em um periodo de apenas
trés anos (ADEMI, 2012) apud (BUCK; MONTEIRO, 2016, p. 554).

Para atender essa entrada de capital, o Estado soteropolitano aprovou novas
areas economicamente incorporaveis, segundo os autores no PDDU/2008, que

contribuiu para o processo de concentragdo de capital no municipio até 2009, quando
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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).

Conforme Chaves (2018), essa crise econ0mica afetou diversos mercados no
mundo, inclusive no Brasil onde provocou uma retracdo no mercado imobiliario e,
posteriormente, uma valorizacao expressiva que forcou a criacdo de novos produtos,
alcancados a partir da estratégia de reducdo de custos em todas etapas produtivas,
aliada a escolha de terras fora da malha urbana e no interior dos estados.

A valorizacdo expressiva do mercado imobiliario em Salvador e de outras
capitais do pais como Minas Gerais, e o0 elevado custo de producdo foram
responsaveis pela formacdo de novas centralizacbes no interior. Segundo José
Azevedo Filho, o diretor de marketing da Associacao de Dirigentes de Empresas no
Mercado Imobiliario (ADEMI), devido a “[...] entraves que dificultaram o surgimento de
novos empreendimentos, a saida natural das empresas foi investir em outras
pracas".?® Condigdo que incentivou o “boom do interior" em municipios como
Alagoinhas, Santo Antbnio de Jesus, Juazeiro, llhéus, 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. Estes ultimos,
ainda com base na mesma entrevista, voltados “[...] a demanda local por produtos de
moradia "inovadores” - com mais infraestrutura de lazer e seguranga”.

Novamente o interior dos estados garantiram um novo impulso a construgao
civil, contando também com a participacdo do Estado através de novos programas
federais voltados a habitacdo popular (Faixa 1)* e com linhas de financiamento
voltados as classes sociais de rendimento médio (Faixa 2)3..

Realidade confirmada em Almeida (2017),

Desde 2009, com a criacdo do Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV) até 2014, segundo informacdes da Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Social, por meio da Diretoria de Habitacdo de

29 Entrevista cedida ao Jornal “A tarde” no dia 20 de novembro de 2015. Caderno Imobiliario. Verséo
on-line em: https://atarde.uol.com.br/imoveis/materias/1728135-interior-do-estado-vive-boom-
imobiliario

30 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.

31 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.
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Interesse Social, 0 municipio foi contemplado com a construgdo de
8.298 unidades habitacionais em 22 conjuntos habitacionais. Ainda de
acordo com a Diretoria de Habitacdo, 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 milhdes, com recursos do Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR). (p.94).

Observa-se uma intensa atuacdo do Estado no processo de acumulacdo do
capital fixo e circulante, vital a concentracdo do capital - a acumulagao primitiva, na
producao do espaco urbano e na transformacéo da cidade. Estas acdes 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 centralizacbes do capital e a

alimentacao continua do sistema sociometabdlico do capital.

Em face disso, 0 quadro geral das politicas habitacionais implantadas
pelo Estado em parceria com as empresas capitalistas evidencia,
também, a rigor, a defesa da propriedade privada dos meios de
producdo pelo Estado, mediante dois mecanismos: primeiro, pelo
repasse de vultosos recursos financeiros a empreiteiras para a
execucdo de programas e projetos; segundo, pela ordenacao juridica
do uso e ocupacdo do solo urbano, com a (re) elaboracdo da
legislacédo urbana, claramente voltada para atender aos interesses do
capital, a exemplo do Codigo de Obras, Plano Diretor etc. (ALMEIDA,
2017, p. 94-95).

Essa acéo conjunta do Estado e das empresas capitalistas no atendimento de
umas das necessidades basicas a sobrevivéncia — a moradia, ndo € altruista, concilia

interesses, é deliberante. De acordo com Chaves,

As politicas habitacionais implementadas que, teoricamente,
favoreceriam a classe trabalhadora, beneficiam especialmente os
empresarios capitalistas. O mercado encontra forma de se recuperar
e se utiliza das politicas de crédito, das a¢des que o Estado promove
como forma de alienagao e “conciliacao” das classes (CHAVES, 2018,
p. 110).

Em Vitoria da Conquista, assim como em outras cidades no mundo, as politicas
habitacionais atrairam empresas do setor de habitacdo de outras cidades e
colaboraram para variagdo do modal de servicos de empresas locais. E possivel
observar no Quadro 2 que, em 2009, o niumero de empreendimentos voltados a faixa

1, que alcancavam até 90% de subsidios do governo era 80% maior que os da
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Quadro 2 - Participacéo de empresas na producéo de empreendimentos habitacionais
implantados em Vitéria da Conquista por meio do PMCMV?, entre os anos de 2009 a
2018.

Quantidade de
_ empreendimentos
Ano Empresa Cidade/Sede por faixa

1 15 2

2009 Grafico Empreendimentos Salvador/BA 2 -
E2 Engenharia e Empreendimentos | Vitéria da Conquista/BA 2 - 1

Souza Gomes Construcéo Vitéria da Conquista/BA 2 -
Grafico Empreendimentos Salvador/BA 1 - 2

2010 Kubo Engenharia Sglv_ador/BA _ 1 -
Ciclo Engenharia Vitéria 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 | Vitéria 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 | Vitoria da Conquista/BA - - 1
2012 | Gréfico Empreendimentos Salvador/BA 1 - -
Prates Bonfim Engenharia Ltda Vitoria da Conquista/BA 1 - -
PEL Construtora e Incorporadora | Vitoria da Conquista/BA - - 3
Prisma Incorporadora Salvador/BA 1
2013 | E2 Engenharia e Empreendimentos | Vitéria da Conquista/BA 1 - -
Gréfico Empreendimentos Salvador/BA 2 - -
Kubo Engenharia Salvador/BA 2 - -
Prates Bonfim Engenharia Ltda Vitoria da Conquista/BA - - 1
o014 | Prates Bonfim Engenharia Ltda V?tc:)ria da Conquista/BA - - 1
PEL Construtora e Incorporadora | Vitoria da Conquista/BA - - 1
Kubo Engenharia Salvador/BA - 1 -
Gréfico Empreendimentos Salvador/BA - - 1
E2 Engenharia e Empreendimentos | Vitoria da Conquista/BA - - 1
2015 | pEL Construtora e Incorporadora | Vitoria da Conquista/BA - - 1

MRV Engenharia e Participagdes ) i
S.A Belo Horizonte — MG 1
Parque Real Empreendimentos Vitéria da Conquista/BA - - 2
2016 E2 Engenharia e Empreendimentos | Vitéria da Conquista/BA - - 1
Grafico Empreendimentos Salvador/BA - - 1
PEL Construtora e Incorporadora | Vitéria da Conquista/BA - - 1
5017 | YCA Construtora e Incorporadora Vitoria da Conquista/BA - 1 -
Grafico Empreendimentos Salvador/BA - - 1
Kubo Engenharia Salvador/BA - 1 -

Fonte: Dados da SEINFRO/PMVC. Pesquisa de campo em 2019. Organizado pela autora.
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faixa 2. Nos quatro anos seguintes as proporcdes destes empreendimentos se
equiparam e a partir de 2014, passam a atender apenas a faixa 2. Para favorecer a
continua expansao do setor de habitacdes a partir de 2015, passou a vigorar no
municipio a faixa 1,5%.

Por entender que a necessidade de habitagcbes para pessoas de baixos
rendimentos no municipio ainda néo foi atendida, a priorizacdo de outras faixas de
rendimentos oferecidas pelo PMCMV a partir de 2013, nas quais o subsidio é cada
vez menor, serviu a ampliacdo das condi¢des de reproducdo do capital financeiro por
meio de financiamentos bancérios, o que deixa evidente a atuacdo do Estado como
comité politico do capital.

Conforme mostra o Grafico 1, mesmo com oscilacbes de valores mediante
situagcdes de crises externas e internas o0s financiamentos sempre estiveram

presentes como sustentaculo produtivo.

Grafico 1 — Valores em financiamento imobiliario brasileiro de 2008 a 2020.

Eﬁg;’i:élgﬁes. R$123 9 bilhdes.
it - s Juros baixos.
TEhIETE R$88,2 billhGies R$112,0 bilhGes SEREBIES TETAITIED Crescimento de
comega a se Economia Financiamentos 58% em relaio a
valorizar, instavel voltam a crescer.
2018,
2008 2013 2015 2017
2010 2012 2016 2018 2020
_ o o :%t?ﬁtﬁ.g”z"es' ﬁﬁ:gg pilhges. RS78,7 bilhGes.
Crescimento do R$79,9 bilndes  R$109,2 bilhdes AR Dol = et
mercado imobilidrio economica. investimento do
Queda nos Estado.

brasileiro pds-crise H
financiamentos

Fonte: Associacdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanca (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 acumulacdo sdo facilmente perceptiveis. Garantiram
impulsos iniciais e de retomada ao setor da construcao civil, via habitagdo. E mesmo

em momentos de grande turbuléncia politica e econdmica, com mudang¢as no

32 Familias com renda mensal de até R$2350,00,00
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governo, devido ao impeachment da presidente Dilma Roussef e afetado pela retirada
de investimentos na faixa 1 no governo de Michel Temer, iniciado em 2016, que atingiu
de forma intensa as pessoas com maior dificuldade de alcancar moradia, ndo deixou
de dar sua contribuicdo a reproducao do capital. No periodo de 2018 e 2019 voltou,
ainda de forma timida por questdes eleitoreiras, a injetar dinheiro no mercado de
construcdo e em meio aos desafios decorrentes da pandemia do COVID-19 foi o
recurso de salvacédo do mercado aliado a reducéo de juros no setor de financiamento.
Isso em seu Ultimo ano de existéncia, quando apresentou o maior crescimento desde
2013.

Contudo, no campo nao trouxe grande impacto as condi¢cdes de moradia do
trabalhador, principalmente no Norte e Nordeste. Segundo dados da Fundacéo Jodo
Pinheiro, no ano de 2019, essas duas regifes ainda possuem 0s maiores déficits
habitacionais3® em areas rurais do Brasil, com 27% o Norte e 26% o Nordeste. A
Tabela 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 Vitdria da Conquista.

Tabela 2 - Distribuicdo do déficit habitacional por situacdo de domicilio em Vitoria da

Conquista, Bahia, Nordeste e Brasil — 2019

Especificacao Total Urbana Rural
Vitoria da Conquista 86.426 77.878 8.548
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

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

33 De acordo com a Fundacg&o Jo&o Pinheiro o déficit habitacional se refere diretamente as deficiéncias
do estoque de moradias. Engloba aquelas sem condicBes de serem habitadas em razdo da
precariedade das construcfes ou do desgaste da estrutura fisica e que por isso devem ser repostas.
Inclui ainda a necessidade de incremento do estoque, em funcdo da coabitacdo 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 imoveis e locais com fins ndo
residenciais. O déficit habitacional pode ser entendido, portanto, como déficit por reposi¢céo de estoque
e déficit por incremento de estoque.
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Observa-se gue o déficit habitacional rural de Vitéria 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 do segundo estado com maiores indices de caréncia da regido Nordeste, ficando
atrds apenas do Maranhao, segundo relatério da Fundacdo Jodo Pinheiro (FJP) no
ano de 2020. Situacdo que demonstra a necessidade de atencdo a problematica,
proposta pelo PMCMV rural, e suscita questionamentos quanto aos motivos da pouca
eficacia 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 esta inserido.

O PMCMV rural era regulamentado pela Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009 e

pelo Decreto n® 7.499, de 16 de junho de 2011, capitulos Il e IV, que estabelecia as

bY

formas de acesso ao crédito voltado a construcdo ou reforma da moradia ao
trabalhador e morador do campo cujos recebimentos anuais ndo ultrapassem a
R$60.000,00. O Estado, assim como no PMCMV rural, garantia subvencdo
econdmica®* as empresas interessadas ou instituicdes representativas para incentivar

0 processo de construgcao, conforme descrito no trecho abaixo.

CAPITULO IlI

DO PROGRAMA NACIONAL DE HABITAQAO RURAL - PNHR
Art. 14. O PNHR tem como finalidade subsidiar a producg&o ou reforma
de imoveis aos agricultores familiares e trabalhadores rurais cuja
renda familiar anual bruta néao ultrapasse R$ 60.000,00 (sessenta mil
reais), por intermédio de operacbes de repasse de recursos do
Orcamento Geral da Unido ou de financiamento habitacional com
recursos do FGTS.
Paragrafo Unico. A assisténcia técnica pode fazer parte da composicdo
de custos do PNHR.
Art. 15. A subvencdo econdmica do PNHR ser& concedida no ato da
contratacdo da operacao pelo beneficiario, com o objetivo de:
| - facilitar a producéo ou reforma do imével residencial,
I - complementar o valor necessario a assegurar o equilibrio
econdmico-financeiro das operacdes de financiamento realizadas
pelos agentes financeiros; ou
Il - complementar a remuneracao do agente financeiro, nos casos em
gue o subsidio ndo esteja vinculado a financiamento.

34 Instrumento de politica de governo operado de acordo com as normas da Organizagdo Mundial do
Comércio, com o objetivo de promover um significativo aumento das atividades das empresas e da
economia do Pais. Essa modalidade de apoio financeiro consiste na aplicacdo de recursos publicos
ndo reembolsaveis diretamente em empresas, compartilhando com elas 0s custos e riscos inerentes a
suas tais atividades produtivas.
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§ 1° A subvencao econdmica do PNHR ser& concedida uma Unica vez
por imovel e por beneficiario, até o limite maximo a ser fixado em ato
conjunto dos Ministérios das Cidades, da Fazenda e do Planejamento,
Orgcamento e Gestdo e, excetuados 0s casos previstos no inciso Il
do caput, sera cumulativa com o0s descontos habitacionais
concedidos nas operacfes de financiamento realizadas na forma
do art. 9° da Lei n® 8.036, de 1990, com recursos do FGTS.

8 2° A subvencao econémica do PNHR podera ser cumulativa com
subsidios concedidos no ambito de programas habitacionais dos
estados, Distrito Federal ou municipios.

§ 3° Para definicdo dos beneficiarios do PNHR, deverao ser respeitados,
exclusivamente, o limite de renda definido para o PMCMV e as faixas de
renda definidas pelos Ministérios das Cidades, da Fazenda e do
Planejamento, Orgcamento e Gestdo, em ato conjunto.

Art. 16. O Ministério das Cidades regulamentara as diretrizes e
condicdes gerais de operacéo, gestdo, acompanhamento, controle e
avaliacdo do PNHR.

Art. 17. A gestao operacional do PNHR seréa efetuada pela CEF, sem
prejuizo da participacdo de outras instituicbes financeiras oficiais
federais.

Art. 18. Os Ministros de Estado das Cidades, da Fazenda e do
Planejamento, Orcamento e Gestdo fixardo, em ato conjunto, a
remuneracgéo da CEF pelas atividades exercidas no &mbito do PNHR.

Dessa subvencédo, parte do recurso poderia ser utilizada com gastos do
processo de regulacdo fundiaria, necessario a liberacdo do préprio recurso. Uma
estratégia para garantir o acompanhamento das acfes construtivas no campo nas
regides mais dispersas do pais. Situacao que indica a necessidade de agentes com
maior conhecimento técnico para lidar com o processo potencializadamente
burocratico ao homem do campo, dificultando o acesso ao proprio recurso,
conduzindo-o as associacbes que 0 represente ou ao interesse de empresas

construtoras.

CAPITULO IV
DAS CUSTAS E EMOLUMENTOS E DA REGULARIZAQAO
FUNDIARIA

Art. 19. Nos empreendimentos ndo constituidos exclusivamente
por unidades enquadradas no PMCMV, a reducdo de custas e
emolumentos prevista no art. 42 da Leino 11.977, de 2009, alcancara
apenas a parcela do empreendimento incluida no programa.

Art. 20. Para obtencdo da reducdo de custas e emolumentos
prevista no art. 43 da Lei no 11.977, de 2009, o interessado devera
apresentar ao cartorio os seguintes documentos:

| - declaracdo firmada pelo beneficiario, sob as penas da lei,
atestando que o imovel objeto do registro ou averbacgao requerido € o
primeiro imovel residencial por ele adquirido;

Il - declaracdo do vendedor, sob as penas da lei, atestando que
0 imovel nunca foi habitado; e
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lll - declaragdo firmada pelo agente financeiro responsével
atestando o enquadramento da operacao as condicdes estabelecidas
para o PMCMV.

Paragrafo Unico. As exigéncias previstas neste artigo poderéao
ser supridas mediante a inclusdo de clausulas especificas no
instrumento contratual levado a registro ou averbacgéao.

Art. 21. Na regularizacéo juridica de glebas parceladas para fins
urbanos anteriormente a 19 de dezembro de 1979, o registro do
parcelamento sera procedido mediante requerimento do interessado
dirigido ao cartério de registro de imoveis, acompanhado dos
seguintes documentos:

| - certiddo da matricula ou transcri¢éo referente a gleba objeto
de parcelamento;

Il - planta e memorial descritivo do parcelamento objeto de
regularizagao;

lll - documento expedido pelo Poder Executivo municipal que
ateste a conformidade do procedimento de regularizagéo, observados
0s requisitos de implantagéo e integracdo a cidade do parcelamento;
e

IV - coOpia da Anotacdo de Responsabilidade Técnica do
profissional legalmente habilitado responsavel pela regularizacao.

§ 1° A regularizagdo prevista no caput podera envolver a
totalidade ou parcelas da gleba.

§ 2° Na regularizacao fundiaria a cargo da administracao publica,
fica dispensada a apresentacdo do documento mencionado no inciso
IV do caput caso o profissional legalmente habilitado seja servidor ou
empregado publico.

§ 3° O registro do parcelamento de que trata o caput sera
efetivado independentemente da retificagéo de registro da gleba sobre
a qual se encontre implantado e da aprovacdo de projeto de
regularizagéo fundiaria.

Na zona rural o processo de construcdo de moradia acaba sendo feito por
entidades credenciadas na CEF para que possa construir, ou também em regime de
mutirdo feito pelos moradores, apds a fase de regulacdo. Como na zona rural
normalmente as casas séo dispersas, o valor e a dificuldade de operacionalizacéo
geram pouco interesse de grandes empresas, direcionando 0 processo construtivo as
associacfes, ou ao regime de autoconstrucdo em mutirdo, por empreita envolvendo
0s moradores. Por esses motivos, a diferenca entre o nimero de casas liberadas pelo
PMCMV € bem menor na zona rural que na area urbana, ou quase nula em alguns
municipios. Condig¢&o que evidencia disparidades entre as duas areas e colabora para
0 processo de acumulacao primitiva e extracdo de renda da terra urbana em areas
rurais, pois conforme salienta Mészaros (2002), “[...] tudo o que se puder imaginar

como extensdo quantitativa da forca extratora de trabalho excedente corresponde a
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propria natureza do capital, ou seja, estd em perfeita sintonia com suas determinacdes
internas” (p.103).

Constata-se que articulacdo entre o Estado e o mercado foi importante para
“[...] aproximagéao entre grandes empresas construtoras e incorporadoras e o capital
financeiro, com o intuito de captar recursos para produzir em escala, garantir os lucros
e diversificar geograficamente a producdo” (SCHIMBO, 2011, p. 42). Pode-se dizer
gue o Estado deu a seguranca que o mercado necessitava com as politicas de
financiamento.

As acgbes que coerentemente ndo colaboram para equalizacdo da moradia,
colaboram para maior diferenciacdo do espaco e impulsionam ao capital novas
estratégias de reproducéo, através dos condominios em areas urbanas instalados nas
franjas da cidade®®, gerando espacos reservados a maior diferenciacdo do capital.
Espacos estes que sao posteriormente ocupados pelas necessidades: de servigos, de
moradia e principalmente pela necessidade de reproducdo do capital estagnado
oriundo das primeiras atividades construtivas.

Todas acOes do Estado voltadas a instalacdo destes empreendimentos, a
construcdo de moradia para sociedade, a possibilidade de extracdo de impostos em
novas areas mais distantes do centro da cidade, a geragdo de novos postos de
trabalho e, consequentemente, de servigos estruturados para atender aos moradores
das novas areas dentro do perimetro urbano e também aos trabalhadores serviram as
determinacdes internas do sistema, a maior concentracao de capital e a diferenciacao
espacial, fatores necessarios a ele.

As variadas possiblidades de investimentos se constituem no primeiro fator de
concentracdo das empresas da construcdo civil de outros estados e também no
remodelamento da oferta de servicos que se constitui em remodelamento de
atividades de maior extragdo da mais-valia. Segundo um representante de
incorporadora, em entrevista a esta pesquisa; para que uma empresa se instale na

cidade é feito um estudo, um levantamento sobre quais sdo os players®® naquele

% Sobre a instalacdo dos condominios de moradia nas franjas da malha urbana em Vitéria da
Conquista, ler “A produc¢éo dos espacos da periferia urbana de Vitéria da Conquista /BA na contradi¢do
capital versus trabalho” - Santos (2019).

36 Os players de mercado s&o grupos que dividem sua expertise em um segmento crescente,
geralmente localizado em regides aparentemente ndo tdo promissoras, mas que no final das contas
acabam apresentando um grande potencial lucrativo. Em alguns casos, existem empresarios que
decidem atuar em mercados ja explorados. Para isso, eles empregam seus esforcos com o objetivo de
se destacar e se diferenciar de seus concorrentes, se utilizando de aspectos diferencias no produto
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mercado. “A gente nao pode ir para cidade com apenas um unico empreendimento.
Ele ndo se paga, ele ndo fica em pé. Temos que dar assisténcia depois que vocé
conclui™¥.

Quando questionado se o tamanho e a quantidade de habitantes da cidades®

influencia na variacao destes players, ele afirmou que

7

O porte € menos relevante, mais relevante é a renda. [...] O
determinante é a renda ou a caréncia existente. A gente escolhe em
funcdo da concorréncia, da renda, da pesquisa de demanda local. O
gue a cidade oferece na area de parcelamento do solo, que a gente
chama de loteamentos ou smart city e na area de incorporacao
imobiliaria que s&do unidades habitacionais.*

Muitas empresas vieram para Vitoria da Conquista a partir de 2009 para
explorar o mercado imobiliario como Graficos Empreendimentos de Salvador, a MRV
de Belo Horizonte, a Cipasa Desenvolvimento Urbano e a Ahphaville Urbanismo de
Sado Paulo. Estas ultimas direcionadas a empreendimentos de alto padréo, que se
utilizam de financiamentos variados. Outras com a VCA construtora, empresa de
Vitoria da Conquista, que desde o ano de 2005 atua na compra e venda de imoveis,
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.

Atualmente a referida empresa, pds concentracéo de capital potencializada no
municipio se espacializa para outras cidades como “Guanambi e Barra Grande, mas
com projegao de expansao para mais outras quinze cidades”, segundo diretor-sécio
da empresa.

A empresa Prisma Incorporadora, responsavel pela construcdo do Haras
Residence, também voltada a segunda moradia, passou a atuar no mercado
imobiliario desde 2008, inicialmente em Salvador e, seguidamente, em outras cidades
como Vitéria da Conquista no setor de condominio de lotes.

O processo de financeirizacdo da moradia contribuiu para a concentracdo de

capital, a crise do processo de acumulacao para as incorporadoras e a formacao de

para que assim se tornem referéncia e acabem ganhando a preferéncia do consumidor nesta disputa
acirrada.

37 Entrevista realizada com um representante de empresa loteadora e incorporadora em julho de 2020.
38 Cidades brasileiras de porte médio sdo os municipios cuja populacéo urbana situava-se entre 100
mil a 500 mil habitantes. Conceito utilizado nos Censos Demogréficos de 1970 e 2010.

39 Entrevista concedida por incorporador imobiliario em 09 de julho de 2021.
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um mercado consumidor de espagos de moradia e lazer de alto padrdo em areas
rurais, produzindo assim para uma expansdo contraditoria do espaco urbano
conquistense.

Intencionadamente contraditéria, desde a origem, pois por mais que o
condominio de alto padrdo em um primeiro momento ndo sirva ao processo de
financeirizacdo, devido ndo se encaixar nas faixas de linha de crédito dos projetos de
habitacdo subsidiados, sua instalacdo futuramente garantirA a sobrevivéncia do
proprio processo.

Em nenhum dos empreendimentos analisados foram feitos empréstimos
financeiros para compra da terra ou constru¢do. Uma das estratégias identificadas em
entrevistas foi a parceria com pessoas que tem capacidade de investimento, donos
de terreno para que a incorporadora ndo tenha que imobilizar todo um capital, a
exemplo a permuta ou sub-rogagéo*® em unidades habitacionais concluidas.

No periodo de construcdo, que ocorre paralelamente a venda e cobra o
cumprimento de prazos foi identificado em entrevista junto a Caixa Econdmica Federal
(CEF) e aos incorporados que podem ocorrer financiamentos diretos, viabilizados pelo
perfil financeiro do cliente com base na quantidade de transacbes comerciais
realizadas pelo mesmo.

No momento da venda, as empresas trabalham com financiamentos proprios,
atuando também com financeirizacdo dos proprios lotes a curto prazo, se comparada
com o0s prazos voltados a moradia social. Conforme pode ser constatado nas

entrevistas realizadas com representantes de incorporadoras.

Enfim, ndo tem uma linha de crédito, ndo é nada especifico ndo, até
porgue geralmente e por pouco tempo. Com banco, geralmente uma
coisa mais longo prazo, dez anos e entdo ndo € essa ideia. Uma vez
que todos os Empreendimentos foram financiados apenas com
corregdo monetaria anual e sem juros. 4

O financiamento ocorre com a propria empresa. Os lotes foram
financiados em 120 parcelas, geralmente 30% de entrada e o restante
dividido em 120 parcelas O que poderia para deixar as parcelas
menores era criar parcelas semestrais no valor maior, que ai a

40 Sub-rogag&o no Direito Imobilidrio ocorre quando uma coisa se sub-roga em outra, tomando-lhe o
lugar e passando a ser considerada com a mesma qualidade da coisa substituida. A garantia em
cartério que parcela de lotes do empreendimento a ser construido se constituird patriménio do
proprietario primeiro da terra, bem como as benfeitorias realizadas.

1 Entrevista concedida por incorporador imobiliario em 17 de julho de 2021.
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depender da caracteristica de cada cliente e do desenvolvimento de
cada cliente ele optava por ter parcelas semestrais ou anuais, para as
parcelas mensais ficarem menores. Mas o financiamento sempre era
proprio e era sem juros corrigir apenas pelo IGPM. Agora com a alta
do IGPM, ficou completamente descolado da inflacdo e de outros
indicadores. Ai chegou a abater aproximadamente 25% em 12 meses
gue era o0 reajuste. Entdo os clientes pediram e a gente fez uma
renegociagdo com alguns. E agora vendemos ainda as poucas
unidades que temos. Ainda em 120 vezes; mas ai ja tem juros
embutido.*

O setor financeiro utiliza-se da compartimentacdo da sociedade de forma
hierarquizada por renda com base nas faixas salariais e n&do a partir de condi¢ao social
do trabalho dentro do processo produtivo, para promover seus investimentos. Essa
classificacdo, baseada no critério nos levantamentos estatisticos do IBGE divide a

sociedade em cinco classes sociais, categorizadas na tabela abaixo.

Tabela 3 — Classes sociais por faixas de salario minimo - IBGE/2020

Classe % Numero de Salarios-Minimo (SM) ¢ Renda Familiar (R$) em 2020 =
A Acima de 20 SM R% 2z2.000,01 OU Mais

B De10az0SM R% 11.000,01a R$ 22.000.00

C De 4a10 SM R% 4400012 R% 1100000

D Deza4qSM R% 2.200.01 a R$ 4.400,00

E Ate 2 SM Ate RS 2.200.00

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE/202).

Foi observado que os consumidores dos lotes e chacaras dos condominios de
lazer rurais compdem as classes A, B e C, quando questionado aos incorporadores

sobre a perspectiva de clientela para sua mercadoria.

Na verdade, a gente ndo definiu classe A B C ou D. Para poder
comprar inicialmente nossos condominios, geralmente o preco de
lancamento é um preco bem acessivel, entdo da classe C em diante
€ possivel comprar. Na medida que o condominio vai sendo feito as
pessoas comecam a morar. Felizmente ou ndo, acaba que o
condominio vai ganhando um padrao diferenciado e vai ter uma
migracao para as classes A e B. Até porque para outras classes fica
complicado ter uma segunda moradia. *

42 Entrevista concedida por incorporador imobiliario em 09 de julho de 2021.
“3 Entrevista concedida por incorporador imobiliario em 13 de julho de 2021.
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Percebe-se que desde a origem o perfil econémico do condominio é voltado a
pessoas que tem condi¢cdes financeiras de investimento, cuja renda é suficiente para
manutencdo das despesas vitais a sobrevivéncia e também para adicdo de confortos
mais caros. Morar fora da malha urbana e poder se deslocar constantemente para as
praticas cotidianas como trabalho e formacdo ou manter uma casa em condominio
para ocupacdo semanal voltada ao lazer. Em entrevista com inquilinos dos
condominios foi confirmado que 100% dos lotes foram adquiridos com recursos

proprios sem intermediacao financeira.

O Campus Vivant, ele busca uma classe média alta, portanto vocé
pode dizer uma C1 ou uma B2*. Que sdo pessoas que ja tém a sua
moradia em Vitéria da Conquista e regido e buscam op¢éo de lazer no
final de semana, uma segunda residéncia. Se bem que 15% dos
compradores do Campus Vivant buscam ele como primeira residéncia,
mas a grande maioria busca construir um sitio ou mesmo de ter um
imével num lugar aonde vocé valoriza o aspecto investimento na vida,

gue é o contato com a natureza e com diversos equipamentos de lazer.
45

O perfil econdmico dos condéminos e do empreendimento, que propde
separacdo social transvestida de seguranca garantiu que durante a pandemia do
covid-19 o volume de vendas nao fosse demasiadamente afetado, ao contrario, depois
de um primeiro momento de ameaca, a nao continuidade do processo de retorno dos
investimentos para as incorporadoras (uma vez que nao se trata de um bem de
primeira necessidade), as vendas voltaram a aumentar e alguns conddéminos

passaram a construir para primeira moradia.

Bem, num primeiro momento, com o surgimento da Pandemia, houve
um volume de cancelamentos, porque as pessoas ficaram com medo
de perder o emprego, houve muito adiamento de parcelas e tudo mais.
Com o passar do tempo as pessoas viram a importancia de investir na
vida. A pandemia fez com que a massa da sociedade como um todo

4 0O entrevistado considera a compartimentacdo das classes sociais a partir do Novo critério de
classificacdo econémica do Brasil da Associagéo Brasileira de Empresa de Pesquisa - ABEP, baseado
na Pesquisa de Orcamento Familiar (POF) do IBGE. Esse critério passou a ser utilizado no Brasil em
2015, e esta descrito no livro Estratificacdo Socioecondmica e Consumo no Brasil dos professores
Wagner Kamakura (Rice University) e José Afonso Mazzon (FEA /USP). O objetivo € mensurar a classe
social ndo somente a partir da renda, mas também pelo nivel de conforto, escolaridade e servicos
publicos presente na vida de cada familia. Nesta classificacdo pelo consumo as classes C é
denominada de B2 e a D se subdivide em C1 e C2. Os valores monetérios entre as duas classificacdes
sdo aproximados.

45 Entrevista concedida por incorporador imobiliario em 09 de julho de 2021.
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comecgasse a repensar 0 que que é prioridade para si. Entdo muitas
pessoas passaram a entender que vocé ter uma boa residéncia, uma
boa opcéo de lazer, ela é prioritaria para vocé e para a sua familia.
Entdo, houve um fluxo inverso e uma canalizagdo de investimentos
nao so para segunda opcéo de moradia ou de lazer, como é o caso do
Campus Vivant, mas para habitagdo como um todo. Entdo, o mercado
imobiliario como um todo, ele sofreu um impacto positivo dos efeitos
da pandemia, porque quem tinha uma casa queria melhora-la. Quem
podia sair de uma casa de um tamanho X para um tamanho X + 30%
ou 40% foi. Entdo assim, a pandemia fez de uma forma geral levar as
pessoas a terem esse pensamento voltado ao investimento na vida.
Entdo essa propaganda que vocé viu ndo é uma propaganda em
funcdo da pandemia, mas em fung&o da nova leitura que a sociedade
tem de o quéo importante € vocé investir na melhor condi¢céo de vida,
voceé ter opcoes de lazer para vocé e sua familia. Um bem-estar-social.

E fato que, respirar ar puro e ver o tempo passar mais devagar faz bem a sadde,
mas esse novo modelo de moradia colabora também, no presente contexto, para
maior reproducdo do capital e de contradicdes sociais. Acentua diferenciacdes
socioespaciais nas zonas rurais, intensifica a circulagéo e o tempo destinado a venda
da forca de trabalho e a extragcdo da mais valia para manutengcao do acesso a esses
aos espacos privados, possibilita extracao de tipos de renda diferentes dos praticados
anteriormente, garante novas relacdes politicas e modifica leis de uso e organizacao
dos espacos e do trabalho. A lei n. 12.546/2011 que permite a desoneragéo da folha
de pagamento a algumas empresas, (como a da construcéo civil no artigo 7°, inciso
IV, pagarem aliquotas de 1% a 4,5% sobre a receita bruta, em vez de 20% sobre a
folha de salarios) € um mecanismo claro dessas relacdes e foi prorrogada para mais
dois anos pela PL 2541/2021.

J4 se percebe ao redor destes empreendimentos outros servicos sendo
instalados para atender aos condéminos e novas formas de apropriacao distintas.
Essa tendéncia tem produzido alteracdo dos postos de trabalho locais sem garantia
de melhoria salarial, abertura de loteamentos para atender a necessidade de moradia
dos que precisam estar mais préximo do trabalho, ou dos que pouco tém
financeiramente, mas, pretendem se apropriar das zonas de maior status e
valorizacdo 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,

ampliacdo da financeirizacdo de obras publicas e de outros empreendimentos
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habitacionais voltados a faixas de renda mais baixas com a intencédo e atenuar 0s
problemas estruturais que emperram a prépria reproducédo do capital. As condicdes
para novas parcerias serdo recriadas, pois conforme cita um dos incorporadores

entrevistados,

O bem imével 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 & produco.
Vocé lanca um empreendimento com trezenas unidades e a CEF vai
nos pagando a medida que vamos construindo. Mas o crédito ndo é
nosso, é do nosso cliente a CEF esta financiando ao nosso cliente. 4

O capital do Estado em todo tempo serve a reproducao do capital privado. A
principio o capital fixo empregado, a estrada — BR116, favoreceu a instalagdo dos
condominios que por serem de alto padrdo, séo financiados com capital proprio das
empresas. Capital anteriormente ampliado dentro do perimetro urbano gracas a
parceria valiosa para com programas de financiamento via CEF. As empresas lucram
ao se tornarem objeto de direcionamentos dos empréstimos realizados.

Essa parceria colabora para a prépria sobrevivéncia do capital, enquanto
possibilita a captacdo de novas areas para reproducdo 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 garantirda futuramente novos

financiamentos. O capital cria fases ciclicas de reproducéo.

46 Entrevista concedida por incorporador imobiliario em 09 de julho de 2021.
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SECAO 4

4 A SELETIVIDADE ESPACIAL DO CAPITAL EM VITORIA DA CONQUISTA

A desigualdade entre classes sociais que se revela em morfologias
diferenciadas dentro da malha urbana conquistense, caracteriza um processo de
segregacao social e espacial, decorrentes da acao da especulacdo imobiliaria que é
visualizado, também, em areas rurais do municipio com a instalacao dos condominios
fechados de lazer.

Esses condominios constituem-se novos tipos de produtos em centralidades
imobiliarias recém-produzidas por um mercado que tende a produzir areas com certa
homogeneidade, garantida, sobretudo, pela condicdo de compra imposta de uma
forma muito mais brutal e pelo intenso controle da condicdo de transito e acesso.
Dessa maneira, possibilitam duas formas de segregacéo: a auto segregacao realizada
por aqueles que optam por viver separados dos outros e que dizem buscar seguranca,
maior mobilidade, melhor qualidade de vida junto a natureza, com vistas agradaveis;
e ainda a segregagdo imposta, induzida principalmente pela impossibilidade do
acesso ao solo urbano.

Visualiza-se atualmente, como afirma Carlos (2004) a constituicdo de uma nova
relagao de urbanidade “[...] permeada pela mercadoria e pela recusa do outro”. Nova,
porque conforme argumenta Souza, da sua contribuigao “[...] para dissolver a imagem
da cidade como uma entidade geografica que, apesar da pobreza e da segregacdao,
poderia ser apresentada sem maiores problemas como uma “unidade na diversidade™
(SOUZA, 2008, p. 73).

Uma urbanidade viabilizada pelo capital, pela posse, pelo ter e ndo pelas

relagdes em si, como conclui Carlos,

Aqui uma “nova urbanidade” em constituicao se cria ora a partir do
triunfo do objeto sobre o sujeito — contexto em que as relagdes entre
as pessoas passam pela simples posse de riqueza-, ora pela
exacerbacdo do individualismo que se reproduz como condi¢cdo e
produto da reproducao das rela¢des sociais hoje (CARLOS, 2004, p.
14).
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Essa visdo de segregacdo também é compartilhada por Villaga que a entende
como “[...] um processo dialético, em que a segregagao de uns provoca, a0 mesmo
tempo e pelo mesmo processo, a segregacao de outros” (VILLACA, 2001, p.148).

Compreender como esse processo se efetiva mediante a andlise dos processos
de seletividade a partir da terra, é o objeto desta secdo, na crenca que tal estudo seja
basilar para o entendimento mais amplo dos processos espaciais que se

operacionalizam no municipio.

4.10s condominios fechados como estratégia de ampliacao da produtividade e
da lucratividade no mercado de habitagcdes

Assim como eixos de valorizacdo sdo estabelecidos com base nas condicbes
de acessibilidade oferecidas as camadas média e alta da populacdo nos centros
urbanos, acrescentando as “mais-valias fundiarias urbanas”’, nas areas rurais,
parcela de solo também tem recebido alguns beneficios de infraestrutura urbana e a
dispor de servicos para atender camadas meédia e alta da populagédo, com a instalacéo
dos condominios fechados.

Estes servem a extracdo da renda da terra e a reprodugdo ampliada capital,
uma vez que o capital cria uma nova fonte de valor da terra nas areas rurais, que nao
mais a producdo agraria. Marx (1986) embora escreva sobre extragdo da renda da
terra em outro contexto histérico, colabora para compreensao da realidade presente
guanto explica como a renda da terra se estabelece: ora a partir da exploracado do
excedente do trabalho coletivo pelo proprietario de terra que se torna produtor
capitalista, ora quando o proprietario cede a terra a um arrendatario que ira fazer a
extracdo da mais-valia por meio de um contrato de uso da terra. Como bem resume

Para Marx (1986), a renda se constitui como 0 repasse contratado entre
arrendatario e o proprietario de terras. Trata-se de uma remuneracdo ao direito de
posse que é transferida ao capitalista como direito de exploracao do solo.

Em tempos de capital financeiro, a mais-valia repassada ndo necessariamente

é produzida no mesmo local, mas garante inicialmente a renda absoluta®® ao

47 A mais valia fundiaria urbana corresponde ao incremento de valor da terra em funcéo de benfeitorias
urbanas feitas no terreno ou em seus arredores.
48 A renda absoluta em Marx é dada pela dedugéo do valor dos produtos a seus precos de produg&o.
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proprietario fundiario e, posteriormente, a de monopdlio*® ao incorporador que extrai
também da terra renda diferencial Il mediante a instalacdo de especificidades urbanas
nestes empreendimentos.

Para Harvey, a renda de monopolio é importante para se entender como o
processo de globalizagdo contemporaneo se relaciona com as localidades “[...] surge
porque 0s atores sociais podem aumentar seu fluxo de renda por muito tempo, em
virtude do controle exclusivo sobre algum item, direta ou indiretamente,
comercializavel, que € em alguns aspectos, crucial, unico e irreplicavel” (HARVEY,
2005, p.222) — a terra. A renda de monopdlio também pode ser extraida pelo
proprietario fundiario e o incorporador especulando valores futuros. Os itens
indiretamente negociaveis serdo tratados na subsecéo seguinte.

Foi identificada em entrevistas aos incorporadores e também em textos de
aprovacao de leis junto & Camara Municipal de Vitoria da Conquista a presenca da
renda absoluta e de monopdlio, ao se fazer o levantamento da origem das terras
utilizadas para instalacdo dos empreendimentos Haras Residence e Campus Vivant.

Ambas glebas®® de terra foram adquiridas pelos incorporadores gerando renda
absoluta ao antigo proprietario fundiario.

Posteriormente, a gleba da &rea rural adquirida pela Prisma incorporadora para
construcdo do Haras Residence, serviu a extracdo da renda de monopdlio, uma vez
gue a terra foi desmembrada para viabilizar a instalagdo do empreendimento e outra
parte foi reservada a empreendimentos futuros, conforme aponta texto de
transformacdo em Areas de Expansdo Urbana, na Camara Municipal de Vitéria da
Conquista, “[...] a area rural desmembrada da Fazenda Rancho W4, denominada
‘Fazenda Prisma”, medindo 80 hectares, localizada na BR 116, Km 809, sentido
Norte, de propriedade da Empresa Prisma Incorporadora” (Lei N°1.948/2013).

J& a gleba incorporada pela VCA Construtora para instalacdo do Campus
Vivant, foi utilizada completamente de acordo com o texto de transformagéo em Areas
de Expansao Urbana, na Camara Municipal de Vitéria da Conquista, por se tratar de

um empreendimento de maior porte com tipos diferentes de parcelamento de solo:

49 A renda de monopdlio é possibilitada pela condigédo de posse que permite influenciar na escassez de
determinado item no mercado, elevando sua valorizacgao.

%0 “Gleba é a porcdo de terra que ndo tenha sido submetida a parcelamento sob a égide da Lei n°
6.766/79. A terra que ainda nao loteada.
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“[...] a area rural denominada Fazenda Pedra, situada no Distrito de Igud, localizada
na BR-116, Km 843, sentido sul” (Lei N.° 1975/2014).

As areas foram adquiridas as margens da BR 116, especulando rendimentos
futuros. Essa é uma prética das incorporadoras em varias cidades, como enfatiza um
incorporador sobre os critérios de escolha da terra, “[...] sempre as margens das BRs.
O Haras de Feira de Santana as margens da BR 101. O de S&o Cristovao, em Aracaju,
também a beira da 101 e o daqui de Conquista, a beira da BR116".5!

Lotes dessas fazendas, na forma de condominios, sdo comercializados em
momentos diferentes para garantir a maior extragéo da renda de monopdlio e também
diferencial possibilitada pela presenca da BR e do valor produzido pelo trabalho. Se
cria condicOes para valorizacdo (escassez) ou se utiliza da questao locacional. As
vendas sao realizadas com fins especulativos (os condominios). A renda monopolista
cria a possibilidade de renda diferencial .

A renda diferencial é possibilitada pelo fator localizacdo. David Ricardo,
primeiro tedrico a conceitua-la a define como a renda “[...] gerada devido a escassez
das terras e a diferenciacao da produtividade entre elas, paga ao proprietario pelo uso
das forgas originais e indestrutiveis” (RICARDO,1996, p.50). Logo, considerando que
as terras tém capacidade produtiva distintas, as areas com melhores terras seriam
mais valorizadas. Ao aplicar o conceito do autor ao prisma do mercado imobiliario que
comercializa os acessos as comodidades do urbano, as terras com mais servigos
concentrados - centros urbanos seriam as mais valorizadas. Logo, a principio, as
areas dos condominios em questao por estarem distantes da centralidade principal do
municipio desencorajaria a aspiracao do mercado - a obtencéo de mais valor a partir
da terra.

Mas, o capital se utiliza de formas para corrigir este obstaculo — a distancia. A
instalacéo de infraestrutura recupera a capacidade de geragcao de riqueza da terra,
que, inicialmente, ndo deixa de ser interessante devido ao baixo preco. E as distancias
parecem nao serem mais tdo grandes. Cria-se novas mercadorias, bastante
valorizadas justamente pelo fator distanciamento. Muitos fatores sao considerados

pelo mercado imobiliario, como se pode ver no trecho da entrevista a seguir:

Vocé tem que levar em consideracdo diversos aspectos.
Disponibilidade de energia, disponibilidade de &gua, disponibilidade

°1 Entrevista concedida por incorporador imobiliario em 13 de julho de 2021.
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de saneamento basico, disponibilidade de acesso, disponibilidade de
agua para recreacao, disponibilidade do verde, ta? Quem compra um
sitio na zona rural ou num condominio quer ter acesso a agua para
poder molhar a fruta que ele vai plantar, para ele fornecer agua para
0s animais que ele vai eventualmente colocar etc. Entdo, quando vocé
vai analisar, vocé tem que levar todos esses aspectos voltados para
infraestrutura basica que vocé tem que entregar. E um segundo
aspecto e ndo menos importante, é vocé entender qual é a vertente de
saida da cidade que vocé vai utlizar para colocar esse
empreendimento. Porque assim como na zona urbana, onde vocé tem
alguns bairros taxados de ruins e perigosos, e outros taxados de
nobres. Na zona rural vocé também tem uma zona rural tida como
mais nobre, mais préximo da zona da mata, porque chove mais,
porque a terra € melhor; vocé também tem aquela mais seca, mais
arida ou mais violenta por estar perto de um povoado que tem um
indice maior de violéncia, etc. Entdo assim, sdo diversos elementos
gue devem ser avaliados, eu pontuei alguns, mas vocé vai entrar
também na questdo que envolve valor do terreno, que também é muito
importante. Porque vocé nao tem como comprar algo muito caro para
poder entéo vocé fazer um parcelamento do solo.*?

Considerando os estudos de Marx (1986), inspirado e em contraposicdo a
David Ricardo, a renda diferencial divide-se em | e Il. Na primeira, todo investimento
feito para viabilizar o acesso rapido e qualificacdo das novas areas, dotam-nas de
maior valorizacdo. A renda diferencial I, para Marx (1986) ocorre quando o emprego
sucessivo de capital em uma mesma gleba, eleva o valor dos empreendimentos ao
redor.

Percebe-se in loco que a BR 116 se constitui um fator de valorizacdo — o
locacional para os primeiros empreendimentos, e que o0s investimentos feitos em
infraestrutura nestes provocou uma especulacdo de valorizacdo das areas ao redor,

como mostram as pecas publicitarias das Figuras 7 e 8.

52 Entrevista concedida por incorporador imobiliario em 09 de julho de 2021.
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Figura 7 - Peca publicitaria de novo empreendimento utilizando da ideia de

localizac&o proxima ao Haras Residence, 2021

Haras Residence

Entrada -
Facilitada de Com agua
,. . -
e energia
79 parcelas de v g ®
(1.000m* . elétrica!

R$ 344,18

Viva memenles ineriveis
com G §Ub :

Fonte: Pesquisa de campo virtual. MGF Iméveis. Loteamento Vivendas do Arvoredo - MGF Imoéveis -

/

MGF Imoveis (mgfimoveis.com.br). Acesso em dezembro e 2021.




116

Figura 8 - Peca publicitaria de novo empreendimento evidenciando a facilidade de

acesso pela BR 116 e a proximidade ao Haras Residence, 2019
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Fonte: Pesquisa de campo. Folder fisico de empreendimento. 2019.

Os terrenos do Vivenda do Arvoredo e das Chacaras Paraiso anunciados nas
pecas publicitarias ndo detém o mesmo potencial de investimento que o Haras
Residence - condicdo que garante a ele o monopdlio quanto ao perfil do
empreendimento, mas a todo tempo sdo evidenciados elementos como a via de
acesso (BR116), proximidade do Distrito Industrial, do posto de gasolina e do proprio
Haras Residence como fator de valorizacédo, agregando valor de mercado as terras
na mesma localidade e favorecendo a extragao dos variados componentes da renda
e da possibilidade de reproducéo do capital investido.. Esse processo € analisado por

Almeida e Montemor:

A renda ndo necessita de ser mais elevada no centro das cidades,
desde que suas componentes (diferencial, absoluta e de monopdlio)
sigam outra configuracdo. [...], o conceito de renda da terra é
elaborado simultaneamente com a discusséo referente a distribuicéo
do excedente entre grupos sociais distintos, e considera fatores como
a instituicdo da propriedade privada da terra e o status entre as
diversas areas no espaco (2017, p.424).
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Embora os loteadores com empreendimentos de menor porte nas imediagdes
do Haras Residence ndo consigam captar grandes ativos — financiamentos para
aumentar o processo de extracdo da renda da terra, o fazem mediante o fator
localizacdo, a proximidade de outros empreendimentos.

O Fator localizagdo € abordado em Topalov (1979) ao aplicar os conceitos
marxistas a analise urbana, tendo renda de localizacdo como resultado da soma do
capital empregado e do preco de producédo global — o preco de mercado. Locais de
mais facil acesso e servigos sdo mais valorizados.

Para garantir o crescimento da renda de monopdlio e diferencial Il as proprias
incorporadoras ja estabelecem nos projetos dos condominios areas destinadas a
servigcos comerciais com objetivo de atrairem servicos, fluxo de pessoas e valorizar
ainda mais seus empreendimentos, como aponta trecho da entrevista de um

incorporador e as Figuras 9 e 10, da area citada:

Em frente ao Haras tem 27 lotes comerciais. Em quatro desses
comerciais ja se iniciou a construgdo de um posto de gasolina. Vai ser
um posto de gasolina tematico com o restaurante ao lado, mantendo
a arquitetura da vila interna do condominio com a tecnologia
Enxaimel*®, numa mesma caracterizacdo alemd que tem na
arquitetura do Haras. O posto vai ter essas caracteristicas. E um posto
tematico, esta sendo construido pela prépria Prisma.

Com o mesmo objetivo, o projeto do Campus Vivant apresenta 21 lotes
comerciais, mas dentro do condominio. A area de loteamento e comercial localiza-se
ao fundo do Campus Vivant, mas em via de ligacao direta com a BR. O acesso é
facilitado e rapido devido a via pavimentada e a condi¢éo de transporte individual dos
compradores desse modelo de habitacdo. Para se ter acesso a estas areas o
conddébmino ou visitante tem que passar pelas chacaras, condicdo que favorece a
observacdo da natureza, utilizada como elemento de agregacdo de valor pelo

marketing imobiliario.

% Técnica construtiva alema (Fachwerk) em que as paredes sdo feitas de vigas de madeira
posicionadas na vertical, horizontal e diagonal formando uma espécie de trelica. Os espagos séo
preenchidos com tijolos, pedras, adobe, entre outros tipos de materiais.
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Figura 9 - Area de empreendimentos comerciais na area de acesso ao condominio Haras Residence e a BR 116.
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Figura 10 - Area de empreendimentos comerciais dentro do condominio Campus Vivant
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Observa-se até aqui que o fator de localizagcdo que mais influenciou a
instalacdo desses empreendimentos foi a BR 116 e ndo os aspectos naturais. A
relacédo sociedade e natureza, base para constituicdo da vida foram e sdo enxergados
apenas como mais um elemento que pode ser moldado, produzido para tornar o
empreendimento mais atrativo.

A andlise do Plano Diretor atual, ainda em processo de finalizacdo durante a
realizacdo desta pesquisa aponta que a area da BR116 no sentido Sul € alvo de
investimentos da esfera Municipal e do Governo Federal. A projecéo cartografica de
macrozoneamento (Figura 11) apresentada em reunidao do PDDU no dia 03 agosto de
2021 como pertencente ao “Produto 10, Tomo Il - Relatério Preliminar do Plano Diretor
de Desenvolvimento Urbano” mostra que em dire¢géo ao Igua, distrito de localizagao
do Campus Vivant, o planejamento municipal direciona controle e investimentos na

area denominada Distrito Aeroportudario em virtude da instalagdo do Novo aeroporto®.

Figura 11 — Zoneamento em Macroareas de Vitéria da Conquista - PDDU
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Fonte: Reunido virtual do PDDU de Vitoria da Conquista. Agosto/2021. Print da pesquisadora.

5 O aeroporto Glauber Rocha foi inaugurado em julho de 2019, substituindo o antigo aeroporto da
cidade, o Aeroporto Pedro Otacilio Figueiredo, no qual era possivel apenas o pouso e a decolagem de
aeronaves de pequeno porte ndo atendendo mais as demandas de Vitoria da Conquista e regiéo.
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Nota-se também a presenca de macrozonas de ocupacdo contida, que
apresentam localidades consolidadas dentro do Distrito aéreo portuario, onde se tem
Simao, Pé de Galinha, Quatis, Vila Igua e Pé de Galinha. As diretrizes do
planejamento para essa area s&o: implantar a manutencdo do baixo adensamento
dessas regides, conservando suas caracteristicas rurais, implantar e requalificar areas
de lazer, recuperacéo de areas verdes; requalificar e ampliar o sistema de mobilidade,
pensando em estrutura de vias, passeios, ciclovias e transporte coletivo e requalificar
e implementar infraestrutura.

Enquanto o planejamento do municipio se volta a prover condi¢ées de dotar de
infraestrutura a area do Distrito aeroportuario, o Governo Federal mais uma vez
colabora para a possibilidade de extracdo de renda diferencial 1l nas imediacdes do
Campus Vivant com a duplicacdo da Rio-Bahia®, ao mesmo tempo que atende as
demandas de interiorizacdo logistica de outras atividades produtivas como a do
agronegocio, com a restruturacao do principal corredor de integracdo do pais. Como
se pode concluir pela leitura das transformacdes espaciais feita pelo incorporador nas

proximidades de seu monopalio.

O que vai trazer um beneficio grande é a duplicacdo, ai sim. A
duplicacéo da pista que ja deveria ter acontecido ha mais de seis anos,
e eu entendo que a qualguer momento isso vai acontecer. Porque ja
fomos desapropriados de um pedaco, temos acesso ao projeto, tem
licenciamento ambiental, e parte a ser duplicada da Rio Bahia, esta
pronta, faltando s6 comecar a colocar a maquina e a comecar a fazer.
Porque todo o processo ja esta pronto, mas a Via Bahia, por questbes
muito préprias delas, ainda ndo comecou. Entdo seja a Via Bahia ou
seja outra operadora que entrar no lugar dela, o processo esta pronto,
€ s6 comegar, diferente de areas que vai duplicar e ainda vai fazer
todo esse processo citado. Aquela regido que sai de Vitoria da
Conquista e vai até o entroncamento com Belo Campo, que sédo 32km,
ela esta pronta para iniciar a duplicagao. Inclusive o Campus Vivant foi
em parte desapropriado. *°

Situagdo que chamou a atencdo da incorporadora que vislumbrou nesta area

grande potencial de extracdo de mais valia e renda da terra, o que denota “[...] a

5% A duplicacdo da Rio-Bahia ocorre via Contrato de Concessdo firmado entre a VIABAHIA
Concessionaria de Rodovias S/A e o Governo Federal, através da Agéncia Nacional de Transportes
Terrestres (ANTT). Na regido sdo 74 km da BR 116 a serem duplicados: um trecho que comeca em
Lucaia (distrito de Planalto) e segue até o perimetro urbano de Vitéria da Conquista, e outro que comeca
na altura do Atacadéo e segue até a entrada de Belo Campo.

% Entrevista concedida por incorporador imobiliario em 09 de julho de 2021.
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importancia do espagco no movimento da acumulagdo capitalista, seja como forgca
produtiva para o capital, seja como um negocio nas maos dos detentores do
monopolio da terra (através da existéncia da propriedade privada) ”. (CARLOS, 2018,
p.61).

O capital através da acdo proprietarios de terras e incorporadores seleciona
areas com determinadas infraestrutura natural e construtiva para baratear seus
investimentos e valoriza-los pela localizac&o, usufruindo assim da renda diferencial e

de monopodlio.

4.2 A segurancga, o conforto e a aproximacao da natureza como mercadorias

A condicao de monopdlio torna as pessoas livres para extrair riqueza social da
terra através do trabalho ou também capitaliza-la como rigueza monetéria por meio
da prética de loteamento. Contudo, fatores locacionais como a distancia das
centralidades ja estabelecidas ndo colaboram para libertagdo do capital imobilizado
de maneira potencializada — objetivo principal do capital e mister a sua nao ossificagédo
e morte.

Para destravar tal condi¢céo, o capital individual - os incorporadores se valem
da posse da terra e do marketing imobiliario para mercantilizar outros itens
indiretamente como: seguranca, conforto, sensagao de pertencimento e bem-estar
ao inves da terra em si e de sua capacidade de sustentacdo da vida.

A producdo dos condominios fechados é simbdlica e ndo substantiva, pois
correspondem a uma versao ideal de um “[...] “novo conceito de moradia”. Supde-se
gue condominios fechados sejam mundos separados. Seus andncios propéem um
“estilo de vida total”, superior ao da cidade, mesmo quando sao construidos dentro
dela” (CALDEIRA, 2003, p.265), ou em areas que coexistem a ela.

S&o estas simbologias, estes fetiches sociais que garantem ao capital avancar
para areas rurais e potencializar a extragdo da mais valia e de lucros maiores ao
mercado imobiliario. Os discursos séo primordiais neste momento e o mercado se
utiliza deles para alcancar seus clientes. Vendem a ideia que determinados elementos

construtivos sdo suficientes para resolver ou afastar problemas complexos que
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demandam intervencdes de ordem politica, economia e social para serem
solucionados.

Sao eles os “elementos construtivos” o trunfo do mercado. Os detalhes
arquitetbnicos, urbanisticos e paisagisticos que podem influir diretamente nos niveis
de percepcdes da sociedade. Condicédo clarificada durante o campo desta pesquisa,
ao se guestionar, ao construtor, sobre os atrativos utilizados para o alcance dos

clientes desses condominios.

Ai vai depender muito de qual nicho de mercado que vocé quer atuar,
vai depender muito de qual produto vocé esta oferecendo. Quando
vocé fala do Campus Vivant, a gente fala do elemento contato com a
natureza, onde vocé tem um bosque de 500 mil metros exclusivo aos
moradores do Campus Vivant, vocé vai falar de muito contato com a
agua, com os peixes, com animais, né? De uma sociabilidade muito
legal. Quando vocé vai tratar de um condominio cravado em zona
urbana, vocé vai ressaltar elementos como localizacdo, seguranca,
gue inclusive esse € um dos motivos pelo qual se proliferou tanto
condominios no Brasil a fora. E o aspecto da seguranca unindo com
opcdo de lazer. Antes restrito a clubes recreativos, tanto que vocé
pode observar que os clubes recreativos na cidade acabaram. Tirando
a AABB, que é baluarte, vocé ndo tem mais nenhum outro clube
recreativo na cidade, por qué? Porque os condominios conseguiram
atender a essa demanda de vocé ter uma piscina, ter uma quadra de
ténis, uma quadra poliesportiva etc. E 0 segundo aspecto é a questao
gue envolve a seguranca. Alids, 0 aspecto seguranca é até primordial.

Como se pode perceber na fala do entrevistado, atualmente a consciéncia
coletiva das pessoas estd impregnada do sentimento coletivo de inseguranca que
colabora para a depreciacdo dos espacos publicos de lazer, conduzindo-as aos
espacos de maior controle social e auto-segregacéo para se proteger da violéncia
urbana.

Os riscos tematizados, os medos cotidianos que potencializados pela
propagacéao distorcida da realidade rendem bons negdécios, conforme afirma Souza
em Fobopole (2008). Obra em que autor cunha a termo “Fobdpole” por meio da

combinacdo das palavras gregas phobos (medo) e polis (cidade).

O crime rende boas manchetes, o0 medo do crime vende jornais e
encontra ampla audiéncia - da mesma forma que, cada vez mais, o
medo do crime rende bons negécios (de carros de passeio blindados
a armas, de “condominios exclusivos” aos servicos de firmas de
seguranga particular) e promete render votos a candidatos a cargos
no Executivo e no Legislativo (SOUZA, 2008, p 33).
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Como o campo e a cidade coexistem, as fobias também, e conjuntamente ao
discurso do medo, vende-se o discurso de neutralizacdo, principalmente no que se
refere a espacialidade. A arquitetura lanca méao de conhecimentos técnicos na
combinacgao dos elementos construtivos para promover reconfiguracoes e contribuir
para projetos possibilitem maior seguranca. Remedia¢cdes vendidas a quem pode
pagar — a chamada Arquitetura da seguranca (BONDARUK, 2009), embora também
objeto de discusséo de muitos urbanistas na elaboracdo de Planos diretores.

Ao se analisar a sensacdo de seguranca junto aos condéminos, constatou-se
gue a sensacdo € atendida: 50% dos entrevistados manifestaram que se sentem
seguros e o0s outros 50% que se sentem muito seguros dentro das imediacdes do
condominio.

Ao se analisar os motivos para essa sensacao de seguranca, a condicao de
negacéo do outro, das relacbes com os diferentes se evidenciam, como mostra o
Grafico 2. A vigilia constante e o acesso controlado por profissionais de seguranca

garantem essa momentanea sensa(;éo.

Gréfico 2 — Razbes, apontadas pelos entrevistados, para no¢gdo de seguranca nos
condominios Haras Residence e Campus Vivant, em Vitoria da Conquista, 2021.
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Fonte: SANTOS, F. B.V. dos. Pesquisa de campo por formulario virtual, 2021.
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As relagfes de trabalho que produzem e mantém esses espacgos se constituem
contraditérias. O capital orienta limites entres as classes que continuam interagindo
para garantir a separacgao, pois 0s segurancas constituem classe trabalhadora. E com
0 uso das tecnologias sao organizados de forma a evitar ao maximo o contato, até o
verbal. Algumas portarias tém sistemas que identificam o carro do morador.

A engenhosidade do planejamento espacial € utilizada para a negacdo dos
riscos externos e para fomentar a sensacédo de liberdade ao mesmo tempo. O
paraiso ndo pode ser opressor. Ao invés de muros altos, espacos abertos, ao invés
de um numero grande de vigias, cameras. Cada metro quadrado é pensado para
vender associadamente mercadoria simbdlica - seguranga, como se pode perceber

no presente trecho da entrevista ao incorporador.

Com relagdo a seguranca, eu tenho uma questdo interessante. A
gente entende que o ladrdo, o contraventor, ele sempre quer
facilidade, né? Entdo, qual a principal estratégia de seguranga? Tanto
€ que nos nao temos histéricos de invasdes, a nenhum dos trés Haras
Residence. Porque como é que é feito? Como é que é pensado? Em
torno do muro de todos tem uma faixa que a gente chama de pista de
Cooper ou cavalgada, que é uma area de no minimo quatro metros do
muro até o primeiro meio-fio. Desse meio fio até o proximo meio-fio é
a largura minima das ruas que nds fazemos é de 6 m. Entdo vocé ja
tem do muro quatro mais seis, 10 metros. Os passeios costumam ser
de 2 m e meio, num Haras dai, por exemplo, e um recuo frontal de 5
metros. Entdo da primeira parede das casas até o muro séo 17 metros
e meio. Entdo fica dificil o cara pular o muro e se esconder
rapidamente. Entdo acho que isso € um item de seguranga importante
gue faz com que qualquer pessoa gue ande fique exposto, mesmo que
ele esteja 100% é construido digamos assim, que todos os lados
estejam com construcdo. Sempre havera de uma rua a outra, com
relagdo ao muro, numa casa de frente para outra a distancia minima
vai ser seis metros, mais dois e meio de cada passeio, cinco, 11
metros, mais cinco do recuo de um lado e cinco de outra casa, mais
10. Entdo 21 metros. Entdo sempre tem uma distancia muito grande,
uma boa visibilidade e a visibilidade inibi o ladréo.

Um dos grandes incentivos a compra relatado, pelos conddéminos, foi a
possibilidade de lazer vigiado, uma vez que 40% dos conddéminos tem filhos entre 5 a
12 anos e 25% entre 12 a 18 anos. As elites e classes médias se preocupam
primordialmente com crimes patrimoniais (roubo, extorsdo mediante sequestro,
latrocinio etc.), enquanto as pessoas que integram as classes mais baixas da

sociedade, temem pela propria vida.
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Ainda com relagcéo a percepcéo de seguranca, ndo se pode desconsiderar a
visdo que os conddminos tém de si e dos demais e a condicdo de classe inserida
nessa visdo. Embora 65% dos entrevistados tenham declarado conhecer bem menos
da metade dos moradores, 70% destacaram perceber entre si 0 mesmo estilo de vida
e condicao financeira. Esse novo tipo de moradia contribui mais para um sentimento
de pertencimento de classe do que de comunidade, como sugere o nome. Logo, 0
discurso da seguranca traz entranhado uma questao de status social.

Ocorre  um verdadeiro marketing publicitario em torno desses
empreendimentos, desde o langcamento com show de celebridades, até a divulgacdo
de eventos realizados nas residéncias dos moradores ou em espacos de convivéncia,
sempre divulgados nas paginas das redes sociais. Tal realidade, possibilita que a
sociedade veja a participacdo nestes eventos como sinbnimo de status social. O
capital monopolista transforma essas areas numa “[...] espécie de marca geografica
de diferenciacdo social, onde as classes médias e altas, enquanto tais seriam
facilmente identificadas na complexidade social” (TAVARES, 2009, p.157).

O conforto foi 0 segundo aspecto relatado como atrativo pelos compradores. E
garantido pela relagcdo tamanho de area e numero de pessoas que utilizam os
espacos, selecionados pela condicdo de compra. 70% dos entrevistados entendem
gue a quantidade de pessoas no condominio € adequada e 0 acesso a casa dentro
do condominio é facil em virtude do baixo transito de veiculos e a extensao do mesmo.

A pesquisa de campo permitiu um levantamento dos espagos mais utilizados
pelos usuérios dentro dos condominios e a analise quantitativa apontou para os
espacos mais moldados pela atividade construtiva, mais urbanizados como 0s mais
preteridos (66%). Apenas 17% dos entrevistados apontaram uma predilecdo pelas
areas de reservas, pelo contato exclusivo com a natureza, conforme mostra o Grafico
3.
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Grafico 3 - Espacos mais utilizados, pelos entrevistados, para o lazer nos
condominios Haras Residence e Campus Vivant, em Vitéria da Conquista, 2021.
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Fonte: SANTOS, F. B.V. dos. Pesquisa de campo por formulario virtual, 2021.

Tal constatagdo suscita uma pergunta? Se o bem-estar advém do contato com
a natureza como muitos anuncios apontam, porque os espacos artificializados séo os
mais usados?

Essa indagacgéo s6 pode ser entendida ao se voltar o olhar & capacidade do
capital de extrair renda monopolista e para tal o capital construtivo sera investido para
tornar as experiéncias mais faceis, divertidas e prazerosas. O lazer na natureza
demanda aventura, risco e contemplacdo, mas o lazer recreativo, valoriza diversao,
seguranca e contemplacao de tecnologias arquitetdnicas. Os condominios de lazer
sdo templos do refinamento continuo dos produtos imobiliarios e apresentam uma
enorme gama de detalhes internos e apelos que buscam tornar os momentos
prazerosos e dignos de postagem pelos condéminos.

Ao se analisar os dois empreendimentos separadamente € possivel identificar
particularidades e estas sado a condicdo master para maior extragdo da renda
monopolista. Harvey (2005), colabora para tal compreensao, ao analisar “[...] como os
processos contemporaneos de globalizacdo econbmica se relacionam com as

localidades e as formas culturais” (p. 221) e ao analisar a relagdo do capital com a
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natureza, a qual postula ser a 162 contradicdo do capitalismo, em sua obra “17
contradi¢cdes e o fim do capitalismo” (HARVEY, 2016).

No Campus Vivant a natureza “[...] esta interiorizada na circulacdo e na
acumulagao do capital” (HARVEY, 2016, p.230), mercantilizada nitidamente para
garantir valor de uso e, a0 mesmo tempo, potencializar o valor de troca - uma
greenwashing®’.

As pecas publicitarias expostas nas Figuras 12 e 13 evidenciam aspectos
sociais como seguranca, cultura, lazer, além dos fatores locacionais, ja tratados na
secao anterior, para chamar atencdo que o referido empreendimento serve para lazer
e investimento. As “[...] caracteristicas e elementos naturais sdo agentes ativos em
todos os pontos do processo de acumulacdo do capital. O fluxo monetario € uma
variavel ecoldgica, e a transferéncia de nutrientes através de um ecossistema também
deve constituir um fluxo de valor” (HARVEY, 2016, p.230).

Figura 12- Caracteristicas naturais voltadas a extracdo de renda monopolista —

Campus Vivant, em Vitéria da Conquista — BA, 2021.

MILHOES
DE m?

2R N
S S

_ COMLOTES OU
CHACARAS E LOCAL

" .
. . |
PARA ENTRETENIMENTO a)"ﬁgw\‘ o ‘ﬁ.@_

CULTURA E LAZER

1)

Localizado proximo da o s
cidade e do novo aeroporto, +
€ a melhor opcao para
investir em qualidade de
vida com seguranca para
toda familia, Alem dos 7km
de muro, cameras pra
monitoragao de todas as
vias internas e uma

equipe de patrulha
especializada

garantem seguranca

e comodidade

Fonte: Peca publicitaria do empreendimento. Pesquisa de campo — Julho de 2021.

57 “greenwashing” — Disfar¢ar um projeto com fins lucrativos como um projeto para melhorar
0 bem-estar das pessoas. (HARVEY, 2016, p.231).



129

Figura 13 — Recreacdo e natureza voltadas a extracdo de renda monopolista —

Campus Vivant, em Vitdria da Conquista — BA, 2021.
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Fonte: Peca publicitaria do empreendimento. Pesquisa de campo — Julho de 2021.

No Condominio Haras Residence, vé-se, conforme constata Harvey, que as
‘[...] tentativas de acumulacdo das rendas monopolistas, absorveram os
desenvolvimentos e as tradi¢gdes culturais locais” (2005, p. 229). A incorporadora
utiliza-se de aspectos culturais e historicos de cada municipio onde chega para criar
0 que chamam de temas e conceitos para potencializar a extragdo de renda, como

revela o trecho da entrevista em pesquisa de campo:

Basicamente trata-se de temas e conceitos. Por exemplo, em Feira de
Santana, uma cidade que esta no semiarido da Bahia, é extremamente
guente e ndo tem praia e valoriza muito a coisa rural, o tema foi uma
espécie de fazenda. Uma chacara mesmo! E parte desse tema acabou
sendo de todos, com baias para cavalos, essas coisas todas, que
deram muito certo. Fizemos a maior piscina em condominio fechado
da época no Brasil com 1100m2 e 1600 m2 de area molhada. Entédo
para quem era da cidade e morava la dizia “Ah é muito bom mas
faltava uma praia". Entdo a conceito era mais ou menos esse de fazer
uma piscina enorme para ela ser a chamariz. No de S&o Cristévéao, a
tematica local - os fundadores da cidade. Ai dentro da &area do
condominio tem um lago para criar peixes, para ser uma espécie de
pesque-pague. Ai em todos eles tém um tipo de monumento que
remete a tematica. Entdo |4 tem uns sapatos, la tem um farol, que
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remetem a historia de Sao Cristovao. O daqui, como Vitéria da
Conquista é considerada a Suica baiana, foi uma tematica mais para
cidades frias. Entdo, a arquitetura toda desenvolvida como uma
técnica em estilo enxaimel, que é aquele estilo das construcdes
alemas, das construcbes mais ali de Blumenau, muito caracteristico.
Mas ai tendo a Suica baiana e o frio, ai criamos a piscina aquecida.
"Ah, Conquista é muito bom, mas também nao tem praia", nés fizemos
uma prainha la. "Ah, Conquista € uma das cidades que aqui perto tem
Gruta" ai nds fizemos a gruta. Tem Iguai, tem cidades préximas que
tem Cachoeira, fizemos algumas Cascatinhas la. Entdo, sempre
procurando a tematica da cidade, a tematica que agrade a quem € da
cidade.*®

Em Vitéria da Congquista um processo interessante se escancara em
contradicdes num sistema que exaspera o lucro. A ideia de riqueza concentrada “a
Suica” e os aspectos locacionais que possibilitam o turismo em municipios proximos
sao utilizados para cenarizar o que de fato € nosso - a terra, equalizando uma nova
mercadoria — a segunda moradia. Pois, até mesmo a ideia de médias térmicas
climaticas semelhantes ao do pais europeu, é potencializada pela especulacao
imobiliaria. O tipo climatico da Suica é temperado, o de Vitéria da Conquista é quente
temperado. O que de fato permite a comparacdo climatica é a sensagao térmica no
municipio — proxima a 6°C, enquanto que na Suica a média esta entre -2° a +7°C.
Sem falar no coeficiente de Gini*°, na Suica, de acordo com o PNUD/2020 0,312,
enguanto que em Vitéria da Conquista, 0,59 segundo o DATASUS®?. O que se nota,
€ a terra sendo utilizada em prol da extracdo da renda diferencial 1l, como pode ser

observado nas Figuras 14 a 16.

%8 Entrevista concedida por incorporador imobiliario em 17 de julho de 2021.

%9 Coeficiente de Gini é um instrumento estatistico criado para medir o grau de concentracéo de renda
em determinado grupo. Ele aponta a diferenca entre os rendimentos dos mais pobres e dos mais ricos.
Numericamente, varia de zero a um (alguns apresentam de zero a cem). O valor zero representa a
situacdo de igualdade, ou seja, todos tém a mesma renda. O valor um (ou cem) esta no extremo oposto.
% (DATASUS Tecnologia da Informacdo a Servico do SUS. Acesso em indice de Gini da renda
domiciliar per capita segundo Municipio. Periodo: 1991, 2000 e 2010.
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Figura 14 — Portico de entrada do Haras Residence em estilo enxaimel — O muro

como condi¢cao de mais valor. Vitoria da Conquista — BA, 2021.
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Fonte: Redes sociais do empreendimento. Instagram. 2021

Figura 15 — Area de convivéncia em estilo
arquitetdnico enxaimel, no Condominio Haras
Residence, em Vitdria da Conquista — BA, 2021.

Fonte: Redes sociais do empreendimento. Instagram. 2021
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Figura 16 — Cachoeira dentro de uma piscina, no
Condominio Haras Residence, em Vitéria da Conquista

Fonte: Redes sociais do empreendimento. Instagram. 2020

Nos dediqguemos ainda a compreensado do tipo e nome do empreendimento
para melhor elucidar esta questdo. O Haras Residence € um espaco de lazer com
lotes e ndo um grande Haras com lotes para moradia, evocando um modo de vida
rural. Embora o nome mercantilize indiretamente essa ideia, ela ndo se manifesta
concretamente, como aponta a definicdo do préprio empreendimento, pelo

representante da incorporadora.

O nome do condominio € Haras Residence. Vou falar do de Conquista.
O de conquista tem uma area que a gente chama Fazendinha ou
Fazenda, tem |4 "Fazenda Haras Residence". Que é uma area que é
composta por baias para cavalos. Enfim, area para adestramento de
cavalos, tem o Curral para mini boi, mini vaca. Entdo é area de
fazenda. Isso tudo é area de lazer, t4! E no centro do condominio, o
condominio tem um formato mais ou menos retangular, com um pouco
de curvatura. Mas no meio dele tem uma &rea comprida que a gente
colocou tudo de lazer. Entéo tem a area da Fazenda ligando a area da
Fazenda a area que a gente chama de Resort, tem um corredor com
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plantas e um corredor que é uma Gruta que nés fizemos. Depois da
Gruta, € 0 que a gente chama de espaco resort, no Resort tem
guiosques para as pessoas poderem fazer seu churrasco, fazer suas
reunides, seus encontros. Tem a Prainha, tem a piscina Resort, que é
a piscina aberta com a ilha no meio, uma piscina com 700 metros
guadrados de &rea molhada. Tem a piscina aquecida. Tem quadra de
squash, quadra de areia, quadra de ténis, quadra Polivalente e um
campo Gramado. Entdo essa area que a gente chama de espaco
Resort e a area de lazer. Em torno dessas areas é que estao os lotes.

Enquanto no Campus Vivant a natureza €, claramente, mercadoria, no Haras
Residence, ela é camuflada ao se associar aos aspectos culturais e a ideia de status,
do chique, do enxaimel para atender o processo de reproducédo do capital. Como bem
resume Harvey (2005), o que se observa é “[...] como os capitalistas de todos os tipos
(inclusive, o mais exuberante dos financistas internacionais) se seduzem facilmente
pelas perspectivas lucrativas dos poderes monopolistas” (p. 230), apoiando assim,
“[...] desenvolvimentos locais com potencial para produzir rendas monopolistas”
(HARVEY, 2005, p. 230).

Tal especulacéo incorporativa logra éxito e potencializa-se, como mostra o
Grafico 4. Para 77 % dos moradores a beleza dos condominios se déa pelos projetos
arquiteténicos e 23% pela natureza. Os demais destacam sempre fatores ligados a

infraestrutura, como aponta os resultados desta pesquisa no Grafico 4.

Gréfico 4 — Opinido dos moradores entrevistados quanto a aparéncia interna
do condominio Haras Residence, em Vitdria da Conquista — BA, 2021.

m as edificagGes sao bonitas

® 0s espacos coletivos sdo bonitos
e de boa qualidade

a presenca de vegetagao

0S muros que circundam o
condominio sdo bonitos

Fonte: SANTOS, F. B.V. dos. Pesquisa de campo por formulario virtual, 2021.
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Os condominios fechados ndo estédo para beneficio direto do bem-estar, mas
para beneficio do capital. Quaisquer potencialidades passiveis de ser atribuida ao
solo, como meio de valorizacdo, serao utilizadas. A propria pandemia de SARS COV-
19 acresceu a esse tipo de empreendimento. Foi identificado em entrevistas que
muitos compradores, que apenas utilizavam os espacos internos nos finais de
semana, comecaram a construir com finalidade de uso para primeira moradia.
Novamente a auto segregacédo, a quem pode usufruir dessa condicdo por meio da
condic&o de posse.

O marketing imobiliario de empreendimentos menores nas proximidades dos
condominios analisados denota isso, como mostra a Figura 17, em que se busca
alcancar alguma competividade de mercado se utilizando do confinamento pandémico

como chamariz.

Figura 17 — Propaganda do empreendimento Chacaras Paraiso, em Vitoria da
Conquista — BA, em que se faz uso da condicdo de confinamento na pandemia de
SARS-COV-19, 2021.
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PROXIMO A BR 116/LAGOA DAS FLORES

FRACOES DE 1.000 M REDE ELETRICA
TERRA FERTIL ASFALTO (VIA PRINCIPAL)

ENTRADA + 108 PARCELAS DE RS 212.97
FACILITACAD DE PAGAMENTD

STAND DE VENDAS: AV. ASCENDINO MELD - 287 [SHOPPING ITATIAIA] 1¢ PISO - LOJA 11 - VITORIA DA CONQUISTA - BA

Fonte: Pesquisa de campo. Folder fisico de empreendimento. 2019.
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Os condominios Haras Residence e o Campus Vivant buscam materializar a
renda monopolista e precisam encontrar modos de conservarem “[...] unicos e
particulares as mercadorias ou o0s lugares, mantendo a vantagem monopolista numa
economia mercantil e, frequentemente, muito competitiva® (HARVEY, 2005, p. 224). E
para tal fazem uso de todo um aparato juridico para se instalarem e manterem sua
margem de lucros, sempre com a complacéncia do Estado. Ambos sdo os unicos
condominios fechados no municipio até o momento legalizados. Essa condicdo sera
retomada na proxima secao.

Para o capital tudo que pode agregar valor de troca é transformado em
mercadoria. A seguranca, o conforto, a sensacdo de pertencimento a determinada
classe social que concentra riqueza — o status, o bem-estar e a natureza dentro da
l6gica social do capitalismo servem para potencializar o valor de troca do solo.

O capital seleciona espacos e pessoas e 0s organiza no processo produtivo a
seu servico, se valendo de estruturas fisicas, fobias e fetiches, enquanto molda

sociopatologicamente as relacdes de maneira a perpetuar seu processo acumulativo.
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SECAO 5

5 O ESTADO E O PLANEJAMENTO DOS ESPACOS RURAIS EM TEMPOS DE
CONDOMINIOS DE ALTO PADRAO

As areas rurais vém apresentando uma complexa variacdo de atividades que
vao além do fazer agricola, historicamente direcionadora das decisfes sobre essa
parcela do espaco. O lazer, o turismo e a segunda moradia, inseridos na proposta de
mercado dos condominios de lotes fechados passaram a caracterizar novas areas
proximas as cidades, alterando os modos de vida e as relacdes sociais tradicionais
com sua forma particularizada do urbano.

Essa rapida expansao na ultima década em muitos municipios brasileiros e, em
particular, em Vitéria da Conquista levou a formulacdo de questbes quanto aos
mecanismos utilizados pelo mercado imobilidrio para assegurar seus objetivos
lucrativos. Ao descortinar a realidade concreta dessa pesquisa, viu-se a relacéo de
parceria entre o capital e o Estado, no sentido remover os obstaculos para a plena
realizacdo dos propdsitos do capital imobiliario e financeiro, bem como dos interesses
tributarios do Estado. As questdes quanto a legalidade dos condominios fechados, as
consequéncias para as praticas sociais cotidianas dos espacos devido seu carater
segregacionista, bem como sobre a influéncia destes sobre as financas dos
municipios, ilustram parte das indagacfes que afloram das contradi¢des reveladas.

Por estas raz0es, essa secao, objetiva trazer alguns elementos para reflexao.
Primeiramente, sobre as legislacdes especificas que disciplinam a implantacdo dessa
forma de uso do solo urbano, seguida, do conhecimento do processo de legalizacéo
dos mesmos no municipio de Vitéria da Conquista e as contradicdes postas com a
producdo destes condominios; e por fim, possibilitar breves reflexdes sobre os

instrumentos legislativos que se tem na atualidade para lidar os desafios postos.
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5.1 O Estado e a criagao dos “condominios de lazer” em areas rurais.

(O Capital) derruba e quebra todas as barreiras
juridicas ou tradicionais que o impedem de comprar
a seu bel-prazer esta ou aquela espécie de forca de
trabalho ou de se apropriar deste ou daquele género
de trabalho (GAUDEMAR, 1977, p. 191).

Cabe ao Estado o papel de orientar o processo de ocupacgao e uso do solo e
para isso se utiliza de condic¢des juridicas de regulacao do solo, criando possibilidades
para efetivar o direito a reproducéo da vida e também as mais valias fundiarias.
Interesses que se contrapdem no sistema capitalista tanto no campo quanto na
cidade, e na ultima década em Vitdria da Conquista de forma mais contundente com
a extracdo da mais valia fundiaria urbana no campo que para ocorrer forca alteracées
regulatorias com intuito de garantir maior acumulacdo do capital.

Situag&o que incide em conflitos de interesses que confluem para tentativa de
sobreposicdo de normas para o rural, criando ambiguidades, que forcam a
flexibilizacdo e normatizacdo rural e urbana, construindo areas de ocupacédo
especificas que dificultam uma ocupacdo coerente destes espacos produzidos
dispersamente.

O planejamento das é&reas rurais cabe ao Municipio, em conjunto como o
Estado e a Unido. Com a aprovacao do Estatuto da Cidade em 2001 — Lei que
apresenta as diretrizes para o planejamento urbano e territorial — os Planos Diretores
Municipais passaram a abranger a totalidade do territGrio municipal, ou seja, areas
rurais e urbanas. Isso com o intuito de operacionalizar maior auxilio do municipio no
desenvolvimento econdmico destes espacos, atendendo as diretrizes previstas nos
incisos VIl a XIX da Lei 10.257/2001 — Estatuto da Cidade:

VIl — integracdo e complementaridade entre as atividades urbanas e
rurais, tendo em vista o desenvolvimento socioecondmico do
Municipio e do territério sob sua area de influéncia;

VIl — adocéo de padrbes de producdo e consumo de bens e servigcos
e de expansédo urbana compativeis com os limites da sustentabilidade
ambiental, social e econdmica do Municipio e do territério sob sua area
de influéncia;

IX — justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo
de urbanizacéo; (BRASIL, Estatuto da cidade, 2001).
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Contudo, mesmo diante das atuais mudancas na lei, as areas rurais ainda tém
sido desprestigiadas no planejamento urbano em virtude do préprio processo de
elaboracdo do PDU se constituir uma obrigatoriedade recente, a partir de 2001, e o
aparato administrativo estar continuamente voltado a area urbana nos primeiros
planos diretores elaborados.

Em Vitéria da Conquista, o primeiro Plano Diretor Urbano, apos o Estatuto da
Cidade, foi concluido na gestédo do Prefeito José Raimundo Fontes, por meio da Lei
N° 1.385/2006 e da Lei n° 1481/2007, que instituiu o codigo de ordenamento do uso e
da ocupacdo do solo e de obras e edificagbes do municipio. As referidas leis
estabelecem as normas para o licenciamento de parcelamento, urbanizacéao,
edificacdo e de atividades, de observancia obrigatéria pelos agentes publicos e
privados, bem como um glosséario conceitual dos tipos de empreendimentos e
atividades a serem geridas no municipio, classificadas em categorias de uso do solo.

Foram instituidas sete macrozonas, conforme o Mapa 04 que evidencia o
Zoneamento do uso e ocupacao do solo na sede do municipio em 2007, organizadas
para garantir a aplicacao das diretrizes propostas para cada area dentro do perimetro
urbano.

Diretrizes quanto as normas, critérios e restricbes de parcelamento do uso do
solo para a sede, ndo apresentando zoneamento para area rural, bem como nenhuma
outra orientacao de uso e parcelamento. O texto de paragrafo unico do Art. 4°, informa
que “As condicionantes referentes a terrenos que independem do zoneamento
atenderam ao estabelecido nesta lei e no Cédigo Municipal de Meio Ambiente” (Lei
N.181/2007). Entende-se aqui que as areas nao contempladas por zoneamento sejam
as rurais.

Como mostra a Mapa 04, areas de expansao urbana preferencial dentro da
sede do municipio foram preteridas para gerenciamento e novos empreendimentos
gue se instalavam na cidade no periodo foram atendidos em lei, a saber, como
especifica o Plano Diretor: os conjuntos habitacionais, os condominios de moradia e
misto. Enquanto, a falta de zoneamento rural e a ndo ponderacao de ac¢des colabora
para perpetuacdo de praticas historicas de producdo do espaco no municipio

orientadas tdo somente pelo capital.



Mapa 4 — Zoneamento do uso e ocupacao do solo na sede do municipio de Vitéria da Conquista - BA, 2007 - PDU
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Liana Oliveira, arquiteta e urbanista da Fundacdo Escola Politécnica da Bahia

— FEP, em breve andlise sobre como ocorreu a expansado do perimetro urbano em

Vitéria da Conquista em reunido do PDDU®!, no dia trés de agosto do corrente ano,

acrescenta,

Essa questdo do zoneamento é uma questao bastante complexa em
Vitéria da Conquista. Ao longo da historia de crescimento da cidade
houve decisbes sucessivas de ampliagdo do perimetro urbano. E um
processo que ja vem de longo tempo, de longo curso. A medida que
aparecia um interesse de um empreendimento, esticava o perimetro
urbano e hoje Vitéria da Conquista tem um perimetro urbano imenso.
[...] A toda uma pressao imobiliaria para que a cidade fique a
disposicdo de qualquer tipo de investimento em qualquer lugar.

Como resultado dessa intencdo de investimento e da falta de clareza

possibilitada em meio as mudancas juridicas quanto ao ordenamento do solo no pais,

os condominios fechados em areas rurais estdo sendo construidos, potencializando a

exploragdo da mais valia, se favorecendo de interpretacbes e entendimentos

divergentes e da falta de clareza quanto as competéncias entre Municipio, Estado e

Unido.

De acordo com Zuquim (2008), o Estatuto definiu, sem articular com outros

niveis federativos, a abrangéncia do Plano Diretor, incidindo em conflitos de

atribuicdes, pois as areas rurais sdo constitucionalmente de competéncia da Unido.

Com isso, o ordenamento territorial das areas rurais favorece interpretacdes e

entendimentos divergentes de atribuicdes.

Para uns, as areas rurais passam a ser objeto das politicas publicas
de desenvolvimento urbano, considerando que o municipio tem como
atribuicao legislar sobre todo o territério. Para outros, a competéncia
de legislar sobre o uso do solo das areas rurais é da Unido, pois a
politica agricola e agraria € competéncia da Unido, e o parcelamento
do solo rural é de atribuicdo do Instituto Nacional de Colonizacdo e
Reforma Agréaria (INCRA), ja que existem normas especificas para tal.
E ainda, sobre essas politicas publicas, apresentam-se a competéncia
do Estado e Unido no legislar sobre as questées ambientais (ZUQUIM,
2008, p. 5).

Tal situacdo colabora para equalizacdo de mercadorias urbanas no campo,

enquanto as disposi¢cées legais do territorio rural sdo direcionadas para atender o

61 Transcricdo da propria pesquisadora da reunido do PDDU.
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capital, indo de encontro a func¢do social da terra, alterando seus usos ao invés de
colaborar para resolucéo de problemas enfrentados nas areas rurais.

Para melhor compreensdo das alteragcbes que estdo se concretizando no
campo brasileiro e em Vitéria da Conquista, faz-se necessario discutir, brevemente,
as atribuicbes e competéncias dos entes federativos na divisdo dos deveres para a
legislac&o do territério rural.

Cabe a Uniado legislar sobre as atividades do setor primario da economia.
Elaborar e executar planos de organizacdo do territério e de desenvolvimento
econdmico e social em nivel nacional e regional, voltados ao desenvolvimento das
areas rurais. Para atender essa obrigacdo possui como estruturas — O Ministério da
Agricultura, Pecuaria e Abastecimento (MAPA) direcionado a atender os interesses
do agronegocio, o Ministério do Desenvolvimento Agrario (MDA), orientado ao
incentivo da pequena producdo familiar e o Instituto Nacional de Reforma Agréria
(INCRA), autarquia subordinada ao MDA.

Ao INCRA compete a realizacdo da reforma agraria, o cadastro nacional de
imoveis rurais e a administracdo de terras publicas da Unido. De acordo com a
Constituicdo Federal de 1988 € competéncia da Unido: a) legislar sobre o direito
agrario; b) elaborar e executar planos nacionais e regionais de ordenacao do territorio
e de desenvolvimento econémico e social; ¢) desapropriar terras por interesse social
para fins de reforma agraria; d) executar a politica agricola; d) instituir impostos sobre
a propriedade territorial rural (BRASIL, Constituicdo Federal,1988).

Para realizar tais obrigacbes faz uso da Lei Basica do Direito Agréario - O
Estatuto da Terra, Lei N°4504 de 1964 que “[...] regula os direitos e obrigagdes
concernentes aos bens imoéveis rurais, para fins de execucdo da Reforma Agraria e
promocao da Politica Agricola. ” (BRASIL, Estatuto da Terra, 1964)

O Estatuto da Terra (Lei n® 4.504/64), no art. 4°, incisos Il e I, define Médulo
Rural como a area rural fixada a fim de atender as necessidades de uma propriedade
familiar, um imovel que possa ser diretamente explorado por uma familia para lhes
garantir a subsisténcia e viabilizar sua progressédo socioecondémica. Trata-se de uma
unidade de medida agraria, expressa em hectares. A dimens&do minima de um imovel
rural caracterizado como propriedade familiar - O maddulo rural, independente da
regido do pais em que se situe, ndo pode ser menor de 20.000 m2 (vinte mil metros
guadrados) de area, ou seja, 2,0 ha (dois hectares). Essa medida minima, pode ser

maior a depender da regido, conforme a legislacéao especifica estadual.
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Outra lei federal que determina a impossibilidade da divisibilidade do modulo
rural é a Lei N° 5868/72, no Art. 8°:
Para fins de transmissao, a qualquer titulo, na forma do artigo 65, da Lei n.°
4504, de 30 de novembro de 1964, nenhum imovel rural podera ser
desmembrado ou dividido em area de tamanho inferior & do médulo calculado
para o imével ou da fragcdo minima de parcelamento fixada no paragrafo 1°

deste artigo, prevalecendo a de menor area (BRASIL, Lei Federal n°®5.868/72,
art. 8°, 1972).

O estabelecimento dessas medidas minimas possibilita a existéncia de
condominios de chacaras familiares, ainda voltados a producdo agraria, e ndo ao
lazer. Condominios que ocorrendo, ainda estdo sobre a responsabilidade de
zoneamento do INCRA e pagam tributacdo de imovel localizado fora do perimetro
urbano do municipio — O Imposto de Propriedade Territorial Rural (ITR), direcionado
ao auxilio e manutencéo de politicas estatais de desconcentracao de terras.

Embora a arrecadacéo do ITR seja realizada pela Unido, 50% do produto desta
arrecadacédo vai para as prefeituras dos municipios onde as fazendas se localizam,
uma vez que cabe ao municipio garantir a operacionalizacdo conjunta do solo. Sé séao
isentos do pagamento do ITR os iméveis rurais abaixo de 30 hectares, desde que o
proprietario ndo tenha outro imével no meio rural ou urbano.

Essa possibilidade de isencao, acrescida da falta de conhecimento legislativo
de muitas pessoas, quanto ao zoneamento e a fiscalizacdo efetiva, possibilitam a
existéncia de parcelamentos de solos ilegais, em éareas descontinuas®, sem
infraestrutura minima que cobram do municipio investimentos a medida que estas
areas se tornem mais concentradas, favorecendo brechas para acumulacédo do capital
e lancando o 6nus sobre os cofres municipais.

Essa € a realidade concreta de Vitéria da Conquista e de muitos municipios,
vista por interessados de maneira naturalizada e descompromissada, recriando areas
fragmentadas e segregadas. A principio, ndo reconhecidas como tal em virtude do
discurso do marketing imobiliario e por ainda ndo corresponder as areas
especificamente urbanas, mas que necessitam de maior controle e atencdo em

momentos de instalacdo de tipos novos de empreendimentos imobiliarios urbanos,

62 Expressao cunhada por SPOSITO (2010) no livro A cidade-campo: perspectivas a partir da cidade.
A autora define que espagos de descontinuidades territoriais séo &reas onde ocorre a superposi¢éo de
formas espaciais e consequentemente uma indefinicdo morfolégica. Sao voltados aos usos do solo,
praticas socioespaciais e de interesses politicos e econdmicos associados ao mundo rural e urbano.
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como os condominios de lazer, chicaras, e loteamentos em areas rurais que causam
maior adensamento.

Caldeira (2003) ao analisar as praticas de instalacdo destes condominios no
Estado de S&o Paulo, contribui para uma categorizacéo bastante conscia das funcdes
do urbano, ao especificar que:

[...] sdo fisicamente demarcados e isolados por muros, grandes, espacos
vazios e detalhes arquitetbnicos. S&o voltados para o interior e ndo em
direcdo a rua, cuja vida publica rejeitam explicitamente. S&o controlados por
guardas armados e sistemas de seguranca, que impdem as regras de
inclusdo e exclusdo. S&o flexiveis: devido ao seu tamanho, as novas
tecnologias de comunicacdo, organizacdo do trabalho e aos sistemas de
seguranca, eles sdo espacos autbnomos, independentes do seu entorno, que

podem ser situados praticamente em qualquer lugar (CALDEIRA, 2003, p.
258-259).

Como apresentado, o condominio de lotes fechados embora se constitua da
nocdo de distanciamento social, ndo estdo soltos no espaco, adequando-se as
relacdes preponderantes, ao contrario, orientam de forma mais intensa novas relacdes
de manutenc¢éo da vida produzindo contradicdes e cobram seu preco em diferentes
esferas. Estes condominios ndo comp&em majoritariamente a forma de organizagcéo
e uso do solo rural, mas do urbano. O Art. 22 da Lei municipal N° 181/2007, orienta
essa forma de parcelamento do solo na sede do municipio, categorizando-a como
condominio horizontal ou conjunto habitacional, atribuindo responsabilidade de
manutenc¢do da area comum aos condominios.

Em 2015, outra lei municipal voltada a atualizacdo e maior regulacdo destes
empreendimentos foi promulgada no municipio: a Lei complementar n°® 2.043, de 26
de junho de 2015, alterou as leis municipais n° s 1385/2006 e 1481/2007 quanto ao
estabelecimento de reserva de &reas institucionais dentro dos condominios voltadas
ao poder publico, o que permite acordos de concessao a gestao municipal neste tipo
de empreendimento instalado. O que deixa claro que o Estado, na esfera municipal,
nao estd em nenhum momento alheio aos movimentos de extracdo da renda urbana
em areas urbanas ou rurais, ao contrario, “personifica o capital”’, conforme atesta parte

do texto desta Lei:

2° do artigo 11 da Lei Municipal n° 1481/2007 passa a vigorar com a
seguinte redacao:

"Art. 11. [...]

As areas institucionais [...]:

[l - Poderao ser substituidas por area construida, desde que:
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a) Seja de interesse estritamente publico e direcionado para a
implantacdo de equipamentos comunitarios e/ou urbanos,

devidamente justificado pelo Municipio;
b) Seja elaborado projeto executivo, devidamente aprovado pelo
Municipio, previamente a permuta;

c) Seja elaborado pelo Municipio orcamento da obra a ser edificada,
com base em parametros estabelecidos na legislacdo orcamentaria
vigente;

d) Tenham o valor da obra a ser edificada e o terreno a ser implantado
correspondéncia com o valor da area institucional total a ser
reservada, no préprio empreendimento, baseado no valor de mercado,
estabelecido por avaliagdo promovida pelo Municipio.

Fica alterado o 8§ 3° do artigo 22 da Lei Municipal n°® 1481/2007, que
passa a vigorar com a seguinte redacao:

"Art. 22.[...]

§ 2° Nos condominios horizontais e conjuntos habitacionais serdo
obrigatdrias a reserva e/ou implantacdo de usos complementares
proporcionais a densidade de ocupagéao prevista para o condominio,
de acordo com as disposicbes do Quadro 3.2 do Anexo lll, nas
seguintes condigdes:

| - Quando ocorrer em lotes regulares, serdo obrigatérias a reserva e
implantacéo de areas verdes e de lazer;

Il - Quando ocorrer em glebas, serdo obrigatérias a reserva e
implantacdo de éareas verdes e de lazer e a reserva de areas
institucionais, sendo esta Ultima com acesso irrestrito a toda
populacéo;

lll - As &reas institucionais de que trata o inciso Il deste paragrafo
deverdo satisfazer as normas e restricbes estabelecidas para as
mesmas no Titulo Il, Capitulo 1V, Secédo Il desta Lei, que trata de
Loteamento e Reloteamento. (VITORIA DA CONQUISTA, Lei
complementar n°® 2.043, 2015).

O Estado também, na esfera municipal, atua possibilitando concessdes
paulatinas em situacdes em que as limitagbes sao genéricas, se aproveitando da
possibilidade aberta pela Lei Federal de Parcelamento do Solo (Lei n° 6766/79, que
estabelece parametros minimos de urbanizacdo voltados a areas de urbanizacao
especifica com a finalidade de atender conjuntos habitacionais de interesse social, no
artigo 3°. “Somente sera admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas
urbanas, de expansdo urbana ou de urbanizacdo especifica, assim definidas pelo
plano diretor ou aprovadas por lei municipal ” (BRASIL, Lei Federal no 6.766/79,
redacao dada pela Lei n® 9.785/99).

Santoro (2014), ao analisar a instalacédo de zonas de condominios fechados,
chacaras de lazer e ranchos no interior de S&o Paulo, argumenta que essa Lei que se
constitui num “[...] importante marco da flexibilizacao das regras de parcelamento do
solo em prol de habitacdo de interesse social, na década de 1980” (2014, p.8) foi

emprestada para a regularizacdo de usos urbanos sobre areas rurais, por permitir
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quantidade de infraestrutura basica a ser implantada menor que a de parcelamentos
do solo comuns, “[...] basta ter vias de circulagdo, alguma forma de escoamento das
aguas pluviais, rede para o abastecimento de agua potavel e solucbes para
esgotamento sanitario e energia elétrica domiciliar (ou seja, ndo é necessario ter
rede)” (SANTORO, 2014, p.8).

Cria-se uma realidade bastante complexa de definicdo, pois ainda que haja
construcdes de condominios com caracteristicas urbanas, nao significa que em seu
entorno ndo tenha subsista producéo agricola ou pecuaria, mesmo de pequeno porte.

Estas areas de urbanizacdo especifica passam a apresentar uma complexa
sobreposicao de usos que resulta em conflitos quanto a cobranca de tributos, o
Imposto Territorial Rural (ITR) ou o Imposto sobre a Propriedade e Territorial Urbano
(IPTU), prejudicando populacbes com maior dificuldade de serem ouvidas por
questdes econdmicas, incidindo na falta de concessdo de alvaras de construcdo e
licenciamentos para &reas rurais, na priorizacdo da aten¢do do Estado as familias
destas areas, na pouca fiscalizacao e a proliferacdo de assentamentos ilegais que nao
oferecerdo a infraestrutura basica minima. Contradicdes que tendem a se avolumar
até o momento que INCRA ou o poder municipal se posicione legalmente para
descaracterizar essas areas como rurais.

A descaracterizacdo para fins urbanos de imoveis cadastrados no Sistema
Nacional de Cadastro Rural (SNCR) é possibilitada pela Instrucdo Normativa 82/2015
que orienta a Atualizacdo de dados no Sistema Nacional de Cadastro Rural (SNCR)

instituido pela Lei n.°5868/72. O artigo 19, dispde que:

[...] qguando o imével perder a destinacdo que o caracterizava como
rural, nos termos do Capitulo Ill, devera ser providenciada a
atualizacao cadastral, que correspondera as operacdes de:

| - cancelamento de cadastro, no caso de descaracterizacdo da area
total cadastrada; ou
Il - atualizacdo cadastral da area remanescente, no caso de
descaracterizacdo de area parcial (BRASIL, Instrucdo Normativa
82/2015).

Observa-se que a expressao “atualizacao cadastral” de area remanescente
favorece a expansao urbana, complementando a variedade de estratégias a maior
extracdo de mais valia, pois quanto mais desigual e segregado for o territorio, maior

sera a acumulacao. Essa descaracterizag@o pode ser solicitada pelo titular da terra ou
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pelo municipio, conforme orienta o Art. 20. E, apos analise conjunta do INCRA com
0s 0Orgaos competentes ambientais e urbanisticos, onde sdo considerados o0s
zoneamentos propostos pelo municipio (se houver) e o zoneamento de planta
representativa identificando a localizacdo do imével, o INCRA - conforme prevé o
Artigo 28 - defere o pedido, sem custo algum ao solicitante.

A organizagcdo do processo de descaracterizagdo rural, o custo zero e a
facilidade encontrada para sua concretizacdo, favorecem praticas de expansao
descompromissada do urbano, ao passo que aponta uma fragilidade de controle do
uso e ocupacao e das estruturas fiscal e tributaria do INCRA, que diante das crises
produtivas inerentes ao processo de desenvolvimento desigual do capital, combina
fatores que colaboram para o estabelecimento de visdes distintas do rural como
espaco de lazer e descanso que ndo garante uma elevacao das condi¢des de vida de
todos os envolvidos.

Outra reducao de custos produtivos no que facilitam a espacializagdo das
empresas incorporadoras com o aval do Estado, através da acdo deliberativa do
Superior Tribunal de Justica (STJ) se refere a ndo incidéncia do Imposto Sobre
Servigos (ISS) sobre o setor da construgéo civil. O ISS é o imposto da atividade de
incorporacdo imobiliario a ser pago as prefeituras onde os empreendimentos sédo
construidos.

Foi identificado no transcorrer dessa pesquisa que, em 2010, época de
constante expansdo do mercado imobiliario, incorporadoras recorreram a Justica,
alegando que a cobranca de servicos € realizada na cidade de origem de servico, e
gue a venda de algo acabado ndo configura prestacéo de servico. Ideia, que recebeu
concordancia do Estado, conforme noticiado entre empresas incorporadoras atuantes
em Vitoria da Conquista em paginas virtuais e comemorada pelo mercado imobiliario,

conforme texto divulgado.

Segundo o STJ, a obrigacdo da incorporadora em relagcdo aos
adquirentes é de entregar “uma coisa certa, determinada e acabada —
o imével — ao final de certo prazo, portanto a relacdo entre as partes é
de compra e venda (obrigacdo “de dar’) e ndo de servigo (obrigacao
‘de fazer’)".

Mesmo no caso do imovel vendido ainda na planta, o imposto nédo
pode ser cobrado. “A eventual venda das unidades antes da conclusao
da obra ndo converte esta relacdo de mera compra e venda em
relacao de servigos”, revela trecho do julgamento do STJ.

De acordo com a jurisprudéncia atual, a empreendedora delega a
construcao a um terceiro (a empreiteira), comprovando, dessa forma,
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uma relacdo de servico entre a incorporadora, como tomadora, a
construtora, como prestador. Por isso que, neste caso, o0 contribuinte
do ISS néao seria a empresa que revende e entrega o imoével para o
cliente final.

Segundo o trecho emitido pelo STJ, “se a incorporadora, ao invés,
assume concomitantemente a funcdo de construtora, o servico de
construcdo serd prestado por ela a si propria, o que tampouco
configura hipotese de incidéncia do ISS”. E ha uma ressalva no caso
do proprietario da incorporadora ser o0 mesmo dono da construtora
contratada para prestar o servico. Se forem duas razbes sociais
diferentes existird a cobranca. Caso seja um s6 CNPJ, ndo havera
servico, portanto, sem ISS (Site oficial da Haras Residence, novembro
de 2016).

E notorio, com base nas situa¢des expostas, até o presente momento, que 0s
capitais financeiros e imobiliarios, aliancados com o Estado, determinam o uso e a
regularizacao do solo no pais e no municipio, se valendo de novas politicas que, ao
mesmo tempo que colaboram para produgdo mais participativa do solo, garantem a
execucdo de estratégias voltadas a reproducdo do proprio sistema que a orienta,

reproduzindo contradicOes e desafios.

5.2 A transformacdo de areas rurais em urbanas especificas no municipio de

Vitéria da Conquista

O estabelecimento de areas de expanséo urbana especifica® em areas rurais
num municipio onde dentro do perimetro da malha urbana ocorra varias areas sem
funcdo social temporéaria, chama a atencdo e levanta questionamentos quanto as
intengBes e o nivel de influéncia politica do mercado imobilirio nas decis6es do
Estado. Uma vez que a implementacdo de novas centralidades, forca a valorizacéo
das areas continuas entre a centralidade principal e a secundaria.

A medida que o Estado possibilita a instalacdo de um empreendimento que
tende a gerar nova centralidade, ndo apenas colabora para com a instalagcdo de um
servigco pontual a determinada classe social em um lugar, mas ao processo e
especulacdo imobiliaria de valorizagéo de toda uma area.

Sobre o processo de valorizacdo da terra, Carlos (2001) pondera:

63 Denominacao utilizada em textos de leis municipais que tratam de expans&o urbana para area rural
em Vitdria da Conquista no periodo de 2013 a 2020.
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O processo de formacéo do preco da terra, enquanto manifestacéo do
valor das parcelas, leva em conta, desde processos ciclicos da
conjuntura nacional até aspectos politicos e sociais especificos de um
determinado lugar. Todos esses fatores vinculam-se ao processo de
desenvolvimento urbano, que redefine a divisao espacial e, o valor das
parcelas. Este sera determinado em fungdo do conjunto ao qual
pertencem e na inter-relagéo entre o todo e a parte ocorre o processo
de valorizagdo de cada parcela do espaco (p.54).

Desse modo, com o objetivo de valorizar suas terras, os proprietarios fundiarios
acabam por exercer pressdes constantes junto ao Estado, na tentativa de interferir no
processo e definicdo e estabelecimento de leis de uso e ocupacéo do solo e
zoneamento urbano, assim como em relacdo a investimentos publicos em
infraestrutura.

O estabelecimento de éareas urbanas especificas, como vimos na secao
anterior ndo € um processo simples, demanda articulacéo entre diferentes instituicbes
do poder estatal, além de estudos de viabilidade ambiental e social, mas como aponta
o campo dessa pesquisa e as formulagdes de Harvey, ocorre, “Em troca de uma renda
monopdlica, concedem-se licencas privadas sobre [...], novos métodos e até novos
sistemas organizacionais da propriedade privada (2016, p.233).

Para descrever esse processo foram realizadas entrevistas junto a Camara de
vereadores, na pessoa do presidente da autarquia e também junto aos representantes
das Secretarias de Infraestrutura e da Mobilidade Urbana, uma vez que toda alteracéo
do espacgo, ndo se restringe apenas a divisdo de parcelas de solo, mas a alteracdes
na base do processo de produtivo e, consequentemente, no cotidiano de muitas
pessoas.

Compete a Camara Municipal colaboracédo ao poder Executivo Municipal na
guestao legislativa e organizacional do solo, conforme prevé a Lei Organica do

Municipio - Lei N.° 1390/2007, no artigo 15, incisos | e XIII:

Artigo 15. Cabe a Camara Municipal, com a sanc¢do do Prefeito,
legislar sobre matérias de competéncia do Municipio, especialmente
no que se refere ao seguinte:

l. Assuntos de interesse social local, inclusive suplementacéo das
legislagbes federais e estaduais, no ambito de sua competéncia;

XIll. planos e programas municipais de desenvolvimento, inclusive o
Plano Diretor;

XVII. ordenamento, parcelamento, uso e ocupagédo do solo urbano.
(VITORIA DA CONQUISTA, Lei Organica do Municipio, 2007).
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Logo, a implementacdo de uma nova modalidade de ocupacdo do solo —
“Condominios fechados”, ndo ocorreria sem a participagado dos representantes do
povo. Quanto a funcdo do poder executivo, da politica urbana, a mesma lei traz as

seguintes orientacdes:

Artigo 137. Para fins de execucéo da politica urbana,

IV. Regularizacao fundiéria e urbanizag¢éo especifica para areas
ocupadas pela populacdo de baixa renda.

Artigo 140. O Municipio estabelecera, mediante lei, em conformidade
com as diretrizes do Plano Diretor, normas de zoneamento,
loteamento parcelamento, uso e ocupacéao do solo, ind

ices urbanisticos, protecdo do patriménio histérico, cultural e
ambiental, areas envoltérias dos bens tombados e demais limitacdes
administrativas pertinentes.

Artigo 143. A politica de desenvolvimento urbano e habitacional do
Municipio sera conjugada com os esfor¢cos da Unido e do Estado e
definirdo o planejamento e a ordenacéao e usos, atividades e funcdes
de interesse local, visando:

IV. Prevenir e corrigir as distor¢des do crescimento urbano;

VIIl. Distribuir os beneficios e encargos do processo de
desenvolvimento da cidade, inibindo a especulacdo imobiliaria, os
vazios urbanos e a excessiva concentracdo urbana (VITORIA DA
CONQUISTA, Lei Orgénica do Municipio, 2007).

Como mostra o texto e foi mencionado na subsecao anterior, 0 poder municipal
pode atuar na expansao de areas urbanas conforme a lei 6.766/79, redacédo dada pela
Lei n° 9.785/99, que garantiu maior autonomia para transformagéo de areas rurais em
urbanas em localidades ocupadas por populacédo de baixa renda, as chamadas Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS), atentando-se para o que dispde o Plano Diretor
e as normas de zoneamento estabelecidas pelo proprio plano de forma a atender as
necessidades coletivas e inibir a especulacdo imobiliaria. Tais orientagdes legislativas
suscitam algumas perguntas, passiveis de futuras investigagfes: Estas novas areas
estabelecidas estdo voltadas a populacdo de baixa renda? O plano diretor utilizado
como base para estabelecimento das novas leis ja previa zoneamento para esse tipo
de atividade? Cabe o Estado orientar o uso e ocupagao ou regulamentar interesses
de determinados grupos?

A primeira questéo, ja respondida com base nos resultados do campo na se¢ao
guatro, deixa claro que as brechas encontradas na lei serviram a uma classe social
mais abastada, que busca uma autosegregacao e que paga por ela sem comprometer
suas condi¢cdes de sobrevivéncia, pois dispde de todo conforto nestas localidades e

condi¢cdes rapidas de acesso. A distancia para estes ndo representa um empecilho ao



150

acesso aos servicos pretendidos. Diferente das classes de baixa renda que sao
empurradas para as franjas de cidade, mas que pagam o énus de ndo poderem viver
nas areas mais concentradas populacionalmente onde os servicos estao disponiveis.
A distancia se torna uma barreira. Ir a escola, ao trabalho, dispor de atendimento
médico se constituem mais um desafio para garantir sua sobrevivéncia.

Quanto as orientacfes do Plano Diretor, atenta-se as Leis 1385/2006 e Lei
181/2007. A lei do Plano Diretor Urbano, 1385/2006, no artigo 29 aponta que as
diretrizes para Areas de Expansdo Urbana Rarefeita sdo:

I. Manutencdo de densidades baixas e parametros de ocupacao
compativeis com as restricdes ambientais; Il. Preservacao do
patriménio ambiental referente aos recursos hidricos, a flora e a fauna”
e “lll. Uso exclusivo para a implantagcédo de lotes-chacara de dez mil
metros quadrados; IV. Contencdo de processos desordenados de
ocupacdo nas faixas de dominio de vias e nas faixas de protecdo
permanente (VITORIA DA CONQUISTA, Plano Diretor Urbano,
2006).

Essa mesma Lei categoriza as areas de Campinhos, Lagoa das Flores e Distrito
Industrial como rarefeitas.

J& a Lei N° 1481/2007, que institui o Cdédigo de Ordenamento do Uso e da
Ocupacéo do Solo e de Obras e Edificagbes do Municipio de Vitoria da Conquista,
aponta as areas dos bairros (Airton Sena, Espirito Santo e Universidade) como
rarefeitas e detalha a forma de legalizacéo de condominios fechados em area urbana,
bem como os documentos necessarios, na Subsecéo | - Reloteamento, Loteamento e
Urbanizacdo de Interesse Social, Urbanizagdo e Condominios Horizontais e
Conjuntos Habitacionais, no artigo 88.

Por meio do levantamento de documentos de leis que explicassem a expansao
urbana para area rural dos empreendimentos em andlise junto & Céamara de
Vereadores no municipio, foram identificadas cinco autoriza¢des no periodo de 2013
a 2021, conforme mostra o Quadro 3.

Entre 2013 e 2014, foram instituidas éareas voltadas a modalidade de
loteamento fechado para fins de Lazer de Campo e entre 2017 e 2019 voltados a

Nucleos urbanos.
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Quadro 3 - Areas de expans&o urbana em area rurais, criadas por leis municipais em Vitoria da Conquista — 2013 a 2021.

ANO NOME LOCALIZAQAO AREA RURAL AREA DE GLEBA LEI MODALIDADE ZONEAMENTO
BR 116, K - inio fech
2013 | Haras Residence 6, Km809- | ndaRanchow4 | 800.000m? | Ne1.948/2013 | Condominiofechado de ZR-71
Sentido Norte Lazer de Campo /Lotes
Condominio fechado de
2014 | Campus Vivant BR 116'.KM 843 - Fazenda Pedra 3.000.000 m? N2 1.975/2014 Lazer de Campo/ Lotes e ZR-7
Sentido Sul ,
Chdacaras
2017 | Fazenda Natureza | 720 KMBA263 -1 ¢ o da Natureza | 1.020.000m? | Ne2.206/2017 Loteamento/ NUCIeOSZ
Distrito de Igua urbanos
Distri
2019 | Fazenda LMRR |sGtrcl':1c;:|3£se Fazenda LMRR 200.000 m? N2 2.374/2019 Loteamento/ Nucleos urbanos
2019 | Fazenda Oceania DISGt:)I:]og;jl(\e/;sse Fazenda Oceania 1.050.000 m? N¢ 2.375/2019 Loteamento/ Nucleos urbanos

Fonte: SANTOS, F. B.V. dos. Pesquisa de campo. Julho de 2021. As referidas leis se encontram no anexo dessa dissertagéo.

Notas explicativas:

1 - ZR - 7: Area de Expans&o urbana rarefeita. Lei 1385/2006. (Campinhos, Lagoa das Flores, Distrito Industrial dos Imborés). Lei 181/2007(Airton Sena,
Espirito Santo e Universidade).

2 - Nucleos urbanos Lei N.°1481/2007, Artigo 7. 8 4° Nos Nucleos Urbanos fora da sede municipal serdo permitidos os usos residencial e comercial varejista,
de servicos e institucional, com area de influéncia de nivel local.

Lei Federais citadas no corpo do texto das leis listadas acima:
Lei n°6766/79 - Art. 3°. Somente sera admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas urbanas, de expansao urbana ou de urbanizacéo especifica,
assim definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal." (NR). Texto atualizado pela 9785/99.
Lei 4591/64 — Disp&e sobre o condominio em edificacfes e as incorporacdes imobiliarias. No artigo 8° discrimina o tipo de construcdo e areas permitidas.
Decreto de Lei 271/67- Art 3° Aplica-se aos loteamentos a Lei n° 4.591/1964, equiparando-se o loteador ao incorporador, os compradores de lote aos
condbminos e as obras de infraestrutura a construcdo da edificacédo.

§ 1° O Poder Executivo, dentro de 180 dias regulamentara este decreto-lei, especialmente quanto a aplicacéo da Lei n°® 4.591/1964, aos loteamentos,
fazendo inclusive as necessérias adaptacoes.

§ 2° O loteamento podera ser dividido em etapas discriminadas, a critério do loteador, cada uma das quais constituira um condominio que podera ser
dissolvido quando da aceitacdo do loteamento pela Prefeitura.
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Foi percebido que em ambos os textos & utilizada a expressdo “Area Urbana
Especifica”, diferente do que sugere os textos de lei citados “areas urbanas rarefeitas”,
situac&o que conduz a deducao que as aprovacdes destes condominios se constituem
situagdo inédita no municipio e que, possivelmente, foram regularizados com base no
altimo trecho da Lei Federal n°® 6766/79 — “[...] assim definidas pelo plano diretor ou
aprovadas por lei municipal.”

O capital se utiliza dos detalhes minimos que a legislacdo possibilita e,
seguidamente, orienta transformacgfes estruturais para atender sua reproducéo,
orientando replanejamentos como pode ser percebido em trecho da entrevista com

representante da Secretaria de Infraestrutura e Mobilidade urbana do municipio:

Entdo quando a gente coloca uma situacao de instalacao de nucleo
urbano, ou seja, criacdo de uma area especifica [...] Campos do Vivant
e Haras Residence, a gente tinha que criar uma lei especifica com os
parametros urbanisticos, tudo de acordo com a area. Entédo a gente
sentava, sentavam dois, trés arquitetos junto comigo, a gente
comecava a destrinchar as necessidades da area, o qué que a gente
poderia colocar. Porque eu ndo posso, como acabei de falar, colocar
um lote de 200 metros quadrados aqui dentro de uma zona rural, ou
seja, eu vou estar adensando muito aquela regido estrutural. Ai ver a
situacao de drenagem, como é que vaificar? Como é que vai ser essa
permeabilidade no solo? Entdo sdo muitas coisas que preocupam e
gue a gente pode estar a longo prazo. O municipio vai ser responsavel
por isso. [...] A prefeitura tem trabalhado com regras de regularizacéo
fundiaria, junto a Secretaria de Desenvolvimento Social. %

Os parametros citados no trecho da entrevista, utilizados para regulacdo do
uso, ocupacédo e parcelamento do solo estdo em anexo, juntamente com as copias
das Leis. Os referidos empreendimentos demandaram um desprendimento de acdes
realizadas para instalacdo desses condominios, da esfera privada a publica. Na esfera
privada, na area da engenharia, da arquitetura, do trabalho bracal, mas na esfera

publica,

[...] o Estado pode dirigir o investimento para determinados lugares na
cidade sob o pretexto da “necessidade coletiva”. Neste sentido, a
reproducéo do espago se realiza em um outro patamar revelando o
espaco como momento significativo e preferencial da realizacdo do
capital financeiro (CARLOS, 2004, p.17).

%4 Entrevista realizada em 22 de junho de 2021 com representante do SEMOB e SEINFRA.
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Reclama a atencao ainda, o fator localizagao nos textos de aprovacao das leis.
As duas primeiras autorizacfes enfatizam o endereco as margens da BR 116 e nao
as localidades distritais. E sabido que a partir do momento que estas vias S&o
transformadas em vias de zonas urbanas, elas podem ser consideradas pelo Plano
Diretor como Corredores de Usos Diversificados e passam a receber atencao
municipal em trechos determinados, conforme prevé o paragrafo Unico, do artigo 31
da Lei 1385/2006:

Paragrafo Unico. Sdo medidas mitigadoras para os Corredores de
Usos Diversificados: |. Orientacdo e sinalizagdo do trafego, para a
acessibilidade ao empreendimento; Il. Estabelecimento de maior
permissividade, com relac&o a usos, aos terrenos lindeiros (VITORIA
DA CONQUISTA, Lei 1385, 2006)

A compreenséo da transformacédo de areas rurais em urbanas nao se completa
se ndo analisada, mesmo que brevemente, a influéncia das subprefeituras no
processo de expansao do processo de loteamento. Foi identificada em pesquisa de
campo discursos de corretores imobiliarios e videos de venda de empreendimentos
gue se utilizam da facilidade de acesso também pelas vias aos distritos. Os distritos
estdo se tornando também fator locacional para extracao de renda diferencial Il. Estes
empreendimentos apresentam como condi¢cdo de atracdo também valores de lotes
menores, como pode ser observado na Figura 19.

As subprefeituras se constituem numa estratégia para atender as demandas da
populacdo da zona rural e atendem também os empreendimentos do setor imobiliario
indiretamente. O Estado vai cedendo ao apetite do capital, conforme pode-se

confirmar em entrevista a Secretaria de Mobilidade Urbana.

Hoje o qué, que acontece. Essas estradas e 0s sinais que existem
nesses locais, ndo somente elas sado utilizadas de acesso a esses
loteamentos ou condominios, certo. Principalmente os que estdo
dentro da zona mesmo. Vocé vai ali para a regido de José Gongalves
e vai achando muitos loteamentos irregulares. Entdo essas estradas
ligam também aos povoados, aos nucleos urbanos, eu posso citar
José Goncalves, Bate-Pé. Aquela Estrada ela é utilizada por outras
pessoas, ndo somente para acesso, entdo aqui na Mobilidade Urbana
(setor) através da Coordenacédo de Infraestrutura Viaria, a gente faz
um trabalho junto a Secretaria de Agricultura, de tratamento dessas
vias. Hoje dentro do governo foram criados pelo prefeito Herzem, as
subprefeituras. Foram trés, uma em José Gongalves, outra em Albino
e outra em Bate-pé. Elas tém autonomia de estar cuidando daquelas
areas, ou seja, cada um desses equipamentos, dispdem de maquinas,
operadores de trafego dessas areas, que antes era sempre muito
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esquecida, por mais que a zona rural, ela tenha uma malha muito
grande, uma quilometragem gigantesca dentro do municipio dessas
areas, dessas estradas de terra que a prefeitura tem que tratar para
poder atender a populagdo.®®

Figura 18 — Condominio Rural Sao Jorge, nas proximidades da BR 116 e
do Distrito sede de José Gongalves, em Vitoria da Conquista — BA, 2021.
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Fonte: Pesquisa Virtual. Condominio Rural S&o Jorge - MGF Iméveis - MGF Iméveis
(mgfimoveis.com.br). Fevereiro de /2021.

As areas de expansao especifica das Fazendas Natureza, LMNR e Oceania
estdo voltadas a loteamentos em area de ndcleos urbanos e embora nao se destinem
a condominios de lazer, objeto desta pesquisa, corroboram a compreensao de que a
recente maior valorizagcdo das areas rurais criada pelo capital financeiro e imobiliario
através dos condominios fechados de lazer tem impulsionado uma expansédo de

aspectos do urbano de forma segregada.

8 Entrevista realizada em 22 de junho de 2021 com representante do SEMOB e SEINFRA.



155

Figura 19 — Imagem de satélite de area de expansao especifica em Igua — Distrito de
Vitoria da Conquista — BA, 2021.
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Fonte: Pesquisa de campo. Google Earth e setor de Patriménio da PMVC. 12 de Julho de 2021.

Nota-se que a area reconhecida pela Lei N° 2.206/2017 ndo apresenta em seu
entorno concentracao urbana, pois estd um pouco afastada do Distrito de Igua. Mas
como orienta o processo de regulacao dessas areas, segundo informacédo coletada
junto a Presidéncia da Camara de Vereadores e conforme orienta a lei, teve que
comprovar projeto de execucao de infraestrutura basica, que esta em execucao.

Ja as areas especificas no Distrito de José Goncalves apresentam aspectos de
malha urbana. E possivel identificar na Figura 20 a area de expans&o especifica em
Jose Gongalves, distrito de Vitoria da Conquista os tracados das vias de circulagao e
os lotes.
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Figura 20 — Imagem de satélite de area de expanséo especifica em areas rurais das
Fazendas LMNR e Oceania — Dlstrlto de Jose Gongalves/V|tor|a da Conqwsta

.....

Fonte: Pesqusa de campo. Google Earth e setor de Patrimonio da PMVC. 12 de Julho de 2021.

No dia 06 de fevereiro de dois mil e dezenove, o entdo Prefeito Herzem Gusmao
direcionou a presidéncia da Camara de Vereadores projeto de Lei Complementar
01/2019 para reconhecimento dessa area como Expansao Urbana e no “Produto 10,
Tomo Il - Relatério Preliminar do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano” ela ja
aparece sob novo zoneamento, como mostra a Figura 21.

Ja no limite do que seriam as areas urbana da sede, a area vem sendo ocupada
devido ao fato de ser alvo de investimentos de alguns empreendimentos como
condominios, lotes menores e areas de lazer. A proposta do Plano Estratégico da
Fundacéo da Escola Politécnica da Bahia é que seja zoneada para zona periurbana®®
2, que também s&o zonas de uso residencial. Busca-se investir em infraestrutura de
saneamento adequado em parceira publica e privada, porque existem esses

empreendimentos privados. Parcelamento com caracteristica mais urbanas.

% Em muitos estudos a area periurbana € considerada o espaco rural localizado no entorno urbano
sobre o qual se expandem as cidades. O perimetro urbano que define a forma da area urbana, na
maioria dos casos € muito maior do que as efetivamente urbanizadas. Para efeitos deste trabalho sera
considerado como area periurbana (faixa rural-urbana) o espaco urbano com caracteristicas rurais
formados entre a cidade concentrada e o perimetro urbano.
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Figura 21 — Apresentacdo de Zoneamento proposto para area de José Gongalves
— PDDU/2021
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Fonte: Reunido virtual do PDDU de Vitoria da Conquista. Agosto/2021. Print da pesquisadora.

= %

Como pode ser observado, a instalacdo do Haras Residence nessa area
incentivou a construcéo de outros empreendimentos, que tendem a produzir novos
adensamentos. Contribuiu para intensificacdo da especulacdo imobiliaria com a
instalacédo de outros tipos de loteamentos abertos e fechados e chacaras rurais,
criando um vetor de expansdo urbana que ainda conserva aspectos rurais e onde
essa ideia o rural, do lazer, da vaguejada em areas privadas, 0os haras corroboram

para potencializar a renda diferencial e a valorizacao da terra.

5.3 As contradi¢cdes decorrentes da expansdo do capital com a instalagdo dos

condominios fechados

Com base no que foi analisado ao longo do presente trabalho e nas
circunstancias concernentes a producéo dessa nova tipologia de moradia, busca-se
nesta subsecdo entender quais sdo as principais implicacdes socioespaciais
engendradas pela expansdo dos condominios horizontais nas &reas rurais onde sdo

instalados.
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Considerando que estes empreendimentos provocam um redimensionamento
do processo de producado do espaco urbano. O que merece atencédo da sociedade e
do poder estatal em virtude das contradicbes criadas por modos de ocupacao

estabelecidos a partir do capital e ndo da necessidade humana — moradia.

5.3.1 Entre o verde e o cinza, a colcha de retalhos: O espaco fragmentado

A primeira contradi¢c&o € a criagdo de uma mesma colcha de retalhos de classes
sociais da cidade, agora no campo. A expansao de outros tipos de loteamentos de
menor porte, voltados a atender parcelas da sociedade com menor rendimentos,
reproduzem as mesmas desigualdades espaciais do perimetro urbano. Isso em
tempos que as conferéncias mundiais como a ONU Habitat e da conquista do direito
de maior participacdo da sociedade nos Planos Diretores com a finalidade de
promover espacos mais equitativos.

A Agenda 2030 para o Desenvolvimento Sustentavel, estruturada em
17 Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS), cita, no artigo 11, que o Estado
deve

[...] promover a inclusdo e garantir que todos habitantes, do presente
e das futuras geracdes, sem discriminacdo de qualquer espécie,
possam habitar e produzir cidades justas, seguras, saudaveis,
acessiveis, resilientes e sustentaveis, que produzam prosperidade e
qualidade de vida para todos. (NOVA AGENDA URBANA, 2026,

p.5)

Como podem esses novos empreendimentos serem sustentaveis sem
considerar o processo de urbanizacao capitalista que o reproduzem, permeados de
contradi¢cdes e conflitos?

Contradicao social e também ambiental, pois a “natureza” & apresentada como
um valor, um beneficio a mais para atrair os consumidores. Ao mesmo tempo em que
0s projetos contemplam areas de reservas em alguns pontos, construcao de parques,
propdem pavimentagdo de ruas, asfalto, estradas, impermeabilizagdo do solo,
edificacbes e novas areas para deposicdo de residuos. Areas de deposicdo que
podem aumentar de acordo com o perfil de consumo dos moradores dos novos

condominios.
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Por trads do discurso da natureza, bem-estar, encontra-se nada menos do que
a perenidade das condi¢des de reproducao social de certas classes, de certos povos
e até de certos paises.

Foram identificados tipos de empreendimentos novos depois da instalacao dos
Haras Residente e do Campus Vivant, conforme mostra a Figura 22 elaborada a partir

de pesquisa de campo.

Figura 22 — Novos empreendimentos de solo parcelado comercializados a partir do
lancamento do Condominios de Lazer Haras Residence e Campus Vivant — Imagem
de Satélite. Vitéria da Conquista —BA, 2021.
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Cédigo Nome do Empreendimento
Haras Residence
2 Campus Vivant
3 Lagoa Formosa
4 Chacaras Pitangas S
5 Chacaras Nova Alianga 2
6 Chacaras Fazendeiro 3
7 Chacaras Pro-leite
8 Chacaras Cafezal
9 Chécaras Paraiso
10 Chacaras Mp Ranch
11 Loteamento Chacaras Country Club
12 Chacaras Portal dos Ipés g
13 Haras Camping Club b4
14 Condominio rural S&o Jorge 2
15 Loteamento vivendas do Arvoredo
3 16 Villa Country Privilege
294000 300000 306000 312000 318000 324000 330000 336000
Fonte dos dados tematicos: Pesquisa de campo/Marketing virtual dos empreendimentos e geoprocessamento.
Cobertura imagética: WMS Esri Satélite (acervo remoto disponivel no software QGIS 3.10, ndo datado)
Datum: SIRGAS 2000 UTM 24 S. Elab: Débora Oliveira/Franciane Borges, 2021.

Fonte: Organizacdo de dados: Franciane BorgesVarges do Santos. Elaboragéo: Débora Oliveira,
Fevereiro de 2021.
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Com a instalacdo de novos tipos de empreendimentos: as chacaras®’, os
loteamentos e o0s chacreamentos®, o processo de ocupacdo vai sendo
redimensionado. Provavelmente hoje com um nimero maior de empreendimentos do
gue na época de elaboracéo do levantamento apresentado.

O mecanismo de propriedade privada e o uso do poder publico vdo promover
uma maior extracdo da renda ao mesmo tempo que favorece a producdo de novas
mercadorias e fomenta a reproducédo ampliada do capital.

O capital vai concentrando-se temporariamente onde pode extrair qualquer
parcela de mais valia, onde o verde se evidencia, amplificando a apropriacao privada
dos espacos e a impermeabilizacdo do tecido urbano. O capital que outrora ocupava
a periferia da cidade e areas pontuais na zona rural, escolhe as melhores vias de
acesso. Agora, além das BR’s, outras vias como as BA’s estédo sendo utilizadas como
propulsoras de renda diferencial, sempre com o mesmo discurso de rapido acesso, a
saber: BR 415, BA 263 e BA 265, alcancando os limites de municipios vizinhos como

Barra do Choca. O Mapa 5 permite visualizar essa expansao mais claramente:

67 As Chacaras conforme apresentado na sec¢io 5.1 se destinam a produc&o rural e tem area acima do
moédulo rural. Extensdo minima permitida por lei.

6 Chacreamento condominios de chacaras sdo construidos pelos empreendedores (antigos donos de
fazendas ou seus herdeiros), contrariando as Leis Federais n°® 4.591/64, 6.766/79, onde esta previsto
que as areas rurais devem ter no minimo 20.000 metros quadrados para serem regularizadas. No
entendimento do Poder Publico, as areas rurais exercem “sua funcgéo social” quando sao destinadas
para a agricultura e a pecuaria. Quando destinada ao lazer, a propriedade rural ndo estaria respeitando
sua “fungdo social”. Nao estd previsto no Plano Diretor de Vitéria da Conquista. Trata-se de
condominios de lotes rurais com dimens@es a partir de 1000m2.
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Mapa 5 — Novos empreendimentos de solo parcelado comercializados a partir do
lancamento do Condominios de Lazer Haras Residence e Campus Vivant, em
Vitoria da Conquista —BA, 2021.
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Fonte dos dados tematicos: Pesquisa de campo/Marketing virtual dos empreendimentos e geoprocessamento.
Datum: SIRGAS 2000 UTM 24 S, Elab: Débora Oliveira/Franciane Borges, 2021,

Fonte: Organizacdo de dados: Franciane BorgesVarges do Santos. Elaboracdo: Débora Oliveira,
2021.

Uma breve digressdo se faz necessaria quanto a influéncia dos primeiros
condominios de lazer na instalagdo de outros em municipios vizinhos como Barra do
Choca, provocando altera¢cfes espaciais e legislativas, vez que o capital ndo respeita
fronteiras. Como se pode perceber, em direcdo a BA 265, sentido leste — direcéo Barra
do Choca, ha a presenca de seis novos empreendimentos. Os empreendimentos
numerados 8, 13 e 16 estdo em territério municipal da Barra do Choca.

No referido municipio, no ano de 2016 foi langado o empreendimento Haras
Camping Club. Condominio fechado de lazer, também de grande porte da Schittini
Incorporadora que, se valendo da proximidade, atraiu grande nimero de clientes em
Vitéria da Conquista, enquanto se utilizava do preco de terra menor no municipio
vizinho. A instalacdo desse condominio na Barra do Choca orientou a criacdo de Lei



162

complementar especifica para viabilizar o parcelamento do solo, como ocorreu em
Vitoria da Conquista e, posteriormente, da Lei Complementar 07/2020 que dispde
sobre a criacdo da Zona de Urbanizacdo Especifica para Chacreamento. O
chacreamento ja € permitido no municipio e as referidas complementacdes de lei tem
causado questionamentos quanto a responsabilidade de uso social para novas areas
e também quanto ao aumento de gastos em infraestrutura que recaiu sobre o

municipio, gerando possibilidade de revisao.

5.3.2 A "“anemia” dos espacos publicos nascentes

Outra contradicdo diz respeito as areas de constituicdo do processo de
desvalorizacdo dos espacos publicos de lazer, uma vez que estes novos espagos ja
se formam sobre a égide de espacos coletivos de lazer voltado aos pares. Mas
conforme jA mencionado em outro momento, os condominios ndo estdo soltos no
espaco e se valem dos servicos de outras pessoas que mesmo fora das possibilidades
de uso desses empreendimentos tém direito ao lazer. Desse modo, pergunta-se:
Diante do estabelecimento de areas que ja pressupfe essas estruturas, que forca
atuara frente ao poder publico municipal em prol da classe trabalhadora e pobre para
garantir a construcdo de pracas em areas institucionais entre condominios que ja
possuem outras pracas? Essas novas estruturas sao criadas ja negando 0s espacos
de outrem, potencializa-se a auto segregacao que resulta numa fragmentacado do
espaco para além dos muros.

Souza (2008) sugere usar a palavra “anemia”, para classificar esse processo
de enfraquecimento gracas a proliferagdo dos “condominios exclusivos”. A partir de
seus estudos, argumenta que estes sdo abandonados gracas ao medo dos
moradores, ou entdo sao “cercados”, prejudicando a vida publica.

[...] isso € uma verdadeira fragmentagdo - uma fragmentagéo do tecido
sociopolitico-espacial. Ao mesmo tempo em que expressa retrocessos
e encolhimento de margens de manobra em matéria de
desenvolvimento sécio espacial, essa fragmentacéo exerce uma forca
de inércia e condiciona uma socializacdo deformada, que torna as
piores expectativas justificadas. Diante desse pano de fundo, pode-
se, sim, falar de uma perda de consisténcia ou de vitalidade dos
espacos publicos (SOUZA, 2008, p.88).
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Em visita de campo ao Haras Residence no periodo noturno, constatou-se uma
escuridao total ao redor do empreendimento, inclusive na area institucional lateral.
Num primeiro momento, é factivel atribuir a isso a condic&o de ruralidade, mas, num
segundo momento, € mister lembrar que estes espacos institucionalizados ja nascem
anémicos e pelos fatos apresentados tendem a servir para permutas futuras com o
Estado.

5.3.3 A expansao de outros tipos de empreendimentos e a dificuldade de controle e

fiscalizac&o

A expansao de loteamentos nao regularizados que buscam se aproveitar do
discurso midiatico de marketing de bem-estar, de natureza para extrair maior renda
da terra, também é uma contradicAo que merece atencdo. Historicamente, nos
municipios brasileiros, assim como em Vitoria da Conquista alguns parcelamentos do
solo ocorrem sem anuéncia do Estado na esfera municipal. Conforme Ferraz (2001),
em Vitéria da Conquista, “[...] nem todas as areas loteadas sado, ou foram,
imediatamente vendidas e ocupadas, ou mesmo licenciadas, pelo 6rgdo competente.
(p-39).

Com a formacao dos condominios fechados em areas rurais ndo é diferente.
Foi identificado durante a pesquisa de campo que ainda figura algumas praticas no
meio imobiliario, quanto a formacédo de condominios, que rememora a formacédo de
loteamentos dentro do perimetro urbano do municipio desde a década de 1980.
Quando, segundo a autora, ndo existiam leis especificas na esfera municipal. Apenas
0 Decreto lei n.°58 que continha apenas normas civis que regulamentavam a relacao
entre o loteador e o comprador. Muitos loteadores demarcavam os lotes e
comercializavam sem seguir nenhum ordenamento ou promover qualquer beneficio
em infraestrutura. A autora ainda acrescenta que mesmo depois da promulgacéo do
primeiro Plano Diretor em 1977, “[...] varios loteamentos continuaram a ser deferidos
sem observancia dos requisitos legais” (FERRAZ, 2001, p. 40).

Tal prética se explica pela intencéo de aplicar o menor volume de investimentos
estruturais, transferindo-a ao Estado essa obrigacdo, enquanto se usufrui de maior
extracdo da renda de monopdlio, e incide em &reas sem infraestrutura urbana. Além
de ocasionar dificuldades de gerenciamento do espaco e gastos onerosos por parte

do poder publico municipal a partir do momento que se identifique grande
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adensamento populacional. O mesmo, devera organizar e prestar, diretamente ou sob
regime de concessao 0s servicos necessarios a atender a populacéo, conforme prevé
a Lei Organica do Municipio, no Capitulo II.

Como visto até aqui, ndo ha ainda linhas de crédito voltadas a financeirizacéo
desse tipo de empreendimento — o de lazer e o processo de parcelamento do solo
envolve sujeitos de diferentes condi¢des financeiras, a saber: o proprietario loteador,
os incorporadores particulares e as empresas incorporadoras. Estas Ultimas podem
lancar méao de grande capital acumulado ou facilidades maiores de financiamentos
junto ao banco com valores estabelecidos pelo perfil da conta e conseguirem juros
mais baixos e os demais, podem recorrer a financiamentos proprios, com juros
maiores ou capital pessoal. Embora esses sujeitos tenham perfis econébmicos
diferentes, tém a mesma intencdo e encontram graus de dificuldades distintos para
operacionalizar seus interesses.

O processo de loteamento ndo € barato, exige investimentos iniciais,
autorizacdo de projeto para legalizacdo do processo que traz retorno a longo prazo,
por mais que se venda uma ideia antes de comercializar o produto em si. Como nem
todos estdo dispostos a correr e custear os tramites, incide-se a situagdo de
irregularidade, conforme trecho da entrevista realizada junto a profissional da

Prefeitura.

Essa questado que envolviam loteamentos, condominios, tudo passava
por mim. E também que é de muita importancia, a fiscalizagdo dentro
do municipio e a situacao relativa a obras e também, volta e meia eu
recebi muitas dendncias de loteamentos rurais. Um empreendedor
passava por toda a questdo burocratica, né? De legalizacdo de um
loteamento, o que ndo é facil. As vezes eles lutavam para ter esse
loteamento rural, mas que fosse de fato legalizado, a gente tinha que
muitas vezes negar. Volta e meia tinha uma situacéo que era liberada,
ai a gente encaminhava para Camara de Vereadores, para a
Procuradoria, toda essa parte técnica de expanséo do nucleo Urbano,
do perimetro urbano, entdo era analisado tecnicamente.®®

Como pode ser observado no trecho, apds analise e parecer técnico da
Secretaria de Infraestrutura, as propostas do empreendimento seguem para a Camara
de Vereadores com objetivo de aprovacdo da referida area rural como area urbana
especifica, que incide em expansdo do nucleo urbano. Um processo burocratico que

demanda tempo, em razdo dos desdobramentos sociais e econOmicos que uma

% Entrevista realizada em 22 de junho de 2021 com representante do SEMOB e SEINFRA.
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autorizacéo imatura pode incorrer, e promove a estagnacdo momentanea do processo
de acumulacao do capital e isso ndo agrada aos sujeitos do mercado imobiliario, que

tem pressa:

Porque a gente ndo pode permitr que um loteamento com
caracteristicas rurais tenha as mesmas caracteristicas de um
loteamento Urbano, ou seja, como é que vou pegar uma area rural e
fazer um adensamento populacional gigantesco? Primeiro, aquela
regido nao dispde de infraestrutura suficiente para isso, né? E a partir
do momento em que eu levo um loteamento para um local, uma zona
rural, uma fazenda, ou seja, lA& o que for, eu preciso de uma
infraestrutura diaria, agua, energia, eu preciso de escola, de saude e
isso € muito importante, até porque o municipio hoje ja trabalha no
limite. Como é que eu crio novas vagas, por exemplo, de escola? Eu
tenho que viabilizar junto a secretaria de educacéo se ela vai poder
atender essa demanda nova, entendeu? Porque a gente ndo teve
concurso |4 recentemente. Entdo, esta tudo no limite, e como é que
eu abro um posto de satde sem saber se eu vou ter transporte, técnico
de enfermagem, enfermeiro, médico para poder atender l4. Entdo o
municipio tem um custo em cima disso também. E muita
responsabilidade no momento da aprovacao desse empreendimento.
70

Antes da MP 759/2016 (22.12.2016), convertida na Lei 13.465/2017
(11.07.2017) que por implementar a Regularizagdo Fundiaria Urbana, recebeu o nome
de REURB"!, uma estratégia que jogava sobe os cofres publicos parte dos gastos de
formacéao dos condominios fechados era utilizada no meio urbano. Funcionava, assim:
primeiramente, uma area era desmembrada em lotes e estes eram vendidos. Na
sequéncia, eram promovidas benfeitorias na éarea (canalizagdo, asfaltamento e
eletrificacdo). Na proxima etapa, constituia-se uma associacdo dos moradores e,
entdo, pedia-se a respectiva Prefeitura autorizacao para fechamento (muramento) da
area total.

A prefeitura, obrigada a oferecer infraestrutura e visando a valorizagcdo da area
para cobranca de IPTU, de modo geral, autorizava o fechamento do loteamento,
constituindo-se em condominio fechado. A partir deste instante instituia-se a taxa de
manutencdo para viabilizar servicos de manutencao de area comum, coleta de lixo,

segurancga, entre outros. Mas, como de acordo com a lei, ninguém € obrigado a

0 |dem a nota anterior.

" De acordo com a Lei n° 13.465, de 2017, a REURB ¢é o conjunto de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais destinadas a incorporacdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento
territorial urbano e a titulagéo e tributacdo de seus ocupantes.
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associar-se, algum condémino poderia se rebelar e ndo era obrigado a continuar a
pagar.

A REURBI colaborou para resolver a questdo da ndo associagdo ao mesmo
tempo que possibilitou ao Municipio maior rigor quanto ao ordenamento do solo, pois
possibilitou a legalizacdo de todos os condominios existentes em areas urbanas e
rurais que estavam situacao de irregularidade até 22 de dezembro de 2016. Isso a
partir de alteracdes na Lei 6.766/79, como no art. 78 que introduziu o loteamento de
acesso controlado, regulamentado por ato do poder puablico municipal.

Para melhor compreender o processo que a REURBI, cabe aqui, de maneira
breve conhecer os objetivos de criacdo dessa Lei. Para tal, é pertinente recorrer a
especialista da area do Direito como Maux’? (2017) que a partir de seus estudos afirma
constituir-se objetivos da Reurb, a serem observados pela Unido, Estados, Distrito
Federal e Municipios:

| - identificar os nudcleos urbanos informais que devam ser
regularizados, organiza-los e assegurar a prestacdo de servigos
publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar as condi¢cdes
urbanisticas e ambientais em relagéo a situacao de ocupacao informal
anterior;

Il - criar unidades imobiliarias compativeis com o ordenamento
territorial urbano e constituir sobre elas direitos reais em favor dos seus
ocupantes;

[...]

VI - garantir o direito social a moradia digna e as condi¢fes de vida
adequadas;

[..]

VIl - ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade
e garantir o bem-estar de seus habitantes;

[..]

IX - concretizar o principio constitucional da eficiéncia na ocupacéo e
no uso do solo;

X - prevenir e desestimular a formacédo de novos nucleos urbanos
informais (MAUX, 2017, p.2).

E importante salientar que a partir de 2017, ocorrendo fiscaliza¢cdo mesmo que
o plano diretor vigente ndo identificasse a area com 0s novos loteamentos em seu
PDDU, como é o caso de Vitéria da Conquista, a REURBI dota ao poder municipal a

condicdo de institui-las por lei especifica, facilitando a regularizacao e justificando a

2 Filipe Gustavo Barbosa Maux. Professor de Direito Universitario e Tabeliio Publico e Oficial de
Registros Civis do Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Norte. REGULARIZACAO
FUNDIARIA URBANA (Reurb) — conceitos, objetivos, pressupostos e efetivacéo registral.2017.



167

fiscalizag&o. Para isso, o Estado na esfera do governo municipal deve promover a
demarcacéo urbanistica’.

Para se efetivar a regularizacéo foram criados dois tipos de enquadramento
para a regularizagdo: interesse social e interesse especifico. No segundo caso, 0
proprietario loteador ou incorporador deveria custear toda a infraestrutura a ser
definida no projeto de regularizacdo do empreendimento. Na zona rural, a
regularizacdo sO poderia ocorrer se a area fosse identificada como de destinacéo
urbana, categorizadas como nudcleo urbano informal ou consolidado.

A REURSBI legaliza os que ja estava posto, mas ndo impedem a instalacéo de
novos. Cobra maior responsabilidade de fiscalizacdo, que por motivos estruturais nao
sao realizadas a contemplar a realidade posta.

A intencdo da REURB era parar um ciclo vicioso muito comum por parte de
alguns proprietarios loteadores e incorporadores particulares, mas devido a falta de
fiscalizac&o ainda tem sido realizada e acreditada por pessoas que desconhecem as
leis de regulamento do solo, como comuns. Foi identificada em pesquisa de campo
esse discurso, junto a incorporadores particulares, como uma possibilidade de atender
a intencdo de quem ambiciona ter um lote em condominio de lazer por um preco mais
barato. Muitos folders de comunicacgao trazem o pre¢o em letras maiores para chamar
a atencdo para o baixo custo de investimento e a possibilidade de beneficios.

O levantamento de informacfes junto ao setor de cadastro e regulacdo da
prefeitura, permitiu 0 encontro com pessoas fisicas que estavam ali para confirmar a
situacdo cadastral de lotes comprados, quanto a matricula da &rea deferida a cada
condémino, que permite a posse de escritura junto a Cartério de Titulos. Situacdo

confirmada também em entrevista com o profissional do setor.

Entao noés vivencidvamos isso la diariamente e chegavam para a gente
muitas queixas de loteamentos rurais, muitas pessoas as quais tinham
suas escrituras que ndo eram registrados em cartorio questionavam
"Olha, mas isso aqui..." e a gente "Olha, isso aqui ndo é legalizado
pelo Municipio." As pessoas iam atras de direitos que elas achavam
gue tinham em cima daquela area, mas na verdade nado tem. Porque
nao é um loteamento legalizado, ndo esta dentro do perimetro urbano,
sequer a gente tem dentro do cédigo de obras os parédmetros
urbanisticos para legalizacdo e verificagdo daquela area, a gente néo
iater. ™

73 Demarcacao urbanistica é o levantamento da situacio da area a ser regularizada e na caracterizacio
do nucleo urbano informal a ser regularizado.
4 Entrevista realizada em 22 de junho de 2021 com representante do SEMOB e SEINFRA.
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Muitos que ndo conseguem vencer a nuvem da desinformagao e ainda se
sentem atraidos pelos beneficios vendidos por muitos empreendimentos que
apresentam projetos arquitetbnicos muito bem aparelhados, com 0s mesmos
elementos construtivos dos legalizados, respeitando aparentemente os coeficientes
de construcao e elaborados a partir do uso do trabalho e conhecimento de alguns
profissionais técnicos da arquitetura que vendem sua forca de trabalho para
sobreviver. “Livres” para exercer sua mobilidade de trabalho, “livres” para vender sua
forca de trabalho ao capital, que objetiva sua reproducdo, sem nenhuma
responsabilidade social. “A transformagdo do dinheiro em capital exige que o
possuidor de dinheiro encontre [...] uma pessoa livre, dispondo a sua vontade da sua
forca de trabalho como de uma mercadoria que lhe pertence” (GAUDEMAR,1977,
p.189).

Estes prestam seus conhecimentos sobre 0s parametros urbanisticos na
execucao de projetos que apresentam guase 0s mesmos elementos urbanisticos que
0s grandes condominios, como: guarita, ruas pavimentadas, pracas internas,
guiosques, quadras esportivas e até area de reserva ambiental. Projetos muito bem
elaborados, mas com tamanho de lotes que impossibilitam a regularizagao.

Observa-se as margens e proximo a BR-116 muitos empreendimentos desse
tipo, fruto da aspiracéo de proprietarios de pequenas glebas que véem no loteamento
a possibilidade de aumentar o valor da propriedade e auferir maior renda.

Tal situagé@o impele a Prefeitura a potencializar a fiscalizagdo, como forma de
barrar a expansao da especulagdo e consequentemente do aspecto urbano, para
conseguir cumprir o que prevé a legislacdo, mas se esbarram em dificuldades

estruturais.

E por isso que a prefeitura se preocupa tanto, a nossa fiscalizagéo se
preocupa tanto em impedir isso. A gente na SEINFRA, eu emitia
diversos embargos dessas obras, de loteamentos rurais, porque € um
cancer para os cofres publicos. Porque vocé isenta fiscalizacdo, a
prefeitura tem poucos fiscais, a fiscalizacdo ndo € tdo efetiva, mas
sempre que a gente descobre, a gente vai atras e tenta resolver a
situagdo. Porque se a gente permite a criagcdo de um, cinco surge ao
redor. Entdo a gente vai criando nudcleos urbanos ali irregulares, a
gente vai adensando aquelas areas de caracteristicas Rural e € um
prejuizo muito grande para o municipio, porque assim e um certo
momento a prefeitura vai ter que levar a infraestrutura para la. E ai,
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como é que eu vou conseguir fazer isso? Como é gue eu vou encaixar
iSS0, No orcamento esse crescimento é muito € muito perigoso.’

Impedir tamanha especulagdo imobiliaria se faz necessaria também para
preservar o direito a reproducao da vida das pessoas do campo, uma vez que o
urbano, a cidade nao garante isso para todos — Os espacos sao segredados,
organizados para negacao. Mas, contraditoriamente o que se observa na realidade é
gue a especulacao imobilidria avanca no espaco rural. O Estatuto da Cidades prevé
duas estratégias, que sdo bastante discutidas e questionadas: o IPTU progressivo’® e
a outorga onerosa’’, “instrumentos de captura de valorizacdo fundiaria ou de
tributacdo sobre a propriedade”. (ALMEIDA; MONTEMOR, 2011, p.286) que
necessitam de aprovacao politica no proprio PDU.

Aprovacao que gera desconforto para classe que possui ampliado poder de
fala, acesso aos meios de comunicacao e, portanto, forca politica, mas que precisa
ser considerada para que se possa efetivamente pensar o espaco para todos
envolvidos no processo de producdo do mesmo. E mister maior conhecimento sobre
0s possiveis desdobramentos dessas acdes que se configuraram para promover
maior cobranca de aprovagéo, pois tais projetos alimentam a ideia de seguranca de
investimento ao mesmo tempo em que se constituem um elemento de contradicdo do
capital. Se cria inseguranca de investimento, inseguranca social futura sobe a égide

da seguranca do morar. Enquanto avoluma os gastos municipais.

5.3.4 Os desdobramentos sobre a mobilidade urbana

A implantacdo dos condominios fechados n&o provoca apenas o
embelezamento e valorizacdo de novas areas, mas afetam diretamente o cotidiano
das pessoas que produzem o0 espago e revela uma outra contradicdo. Isso desde a

instalacdo, quando déo nova funcéo a terra e retiram dali trabalhadores que estavam

S Entrevista realizada em 22 de junho de 2021 com representante do SEMOB e SEINFRA.

76 O IPTU progressivo ¢ destinado a terra que n&o cumpre sua fungéo social. O Artigo 5° da Lei prevé
aumento progressivo do Imposto Predial e Territorial Urbano sobre territorio ndo edificado, subutilizado
ou nao utilizado, até atingir a aliquota maxima de 15% do valor do imovel. Isso ocorrendo o governo
podera incorrer em desapropriacdo e indenizagao ao titular. Tal medida visa incentivar a ocupacado das
areas ja com infraestrutura e garantir retorno da valorizacéo fundiaria criada pelo Estado.

7 Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC), ou solo criado. O Estatuto da Cidade prevé nos
artigos 28 e 29 que o plano diretor podera instituir areas onde o direito de construir podera ser maior
gue o coeficiente basico adotado. Em contrapartida a ser prestada pelo beneficiario.
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ligados a atividades outrora ali desenvolvidas e que néo serdo todos incluidos por
meio do trabalho nos novos espacos, até o cotidiano dos novos trabalhadores que
passardo a atender esses espacos. Motivos que tornam urgente pensar 0S
desdobramentos da producao destes espacos pelo mercado imobilidrio que enxergam
0 solo apenas com um negécio. Sobre isso, Padua (2018) sinaliza:

Entender a producdo dos novos e grandes condominios e a
sociabilidade que eles produzem nos lugares revela-se fundamental
para compreender a urbanizagdo contemporanea [...] envolvida por
I6gicas que buscam a realizacdo da cidade como o negécio (p.146).

E inegavel que toda transformac&o espacial provoca alteragdes no cotidiano
das pessoas, reorganizam trajetos, rotinas e afetam diretamente nos significados dos
trajetos para cada um, pois “[...] aumenta a programacéao da vida tanto para aqueles
gue consomem a realidade dos “novos produtos imobiliarios” quanto para aqueles que
vivem de forma passiva o avanco do setor imobiliario” (PADUA, 2018, p.146).

Se deslocar para trabalhar pode se tornar uma atividade desafiadora num
contexto que nao ocorra um planejamento urbano eficaz que atenda a necessidade
de mobilidade urbana. Principalmente numa sociedade capitalista em que o tempo é
guantificado e valorizado.

Para compreender as mudancas provocadas pela instalagdo desses
empreendimentos no cotidiano das pessoas que produzem o0s espacos onde 0s
condominios foram instalados, foram realizadas entrevistas por meio de formulario
virtual com os moradores dessas areas e visita a 6rgaos publicos.

Foi constatado que, do total de entrevistados, 100% dos compradores de lotes
nestes condominios de lazer possuem um ou mais veiculos préprios para realizar seus
deslocamentos diarios, mas o mesmo ndo acontece com os trabalhadores que
precisam de translado para chegar ao trabalho ou residéncias. Em entrevista com o
coordenador de Mobilidade Urbana da Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista foi
destacado que, até momento, nenhuma alteracdo na oferta de linhas de 6nibus foi
feita para atender as areas pesquisadas — adjacéncias do Haras Residence e Campus
Vivant. Isso devido a Instituicdo entender que o empreendimento instalado é voltado
para pessoas de alto poder aquisitivo que possuem conduc¢do prépria, como é
evidenciado no trecho desta entrevista:
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Assim 0 que acontece muito € o transporte particular por essas areas,
€ 0 que mais de fato funciona. A partir do momento que a pessoa
compra um lote no empreendimento como esse, ela sabe que néo é
atendida. Entdo muitas vezes também as pessoas pegam por engano,
nao tem conhecimento técnico, ndo tem nenhum tipo de orientacéo,
acaba comprando achando que é uma coisa legal e chega um
cobrando linha de 6nibus, inclusive infraestrutura. E fica dificil. As
pessoas as vezes nem compreendem esse lado que a gente tem de
cd do municipio. E esta passando, de maneira irregular, que o
municipio ndo tem responsabilidade em cima daquilo. Linhas de
transporte coletivo Municipal para essas areas, aqui ndo tem planos
ainda. ®

Como pode ser observado, as areas ainda se configuram como rurais e por
isso tida como de pequeno fluxo. O capital se acumula, mas o povo fica desassistido.
E essa precarizagao do trabalho tende a aumentar com a escolha dos lotes para
primeira moradia pelos clientes dos referidos condominios que vao necessitar
requisitar servicos diarios e também pelos moradores dos empreendimentos menores
e loteamentos onde o valor da terra € menor e por esse motivo acabam sendo
comprados para primeira moradia por pessoas de classe social menos abastada.

O planejamento urbano € peca chave do poder publico para que seja oferecida
mobilidade urbana de qualidade a populacéo, mas ele tem que ser completo, coerente
as necessidades de todos e ndo apenas a servigo do capital. Para atender a classe
trabalhadora o meio de transporte mais viavel seria a disponibilidade de linhas de
onibus, mas estas demandam custos e a medida que nova areas sao criadas,
potencializa-se também responsabilidades sob o Estado.

Quando questionado sobre linhas de 6nibus disponiveis para atender os
trabalhadores que ja existem, a questdo do retorno financeiro foi pontuada, conforme

trecho da entrevista abaixo:

Muitas vezes nédo é viavel para o municipio que desloque uma linha de
Onibus da tal local. Porque se eu tenho uma linha de énibus, eu tenho
que cumprir um cronograma. Eu teria usuarios em horarios
especificos? Tem que se analisar se a prefeitura teria gasto em cima
desse transporte [...]. Por exemplo hoje, o transporte é municipalizado,
entdo ndo teria lucro seja s6 para poder pagar os préprios gastos. Mas
a partir do momento que for terceirizada, a empresa vai querer
visualizar isso também, ai cabe a um poder publico balancear "Opa,
vocé ndo pode deixar essa regido desassistida, tem que fazer
assistida é obrigacdo". Entdo ele vai balancear a situagao, porque a
populacdo daquela &rea tem aquela necessidade de utilizagdo

8 Coordenador de Mobilidade Urbana da PMVC. Entrevista em 22 de junho de 2021.
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transporte publico. Entdo para esses loteamentos que estdo,
principalmente, os rurais que sao irregulares, ndo tem como o
municipio dispor de transporte esses locais é muito dificil. ”®

Ha algumas linhas direcionadas aos Distritos, mas estas ndo atendem
diretamente essas areas de urbanizacdo especificas. Logo, incorre em precarizacao
do modo de vida do trabalhador, se acrescermos a condicdo de seguranca deste a
situacao se avoluma, uma vez que as areas ao redor dos empreendimentos ndo serem
iluminadas por serem rurais.

A Politica Nacional de Mobilidade Urbana, Lei N° 12.587/2012 orienta no Art. 6°,
inciso Il “prioridade dos modos de transportes ndo motorizados sobre os motorizados
e dos servicos de transporte publico coletivo sobre o transporte individual motorizado”.
Esta mesma lei no inciso I, também orienta uma integracdo de andlise de um
instrumento especifico — O Plano de Mobilidade Urbana (orientado no Artigo 24) a
outros planos como o de uso do solo, conforme apresenta 0 mesmo texto de lei, no ‘I
- integracdo com a politica de desenvolvimento urbano e respectivas politicas setoriais
de habitacdo, saneamento basico, planejamento e gestdo do uso do solo no ambito
dos entes federativos;” Também orienta uma contencado de custos econdémicos com
transporte no inciso IV do mesmo artigo, “IV - mitigacdo dos custos ambientais, sociais
e econdmicos dos deslocamentos de pessoas e cargas na cidade;”.

Diante do exposto se fez necessario considerar que decisées quanto ao uso do
solo ndo pode se da de maneira isolada, voltada a atender o interesse do capital. O
espacgo é produzido coletivamente, mas, apropriado individualmente, e precisa ser
gerido de forma coerente, atendendo a necessidade de todos sujeitos. E “[...] preciso
pensar a transformacdo da vida concreta das pessoas, com um novo modo de
apropriac&o [...] que vai impondo aos lugares” (PADUA, 2018, p.146).

Faz-se necessario pensar a sociabilidade geradas pelos condominios nos
momentos de analise, planejamento e autorizacdo pelo poder publico a estes
empreendimentos. Ir além dos significados fetichizados dos outdoors, dados pelo
mercado imobiliario. Na realidade concreta os “poucos km do centro da cidade” se
tornam verdadeira odisseias para populagéo local e sem a seguranga prometida pelos
anuncios. Seguranca também quanto ao trabalho, devido a alteracdo na forma de

extracdo da renda fundiaria.

® Coordenador de Mobilidade Urbana da PMVC. Entrevista em 22 de junho de 2021.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

Os condominios fechados de alto padrdo ndo se constituem uma simples
expansdo da malha urbana por necessidade de acomodacgao da populacao citadina,
mas episddios do processo de acumulagéo intensificada do capital, que cria novas
centralidades voltadas a maior extracdo da renda da terra urbana em areas rurais, no
gual os proprietarios locais também se apropriam de parte da mais valia a ser extraida
pelo trabalho. A extracdo da renda fundiaria se insere no processo de reproducéo do
capital enquanto potencializa a visao da terra como uma mercadoria € ndo como
sustentaculo da vida no processo produtivo. Esses empreendimentos garantem taxas
de lucro ainda maiores que as angariadas na cidade em virtude do valor da terra mais
baixo.

Essa desigualdade do valor da terra ndo se da por acaso, é resguardada pelo
Estado até mesmo resultante da inoperabilidade de politicas de incentivo a producao
de pequenos produtores agricolas e também pelos projetos de habitacdo, como pode
ser percebido durante esta pesquisa. Mecanismo utilizado para assegurar a
desigualdade interessante ao capital imobilidrio e financeiro que viu nas areas rurais
a possiblidade de sua reproducéo. Interessante ao capital acumulado no centro do
municipio que viu nas areas rurais desassistidas economicamente a possibilidade de
maior extracdo de renda da terra urbana. A producdo socioespacial € sem duvida
desigual e combinada.

Combinado de forma a atender a manutencéo do sistema sociometabdlico do
capital que articula temporalidades de acumulac&o espacialmente concentrada dentro
da malha urbana, preenchendo espacos outrora deixados para valorizacdo, mas que
por causa das contradicées do proprio sistema nao lograram grande éxito no tempo
esperado — 0s espacos nas franjas da malha urbana; e gerando novas concentragdes
em espacos pontuais em areas rurais — as areas de urbanizacao especificas.

Para tal tarefa precisam e se utilizam do Estado com salvaguarda para
reorganizar essas areas e dota-las de infraestrutura, garantindo uma valorizacao
maior dos espagos internos da malha urbana, ao mesmo tempo que legitima
juridicamente novas concentragcdes em locais pontuais no meio rural. E importante
dizer que estas centralidades ndo complementam a ocupacao dos Distritos, pois nao
estdo tdo proximas a estes nucleos, mas se utilizam de vias principais de acesso ao

passo que concorrem em investimentos em infraestrutura, pois concentram pessoas
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e cobram servigcos, onerando os cofres publicos, principalmente os de porte menor
gue néo estao de frente para a BR116.

Nos locais em estudo afere-se que tende a aumentar a longo prazo é a
substituicdo da classe dos proprietarios de terra de tradi¢cao rentista e patrimonialista
por proprietarios incorporadores imobiliarios, orientados por uma racionalidade
econdbmica. “Nao se trata de negar a aplicabilidade da racionalidade econémica do
capital a vida social” (HARVEY, 2016, p.234), mas de compreender que essa logica
produz um desenvolvimento desigual de injusticas sociais que séo distribuidas
espacialmente. A formagao de um novo padrao de segregacao.

A natureza, a qualidade de vida, a seguranca se tornam discursos para
referendar projetos urbanisticos pautados na articulacdo de elementos construtivos
de forma a recriar espacos cenarizados ou confortabilizar o uso de espagos naturais
para garantir maior extracao de valor. Esses discursos séo primordiais para assegurar
a valorizacdo dos empreendimentos. Isso enquanto gera também maior segregacao
social, pois o preco determina o uso e ndo o inverso, ampliando uma exclusao
econdmica e urbanistica ja existente na cidade. Observou-se concretamente que o
primeiro fator considerado para ampliacdo da extracdo renda da terra para o Haras
Residence e o Campus Vivant foi a BR 116 - a possibilidade de exploragéo do capital
fixo atraiu o capital circulante acumulado no antigo perimetro urbano do municipio e
fora dele.

Os empreendimentos analisados foram langcados em 2014, fim do primeiro
momento de expansao do mercado imobiliario, ps crise de 2008 e no periodo de
desaceleracdo do mercado compreendido entre 2015 a 2018 serviram a manutengcao
do proprio sistema do capital. No presente momento, em que o mercado imobiliario
enxerga como de retomada do crescimento devido novas inje¢cdes de valores no
mercado via remodelamento de projetos de habitacdo, experienciam a consolidacao
do capital nestas areas, uma vez que ocorre 0 aumento nas vendas de lotes e na
construcdo dos mesmos. Além de investimentos em servicos comerciais e obras de
ampliacédo da prépria BR.

As discussbes concernentes aos instrumentos juridicos que os regulam,
mostram que a municipalidade de Vitéria da Conquista e de outros municipios os
aprovou se utilizando das Leis 4.591/64 e 6.766/79, que em suas fun¢gdes nao se
destinavam a tais empreendimentos, ao ponto da criacdo da REUBI possibilitar a

legalizacdo dos empreendimentos existentes até o ano de 2016. Fica explicito aqui,



175

mais uma vez que acdo do Estado é utilizada para regularizar os movimentos do
capital através do mercado imobiliario.

Entender como estes condominios séo instituidos legalmente e as contradi¢cfes
gue causam, nos reportou a outra e necessaria discussdo: a questdo do
gerenciamento do solo a partir do Estatuto das Cidades, da ja citada REUBI, e dos
instrumentos de controle. Pontos que necessitam serem melhor aprofundados em
outra pesquisa. Isso devido o mesmo Estado que viabiliza essas concentracfes
pontuais de capital no espaco, ser responsavel por atenuar as contradi¢cdes por elas
criadas.

A PMVC tem a necessidade de adensar dentro do perimetro urbano para conter
gastos com infraestrutura e para manter os servicos que lhe séo obrigatoérios, como o
prevé a Lei organica do Municipio, O Estatuto da Cidade e aponta os estudos da
Fundacdo Escola Politécnica da Bahia, responsavel pelos estudos norteadores do
Novo PDDU.

Os interesses do mercado imobiliario com o poder publico municipal, se
encontram, colaboram entre si e se negam devido as contradicdes gerais do sistema
capitalista. O novo PDU estabeleceu novas areas de zoneamento a serem adensadas,
atendendo areas de expanséo urbana onde o processo de ocupacao ja era maior,
favorecendo algumas é&reas, mas nado atende por completo aos interesses
especulativos do capital imobiliario para com os chacreamentos. Tal situacdo deixa
descontente os proprietarios incorporadores e imobiliarios que atuam no setor.
Insatisfagéo identificada na fala de representantes do setor em reunidao de
apresentacao da proposta do PDDU em agosto de dois mil e um.

Ao mesmo tempo, a de se considerar que as areas rurais que ndo compunha o
cerne da reunido também apresentam modos de vida e rela¢gdes sociais proprias que
resultam de préticas particulares de vivencia e trabalho que precisam serem
conhecidas e administradas também pelo municipio de forma a atender suas
principais necessidades. Isso em razdo da proximidade permitir uma interpretacao
mais eficaz da realidade. Isso ja € previsto em lei, como vimos ao longo dessa
pesquisa, mas negligenciado nos planejamentos, 0 que beneficia a condigao
especulativa. Além de evidenciar que ndo € o capital que esta para o Estado, mas,
sim, o Estado que esta para o capital.

As estratégias presentes poderiam frear, mas nao impedir o apetite do capital,

e incidir em crises de reproducédo onde aprovadas. Condi¢cdo que forcaria repensar
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novas logicas de producdo do espago ou redirecionar o fluxo de capitais na légica
posta. Portanto, para sua efetivacdo seria necessaria uma consciéncia da sociedade
de que néo quer subsidiar via Estado o enriqguecimento sem causa, a lucratividade por
investimentos publicos a propriedade privada. Para alcancar tal objetivo uma luta
politica tem que ser instalada em prol do coletivo, de forma a evitar ocupacdes
perdularias que onerem o poder publico e garantir a reproducdo da vida em areas
rurais.

Este estudo é finalizado entendendo que o trabalho ndo termina quando o
pesquisador expbe suas Ultimas considera¢cfes, uma vez que tal processo ainda
ocorre afetando direta e indiretamente a todos que produzem o espac¢o geogréfico.
Este esta em constante transformacao e, portanto, espera-se que este estudo sirva a

novas reflexdes sobre a realidade concreta analisada.
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Apéndice A — Roteiro de entrevista com a Secretaria de Infraestrutura Urbana da
Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista - BA

UNIVERSIDADE ESTADUAL DO SUDOESTE DA BAHIA-UESB

E§8E PROGRAMA DE POS GRADUAGAO EM GEOGRAFIA RN o
CURSO DE MESTRADO ACADEMICO PRODUGAO DO ESPAGO PPLon
SSE GEOGRAFICO LS
< i Telefone: (77) 3424-8741 — Email: ppgeo@uesb.edu.br UG SRR
R Discente: Franciane Borges Varges dos Santos UESB

Orientadora; Profa. Dr.2 Miriam Cléa Coelho Almeida

As informacgBes aqui apresentadas serdo utilizadas, somente, de forma cientifica.
ROTEIRO DE ENTREVISTA
(SECRETARIA DE INFRAESTRUTURA URBANA)

Os condominios em areas rurais tém se constituido em uma nova estratégia de
expansdo da cidade de Vitéria da Conquista. Para melhor compreender este
processo, procuro saber:

1. Como a prefeitura acompanha a abertura de novos condominios de lotes nas areas
rurais de Vitoria da Conquista? Quais exigéncias documentais sdo feitas para
instalacdo dos mesmos?

2. Qual é a legislacéo que ampara o alvara destes tipos de empreendimentos?

3. Considerando que estes tipos de empreendimentos em areas rurais sao recentes
no municipio, houve mudanca na legislacado urbana para legaliza-los? Se sim, quando
e como ocorreu?

4. Qual imposto € cobrado pelo uso e ocupacédo do solo nestas areas? Os valores sédo
0S mesmos para o solo destinado a producéo rural?

5. Alguns destes condominios ndo se destinam apenas a moradia. Os mesmos
apresentam em suas plantas cartogréficas, area com finalidade comercial. Ha alguma
mudanca na cobranca de impostos para estes projetos?

6. Existe algum padrdo minimo de edificacdo, divisdo e organizacdo de areas dentro
destes loteamentos exigido pela prefeitura para aprovacdo dos empreendimentos?
Quais?

7. E exigido o estudo de viabilidade ambiental (Estudo de Impacto de Vizinhanca -
EIV) para estas areas selecionadas pelo mercado imobilidrio, para a expansao
urbana?
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8. Existe algum tipo de fiscalizacdo para verificar se estes empreendimentos estao
implementando e se terdo condi¢cdes estruturais de cumprir as disposi¢cdes da Lei
1481/2007, artigo 27, quanto aos usos emissores de residuos sélidos na area rural?

9. A prefeitura encontra alguma dificuldade no controle do processo de expansao
urbana? Quais?

10. Existe alguma Tabela ou mapa com o0s novos loteamentos nas &reas rurais? Se
existe, poderia disponibilizar? Se ndo, como é feito o controle?

10. Existe algum projeto em tramitacao referente a reformulacdo do perimetro urbano
de Vitdéria da Conquista? Ha necessidade de reformulacdo do mesmo para facilitar o
oferecimento de servigcos publicos nas areas institucionais?

11. Quais equipamentos urbanos séo instalados nos loteamentos de interesse social
dentro dos condominios?

12. Existem programas ou projetos de infraestrutura urbana (pavimentacgao,
saneamento, drenagem) direcionada as areas no entorno aos residenciais? Quais?
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Apéndice B — Roteiro de entrevista com a Secretaria de Mobilidade Urbana —
Coordenacdo de Infraestrutura e Projetos da Prefeitura Municipal de Vitéria da
Conquista — BA.

UNIVERSIDADE ESTADUAL DO SUDOESTE DA BAHIA-UESB /—\
PROGRAMA DE POS GRADUACAO EM GEOGRAFIA &\~
CURSO DE MESTRADO ACADEMICO PRODUCAO DO ESPACO PPGen

GEOGRAFICO POS GRADUAGAD EM GEOGRAFIA

Telefone: (77) 3424-8741 — Email: ppgeo@uesb.edu.br UESB
Discente: Franciane Borges Varges dos Santos
Orientadora: Profa. Dr.2 Miriam Cléa Coelho Almeida

As informacgdes aqui apresentadas serdo utilizadas, somente, de forma cientifica.
ROTEIRO DE ENTREVISTA

(SECRETARIA DE MOBILIDADE URBANA — COORDENAGCAO DE
INFRAESTRUTURA E PROJETOS)

Os condominios em areas rurais tém se constituido em uma nova estratégia de
expansdo da cidade de Vitéria da Conquista. Para melhor compreender este
processo, procuro saber:

1. Quais sao as principais acdes da Prefeitura para viabilizar a mobilidade cotidiana
dos moradores dos novos condominios em &reas rurais nas imediagbes da malha
urbana?

2. Quais servicos sdo oferecidos por essa Secretaria para facilitar o acesso a estas
areas?

3. Essas localidades sdo atendidas por linhas de transporte coletivo? Em quais
horarios?

4. A secretaria tem o controle do fluxo de viagens dia nestas localidades nos ultimos
anos? Tanto de transporte coletivo ou individual? Se sim, poderia disponibilizar?

5. Quais sdo as principais vias de acesso a estes empreendimentos? S&o ruas
pavimentadas?
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Apéndice C — Roteiro de entrevista com a geréncia do setor de Habitagdo e
Financiamento da Caixa Econdmica Federal de Vitoria da Conquista.

UNIVERSIDADE ESTADUAL DO SUDOESTE DA BAHIA-UESB

PROGRAMA DE POS GRADUAGCAO EM GEOGRAFIA S e
CURSO DE MESTRADO ACADEMICO PRODUGAO DO ESPACO PP @ &\ =

GEOGRAFICO PPGeo

Telefone: (77) 3424-8741 — Email: ppgeo@uesb.edu.br by | e

Discente: Franciane Borges Varges dos Santos UESB

Orientadora: Profa. Dr.2 Miriam Cléa Coelho Almeida

As informacgdes aqui apresentadas serdo utilizadas, somente, de forma cientifica.
ROTEIRO DE ENTREVISTA
(SETOR DE HABITACAO E FINANCIAMENTO DA CAIXA ECONOMICA FEDERAL)

Os condominios em &reas rurais tém se constituido em uma nova estratégia de
expansdo da cidade de Vitéria da Conquista. Para melhor compreender este
processo, procuro saber:

1. As linhas de crédito voltadas ao financiamento de empreendimentos imobiliarios as
construtoras, utilizam apenas capital privado ou existem programas de financiamento
por parte do Estado para fomentar esta atividade construtiva? Se sim, quais?

2. Em que periodo eles passaram a integrar os produtos oferecidos pela instituicdo?
Vocés tém o controle do crescimento da abertura de crédito as construtoras para estes
tipos de empreendimentos no municipio e no Estado da Bahia? Poderia disponibilizar
estes dados?

3. Nos ultimos anos a construcao de condominios fechados em areas rurais passaram
a recaracterizar o campo. Existe algum programa de financiamento especifico voltado
a construcao destes empreendimentos ou seguem as mesmas regras e taxas de juros
gue em &reas urbanas?

4. Quanto a aquisicdo de lotes por pessoas fisicas em areas rurais, existe algum
produto bancario de financiamento voltado a este mercado, ou seguem as mesmas
regras dos financiamentos em areas urbanas?

5. Ha alguma contrapartida do governo federal ou estadual para fomentar essas
aquisicoes?

6. Os financiamentos para moradia sdo destinados a quais classes de renda? Quais
as exigéncias estabelecidas pelo banco?

7. Existe diferencas limitadores e de taxas para os diferentes niveis de financiamento
direcionados a pessoa fisicas?
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Apéndice D — Roteiro de entrevista com empreiteiras e construtoras que atuam em
Vitoria da Conquista e construiram e ou constroem condominios fechados em areas
rurais.

UNIVERSIDADE ESTADUAL DO SUDOESTE DA BAHIA-UESB
PROGRAMA DE POS GRADUAGAO EM GEOGRAFIA s o
CURSO DE MESTRADO ACADEMICO PRODUGAO DO ESPACO PP o5\
GEOGRAFICO PPGeo
Telefone: (77) 3424-8741 — Email: ppgeo@uesb.edu.br (T¥1 SR et
D, Discente: Franciane Borges Varges dos Santos UESB
L Orientadora: Profa. Dr.2 Miriam Cléa Coelho Almeida

As informacgdes aqui apresentadas serdo utilizadas, somente, de forma cientifica.
ROTEIRO DE ENTREVISTA
(EMPREITEIRAS E CONSTRUTORAS)
Os condominios em &areas rurais tém se constituido em uma nova estratégia de
expansdo da cidade de Vitéria da Conquista. Para melhor compreender este

processo, procuro saber:

1. A quanto tempo a empresa atua no mercado imobilidrio? Esse é o Unico setor que
a empresa atua.

2. Em quais municipios, Estados ou paises a empresa atua?

3. Qual o porte das cidades onde concentram a maioria dos investimentos? Como
estas cidades séo escolhidas?

4. A empresa trabalha apenas com o segmento moradia? Se n&do, quais 0s outros
segmentos?

5. Os empreendimentos da empresa sao voltados a quais classes de renda? Por qual
motivo escolheram estas classes?

6. Que elementos construtivos usam como atrativo para alcancar seus clientes?

7. Alguns destes elementos se destacam em relag&o aos outros? Quais? A que fatores
atribui esse destaque?

8. Vocés se utilizam de alguma fonte de financiamento para viabilizar a posse da terra,
construcdo e a venda condominios? Quais?

9. Que fatores sdo considerados para estabelecer as areas de instalacdo dos
condominios?
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10. De que forma a publicidade e utilizada para alavancar as vendas? Qual o
investimento médio nesta perspectiva?

11. Acredita que apenas a necessidade de moradia seria suficiente para estimular as
vendas destes empreendimentos em areas rurais?

12. Os compradores destes iméveis ja tém casa propria ou o lote nos condominios
séo para primeira moradia?

13. A localizacdo destes empreendimentos fora da malha urbana favorece ou € um
empecilho a venda dos empreendimentos?
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Apéndice E — Roteiro de Entrevista com representante regional do Instituto Nacional
de Reforma Agraria.

UNIVERSIDADE ESTADUAL DO SUDOESTE DA BAHIA-UESB

PROGRAMA DE POS GRADUAGAO EM GEOGRAFIA /‘::\ -
CURSO DE MESTRADO ACADEMICO PRODUCAO DO ESPACO PP PR
GEOGRAFICO TGeo

POS GRADUAGAO EM GEOGRAFIA

Telefone: (77) 3424-8741 — Email: ppgeo@uesb.edu.br \ ;
Discente: Franciane Borges Varges dos Santos UESB
Orientadora: Prof. Dr.2 Miriam Clea Coelho Almeida

As informacgBes aqui apresentadas serdo utilizadas, somente, de forma cientifica.
QUESTIONARIO
(INSTITUTO NACIONAL DE REFORMA AGRARIA)

Os condominios em areas rurais tém se constituido em uma nova estratégia de
expansdo da cidade de Vitéria da Conquista. Para melhor compreender este
processo, procuro saber:

1. Que tipo de imdével rural o INCRA configura como condominio? Quais aspectos sao
observados?

2.Como o INCRA acompanha a abertura de novos condominios rurais em Vitéria da
Conquista? Quais exigéncias documentais séo feitas para instalacdo dos mesmos?

3. Qual é a legislacao que ampara estes tipos de empreendimentos?

4. Considerando que estes tipos de empreendimentos em areas rurais sao recentes
no municipio, houve mudanca na legislacao rural para legaliza-los? Se sim, quando e
como ocorreu?

5. Qual imposto é cobrado pelo uso e ocupacao do solo nestas areas? Os valores sédo
0S mesmos para o solo destinado a producéo rural?

6. Alguns destes condominios ndo se destinam apenas a moradia. Os mesmos
apresentam em suas plantas cartograficas, area com finalidade comercial. Ha alguma
mudanca na cobranca de impostos para estes projetos?

7. Existe algum padrdo minimo de edificacdo, divisdo e organizacdo de areas dentro
destes loteamentos exigido pelo INCRA para aprovacdo dos empreendimentos?
Quais?

8. E exigido o estudo de viabilidade ambiental (Estudo de Impacto de Vizinhanca -
EIV) para estas areas selecionadas pelo mercado imobiliario pelo érgédo?




192

9. Existe algum tipo de fiscalizacao para verificar se estes empreendimentos estao
implementando e se terdo condi¢des estruturais de cumprir as disposi¢coes da Lei
1481/2007, artigo 27, quanto aos usos emissores de residuos sélidos na area rural?

10. O INCRA encontra alguma dificuldade no controle do processo de expansao
urbana no meio rural? Quais?

11. Existe alguma Tabela ou mapa com 0s novos loteamentos nas &reas rurais? Se
existe, poderia disponibilizar? Se ndo, como é feito o controle?
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Apéndice F — Roteiro de Entrevista com presidente da Camara de Vereadores do
Municipio de Vitoria da Conquista.

UNIVERSIDADE ESTADUAL DO SUDOESTE DA BAHIA-UESB

PROGRAMA DE POS GRADUAGAO EM GEOGRAFIA AL -
CURSO DE MESTRADO ACADEMICO PRODUCAO DO ESPACO PPPan
GEOGRAFICO s Il

POS GRADUAGAO EM GEOGRAFIA

Telefone: (77) 3424-8741 — Email: ppgeo@uesb.edu.br ;
Discente: Franciane Borges Varges dos Santos UESB
Orientadora: Prof. Dr.2 Miriam Clea Coelho Almeida

As informacgBes aqui apresentadas serdo utilizadas, somente, de forma cientifica.
QUESTIONARIO
(CAMARA DE VEREADORES DE VITORIA DA CONQUISTA)

Os condominios em areas rurais tém se constituido em uma nova estratégia de
expansdo da cidade de Vitéria da Conquista. Para melhor compreender este
processo, procuro saber:

1. A legislacdo municipal ampara a constru¢cao de condominios em areas rurais?

2. Considerando que estes tipos de empreendimentos em areas rurais sdo recentes
no municipio, houve mudanca na legislagéo rural para legaliza-los? Se sim, quando e
como ocorreu?

3. Qual imposto é cobrado pelo uso e ocupacéo do solo nestas areas? Os valores sdo
0S mesmos para o solo destinado a producéo rural?

4. Alguns destes condominios ndo se destinam apenas a moradia. Os mesmos
apresentam em suas plantas cartogréficas, area com finalidade comercial. H& alguma
mudanca na cobranca de impostos para estes projetos?

5. Existe algum padrdo minimo de edificacdo, divisdo e organizacdo de areas dentro
destes loteamentos exigido pelo INCRA para aprovacdo dos empreendimentos?
Quais?

6. E exigido o estudo de viabilidade ambiental (Estudo de Impacto de Vizinhanca -
EIV) para estas areas selecionadas pelo mercado imobiliario pelo érgédo?

7. Existe algum tipo de fiscalizacdo para verificar se estes empreendimentos estdo
implementando e se terdo condi¢des estruturais de cumprir as disposicoes da Lei
1481/2007, artigo 27, quanto aos usos emissores de residuos soélidos na area rural?

8. O INCRA encontra alguma dificuldade no controle do processo de expanséao urbana
no meio rural? Quais?
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9. Existe alguma Tabela ou mapa com os novos loteamentos nas areas rurais? Se
existe, poderia disponibilizar? Se ndo, como é feito o controle?
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Apéndice G - Formulario de pesquisa com compradores e moradores dos
empreendimentos.

UNIVERSIDADE ESTADUAL DO SUDOESTE DA BAHIA-UESB

PROGRAMA DE POS GRADUAGAO EM GEOGRAFIA RIS
CURSO DE MESTRADO ACADEMICO PRODUGAO DO ESPACO PP > o\ =
GEOGRAFICO LR
Telefone: (77) 3424-8741 — Email: ppgeo@uesb.edu.br PSSR S omurs
Discente: Franciane Borges Varges dos Santos UESB

Orientadora; Profa. Dr.2 Miriam Cléa Coelho Almeida

As informacgdes aqui apresentadas serdo utilizadas, somente, de forma cientifica.

FORMULARIO DE PESQUISA COM COMPRADORES E MORADORES

Prezado Sr(a)

Sou aluna do curso de Mestrado Académico Producdo do Espaco Geografico do
Programa de PoOs-Graduacdo em Geografia da Universidade Estadual do Sudoeste
da Bahia (UESB), e estou desenvolvendo uma pesquisa académica sobre o tema “A
producdo do urbano e a extracdo da renda da terra em Condominios fechados em
areas rurais de Vitdria da Conquista”, sob a orientagcdo da Profa. Dr.2 Miriam Cléa
Coelho Almeida.

Solicito ao senhor(a) a gentileza de responder o questionario anexo, com a finalidade
de colaborar com minha dissertacdo. Solicito, ainda, que o(s) questionario(s) sejam
preenchidos pelos chefes de familia, ou filho(a) maior de 18 anos.

Os dados obtidos por meio dos questionarios serao utilizados apenas para elaboracao
da disserta¢cdo, ndo havendo identificacdo de respondente e do condominio.

Solicito que, apds o preenchimento do questionério, 0 mesmo seja colocado de volta
no envelope, fechado e entregue na portaria.

Desde j&, grata pela sua colaboracéao.

Franciane Borges Varges dos Santos

Mestranda do Curso de Pds-Graduacao em Geografia, PPGeo-UESB
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Os condominios em areas rurais tém se constituido em uma nova estratégia de
expansdo da cidade de Vitéria da Conquista. Para melhor compreender este
processo, procuro saber:

1. Tipo de habitagcdo onde vivia anteriormente:

( ) casa

( ) casa em condominio fechado

( ) apartamento em um anico edificio no terreno

( ) apartamento em condominio fechado com dois ou mais edificios
() outro

2. Cite os principais motivos que o levaram a morar neste condominio (assinale
tantos quantos desejar):

( ) a similaridade socioeconémica dos residentes

( ) a possibilidade de maior convivio social com vizinhos

( ) o gerenciamento e administracéo privados

( ) o desejo de morar em residéncia unifamiliar - casa

( ) a busca por maior seguranca quanto ao crime e violéncia

( ) a busca por maior seguranca do transito de veiculos

( ) a busca por um local seguro para as criangas

( ) a existéncia de espacos coletivos privados de lazer

( ) a busca por maior privacidade

( ) a aparéncia interna do condominio

( ) a proximidade com a vegetacdo/natureza

( ) outros

3. Em geral, vocé acha o condominio onde mora:
() muito bom

() bom

( ) nem bom / nem ruim

() ruim

() muito ruim.

Obs:

4. Vocé acha que o estilo de vida dos outros moradores do condominio, em relagédo
ao seu, é:

( ) bastante similar

() similar

( ) nem similar / nem diferente

( ) diferente

( ) bastante diferente

5. Vocé conhece:
( ) todos os outros moradores do condominio

( ) bem mais que a metade

( ) bem menos da metade

( ) nenhum dos outros moradores do condominio
6. Seu relacionamento com eles é:

() muito bom
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() bom
( ) nem bom / nem ruim
() ruim

7. Indique uma ou mais razdo(des) que expliqgue(m) tal relacionamento:
( ) a similaridade socioeconémica entre os residentes

( ) o estilo de vida similar entre os residentes

( ) as regras de comportamento e uso do condominio

( ) a seguranca interna do condominio

( ) afalta de seguranca interna do condominio

( ) a boa qualidade dos espacos coletivos

( ) a ma qualidade dos espacos coletivos

( ) o tipo de moradia que facilita as relagdes com os vizinhos

( ) outra

8. Vocé acha que esta moradia, em relacédo a anterior, é:
() muito melhor

( ) melhor

( ) nem melhor / nem pior

() pior
( ) muito pior

9. Mencione as principais razfes que 0 motivou a vir morar em areas mais afastadas
da malha urbana

10. Vocé acha que a quantidade de pessoas que moram no seu condominio é:
( ) muito adequada

( ) adequada

( ) nem adequada nem inadequada

( ) inadequada

( ) muito inadequada

11. Em relacéo ao crime e a violéncia, no interior do condominio onde mora, vocé se
sente:

( ) muito seguro

( ) seguro

( ) nem seguro / nem inseguro

( ) inseguro

() muito inseguro

12. Indique uma ou mais razao(des) que explique(m) tal percep¢éo de seguranca:
( ) a existéncia dos muros que circundam o condominio

( ) o acesso restrito e controlado

( ) avigilancia 24 horas



198

( ) as cameras e circuito de TV internos

( ) a similaridade socioeconémica dos residentes
( ) o estilo de vida similar entre os residentes

( ) o relacionamento entre os vizinhos

( ) outra

13. Ja ocorreu algum tipo de crime, violéncia ou ato de vandalismo no interior de seu
condominio?

() sim.

Qual?
( ) néo

14. Quais sdo os espacos mais utilizados por vocé e sua familia?
( ) as ruas internas

( ) o playgroud

( ) as quadras de esporte

( ) a sala de ginastica

( ) as piscinas

( ) o saldo de festas

( ) churrasqueira

( ) areas verdes (pracas)

( ) areas verdes (reservas ambientais)

( ) outros

15. Vocé acha que a privacidade visual de sua moradia em relagéo aos vizinhos e a
guem passa ha rua interna do condominio é:

() muito boa

() boa

( ) nem boa / nem ruim

() ruim

() muito ruim

16 Indique uma ou mais razao(oes) que explique(m) tal facilidade ou dificuldade de
acesso:

( ) o condominio é muito extenso

( ) o condominio é pequeno

( ) aresidéncia € muito longe da rua publica

( ) aresidéncia é préxima da rua publica

( ) para chegar na rua publica tem que passar por outros espacos coletivos

( ) auséncia de obstaculos fisicos

( ) os muros dificultam o livre acesso

( ) a falta de acesso ao condominio

( ) o baixo transito de veiculos

( ) a boa sinalizacéo

( ) outra

17. Indique uma ou mais razdo(des) que expligue(m) sua opinido sobre a pergunta
anterior:

( ) a existéncia de muros ao redor da casa

( ) a casa é distante da rua
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( ) a area comercial do condominio € distante das residéncias
( ) outra

18. Em relacéo a aparéncia interna do condominio, vocé acha que ele é:
() muito bonito

( ) bonito

( ) nem bonito / nem feio

() feio

() muito feio

19. Indique uma ou mais razao(6es) que explique(m) sua opinido sobre a aparéncia
interna do condominio:

( ) as edificacOes sao bonitas

( ) as edificacBes sao feias

( ) os espacos coletivos séo bonitos e de boa qualidade

( ) os espacos coletivos sédo feios e de ma qualidade

( ) a boa manutencéo das edificacdes e dos espacos coletivos

( ) a ma manutencéo das edificacdes e dos espacos coletivos

( ) a presenca de vegetacéao

( ) afalta de vegetacao

( ) os muros que circundam o condominio séo bonitos

( ) os muros que circundam o condominio séo feios

() Outro

20. O meio de transporte utilizado por vocé e sua familia cotidianamente é:
( ) Proprio
( ) Coletivo
( ) Outro

21. Vocé considera que a rua publica que da acesso ao condominio é:
( ) Boa

( ) Ruim

( ) Regular. Ha engarrafamentos esporadicos.

CARACTERISTICAS PESSOAIS

22. Tipo de vinculo com a residéncia:
() Inquilino
( ) Proprietario

23. N° de integrantes na familia:

( ) Uma pessoa

()1 (um) casal

( ) 1 (um) casal mais 1 (um) filho
() 1 (um) casal mais 2 (dois) filhos
( ) Outros

24. Qual a idade do(s) filho(s):
( ) nado tem filhos



( ) até cinco anos

( ) de cinco a doze anos

( ) de doze a dezoito anos
( ) acima de dezoito anos

25. Escolaridade:

( ) nunca foi a escola

( ) 1° grau - primario

() 2° grau - secundario
( ) 3°grau - universitario
( ) p6s-graduacéo

26. Renda familiar:
( ) até R$ 5.000

( ) entre R$ 5.000,00 e R$ 10.000,00
() entre R$ 10.000,00 e R$ 15.000,00

( ) acima de R$ 15.000,00

27. Sexo do respondente:
( ) Feminino
( ) Masculino

200
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ANEXOS
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Anexo 1 — O pequeno jornal - Caetité
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Anexo Il - LEI N° 1.948//2013 - Transforma em Area de Expanséo Urbana Especifica
a area rural desmembrada da Fazenda Prisma de propriedade da Empresa Prisma

Incorporadora Ltda — Haras Residence.

ILFT W* 1 %45, DE 05 DF NOVELERS DE 1013

Imarsforma em Area de Exparcdo Urbara
Especifica a drea num gee epecifica @4 ol

providinias.

i+ PRESIDENTE DA CAMARS MUNICIPAL DE VITORIA DA
CONQUISTA Fsiado da Bakia, mo e de smas adribng des kegais, Cofn aEnimo Dok antigos
ML, oo W, e 330 59, da et Crgdmnca 9o Ml ipac,

Fago maber gee a Clmara Menicipal aprovos ¢ em prosmalzo a segointe Led,

sam iomada mon fermes do ant 33, §1° da Led Orglimica do i ipic:

Art. 1* Fica irarsformada em Area de Exparsio Urbama Fxpecifica, confionme
previsio ra Led N ipal o 13855000, para os firs do ant 3°da Led Federal n 6 768,
anl ® da Led bederal n° 439004, o o anl 37 do Dhecnedo - Lea n® IT1T, @ dnea maral
deamembrada & Rasends Harckho W4, demormmads “Razernds Preema ™, mesdivds =0
Fercdares, caloada ra BE 1L, K SO0 sontido Morke, de penprescdade 3 Enpresa Presnm
Incorporadora Lida |, matricmlbds mo Carério de Hegiero de Imdvets do 2 Oficio da
Loornanca o Wmor da Comguesi, 500 oo H- 14T T

Art ¥ Fca., ainda, por esia e, awiorizado o pas samendo do solo, ma moda hidade
de lodeamenio fechado para fins de Lazer de Campo, vedada a iedtalag o de mdiseiria
poleemie, comn enguldramends da dread oo Zoreamenis JE-T (ALona Hesdencual Tk
alerades o pardmetros esgpecifices de oospacio, defimidos ra Tabel 1, dovends ser
aendidos o demnais cridrios et bedecidos m Led Mamicipal o 14813007 para g £R-T:



205

ﬂ‘ MUNICIPIO DE VITORIA DA CONQUISTA
www. pmvc.ba.gov.br

LET " 1545, DE 05 DE NOVERERD DE 1913

label 1 - Pardmetros de Compacido

Art. 3 Fica, ainda, o empreendimenio sepeio 45 exipdnias, HOnmMas ¢ nesinic tes
extabeleidas mo Codigo Ambienta ] do Mmic o, Led o 14102007

Art 4" O kvdeamenio o gee esta Led se efene deverd ser integra imenide execoiadn,
conforme exigdneias das kegkbodes especificas, o prazo de o 4% |quarenta ¢ oo}
meses, @ contar da data de expedicio do Ahvard de Implantacdo pela Secretaria Wamicipal
de Infraestnetera | fbara, gof pepg de reversin do imdve] oo estado de 7oma nera | andenior.

1" Crmamdo da amd ke do empreendimento pela Secretaria de Infraesinstena para
firss de lieracdo do Ahvarnd de Coretnecdn, deves) corstar mo neferido procesen iberattrio,
deta lhado estedo elaborado pela @npresa regesrente @ poeienonments proioealado na Yia
Halvia para and e e visioria, sobre g viabilidade do acewso ao empresndimenio através da
Coresines o de rotadria na BRI G
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W' MUNICIPIO DE VITORIA DA CONQUISTA

? www.pmvc.ba.gov.br

LET " 1545 DE 05 DE NOVERERD DE 1011

B A resporsabilidade pel exececdo da corsinecdo da rodaidria serd da prdqria
efnpresd reqeerente, devends wm cond heddo se dar conconmianemente oo balbie-se do
oo,

Art. ¥ Fsia Lei emirand em vigor na data de sma pebhicacio, ficando revogadas as
cligpoeric des e Comirdrio.

Widria da Comgerieta - Halbaa, O6 de novesnbno de 30013

Fermamndo & asom e
Presidemie da Cmara Memicipal de Vidria da Comgarista.

Ativar o Windows -
Acesse Configuragfes | GoRaassy
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Anexo Ill - LEI N° 1.975/2014 - Transforma em Area de Expansdo Urbana Especifica
a area rural da Fazenda Pedra no Igua — Campus Vivant

%H'-'HI?IFI': DE VITORIA DA COMQUISTA
i VWW_p 3.g0v.br

= FFIL AT L
e ed

r

.%_I:' L. .-_rﬁ* - - -
OMFLEMENTARE N° 1975, DE 03 DE ABRIL DE 2014.

I'mancsformna ern Grea de exparslo mhang
@ drea nmmal gee especifica e di owinas
pronvidineias.

) FREFEITD MUNICIPAL DE VITORILA DA CONQUISTA. Esiado
da Hahia, mo o de smas adnibmg des legais, comm annimo no antigo T4, mowo 1, da Led
Chrglimica do M i,

Fago saber que a Cimara s ipa | aprovon @ o sand ono o segemie e

Art. 1" Fica trarsformada em Area de Exparsdo Urbama Fspecifica,
conforme previdhs ra Lei o 13835008, para os firs do ant 3 da Led Federal n®
T, anl £ da Led m 4390064, o o anl 3 do Dkecreo Leid o X717, a drea namal
demormimada Fazenda Pedra, sisada no (eeirio de Lpgd. kecalvada ra BE-118, Km
B4 3-300, com Bifhg 30a 3aca, sendido sal maircelbds no Comidrio de Hegieno de
Iminvets & Hipotecas, Comarca de Widdnia da Congeesia, - 2O, sob Regiemo ne K-
1T 250 e Prodoc odo m® 1 A2TAEES.

Art. ¥ Fica, ainda, por esia led, awiorrado o parcelamenio do sobo, ra
meca lidade de loteamenio fecbado para fins de Lamer de Campo, vedadaa inesta gl de
indizsiria polsenie, ¢om engqudramenio da dma no Aomearmenio AK-T {Lona Residencnl
Jh. alierados o6 parimednoes egpecificos de acmpacdo, defmidos mos (readnos 1.2 e 3
devendo ser alendidos aos dermats crmdnios estabelecidos na Led o 14813007

(rmadro 1 - Pardmedros 3= meo o Cempagdo do sobo - Lodes Hesidenciais fipo chdcaras
(R1}
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m MUNICIFIO DE VITORIA DA COMNQUISTA
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Crmidro 2 - Pordmetros de Uso e Cempacdo do sods - Lodes Hesidens i | 2

Creaidro 3 - Pardmednos de oo o Chompagdo do sobo - Lodes comerciass (1)

Crmadro 4 - Parcelmenio do 5ok - Percemtmal Minino das dreas pama s
complmentarnes.

TR i ivn T

000 v s i o ekt e g o s gl

Art. 3 Fica o empreendimento smpeiio 45 ewigdneids, DONmds & resing des
catabelecicdas pedo Dretiteio do Medn Smibviente @ Becersos Hidncos - |HEMA, confmme
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{.fI COMPLEMENTAR N° 1.975 DE 03 DE ABRIL DE 2014.

=M

Faguerimente 3ETA n® 2013001 00165BTWNEMATRED, snewados aps sutos do
Procazze 107682013 - Saorstaria humicipal de Infrasstnrters Tirbana

Art 4° O empreondiments davers sinda vishilizer & sxacutar projeto do
arezs0 viario junto ap Depertsmeants da Infrasstrotors de Transportes da Bahia (Derha).

Art. 5 O lotsamento mutorizado por asta Lai deverd sar intspralments
axacrtado, conforme sxigsncizs das legizlagis: sspacificas, no prazo de 48 (guarenta o
oito) meses, a contar da data da ewpadigio do Alvara da Implantacio pela Secrstaria
Municipal da Infrasstrcters Urbana, spb pans de reversdo do imoval ao estado do zoma
mieral antsriod.

Art. 6" Esta Lai entrara em vigor na data da zpa publicacio, ficando revogadas
a8 dizpoeiphas am contrario.

Vitdria da Conquista - BA, 03 da abril da 2014,

Gurilherma hsnsre: da Andrads
Prafaito
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