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RESUMO

Este artigo analisa a participacdo do capital imobiliario e do programa minha casa minha vida
na producdo do espaco urbano de Vitdria da Conquista-Bahia, tendo em vista a questdo da
habitacdo e da moradia na cidade, especialmente a desigualdade existente entre o0s bairros da
cidade. Traz uma reflexdo acerca do conceito espaco na Geografia, partindo de uma revisdo
sobre o conceito de producdo do espaco. A questdo habitacional e as politicas do setor sdo
levadas em consideracdo pela analise da evolugdo urbana da cidade de Vitdria da Conquista e
das politicas habitacionais que resultaram na atual configuracdo urbana da cidade, levando em
consideracéo as implicacGes desses condicionantes na producdo na producao do espago urbano
das cidades medias. A moradia é uma necessidade basica do individuo na garantia de sua
existéncia, mas sob o capitalismo essa necessidade € transformada num bem econdmico, tendo
0 seu valor de uso suplantado pelo valor comercial - de troca, o que ocasiona a dificuldade de
obtencdo da moradia para as classes menos favorecidas economicamente, gerando uma crise
habitacional. O crescimento das cidades esta atrelado a varios fatores, principalmente ao fator
econémico. Entretanto o grau de desempenho econémico de uma cidade, normalmente nédo se
traduz em qualidade de vida da populacdo. Ao contrario, o crescimento econémico, muitas
vezes representa a pauperizacdo das classes trabalhadoras. O modo de producdo capitalista
transformando a terra em mercadoria trouxe uma série de problemas para as cidades, sendo o
mais grave o acesso a habitacdo. Nessa l6gica o Poder Pablico surge como agente reforcador
dessa realidade, fazendo com que os maiores investimentos em equipamentos e Servigos
urbanos coletivos sejam direcionados as areas privilegiadas, ndo levando em conta as
necessidades da populacdo como um todo. Engels (1873), analisando a ascensao da burguesia
Capitalista e da pequena burguesia que se estabelecia nas principais cidades da Alemanha no
século XIX, aponta que a crise de moradia que surgia nestas cidades era decorrente de toda a
estrutura produtiva capitalista que se iniciou com a entrada da Alemanha na Revolugédo
Industrial naquele periodo. Pode se dizer que a moradia é uma necessidade basica do
individuo na garantia de sua existéncia, mas sob o capitalismo essa necessidade é transformada
num bem econdmico, tendo o seu valor de uso suplantado pelo valor comercial - de troca, 0
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que ocasiona a dificuldade de obtencdo da moradia para as classes menos favorecidas
economicamente, gerando uma crise habitacional. Rodrigues (1988) argumenta que a crise
habitacional estd presente sempre que se considera a capacidade de pagar dos compradores.
Isso por que o que ocorre ndo é a falta dessa mercadoria, e sim o valor abusivo muito além do
que a grande parcela da populacdo pode pagar. Esta pesquisa leva em consideracdo o modo
pelo qual o individuo tem acesso a terra na cidade enquanto condicdo de moradia, e 0s
principios que norteiam a produgdo espacial do urbano em Vitdria da Conquista-Bahia.

Palavras-chave: Producdo do espaco. Questdo habitacional. Mercado imobiliario.
Urbanizacéo.

ABSTRACT

This article analyzes the participation of the real estate capital and the program my house my
life in the production of the urban space of Vitéria da Conquista-Bahia, considering the
housing and housing in the city, especially the existing inequality among the city's
neighborhoods. It brings a reflection about the space concept in Geography, starting from a
revision on the concept of space production. The housing issue and the policies of the sector
are taken into account by the analysis of the urban evolution of the city of Vitoria da Conquista
and the housing policies that resulted in the current urban configuration of the city, taking into
account the implications of these constraints on production in the urban space production of
medium-sized cities. Housing is a basic necessity of the individual in guaranteeing his
existence, but under capitalism this need is transformed into an economic good, and its value
of use is supplanted by the commercial value of exchange, which causes the difficulty of
obtaining housing for the economically disadvantaged classes, generating a housing crisis. The
growth of cities is linked to several factors, mainly the economic factor. However, the degree
of economic performance of a city usually does not translate into the quality of life of the
population. On the contrary, economic growth often represents the pauperization of the
working classes. The capitalist mode of production turning land into commodity brought a
series of problems for cities, the most severe being access to housing. In this logic, the Public
Power emerges as an agent reinforcing this reality, making the largest investments in collective
urban equipment and services are directed to the privileged areas, not taking into account the
needs of the population as a whole. Engels (1873), analyzing the rise of the capitalist
bourgeoisie and the petty bourgeoisie that was established in the main cities of Germany in
the nineteenth century, points out that the housing crisis that arose in these cities was due to
the whole capitalist productive structure that began with Germany's entry into the Industrial
Revolution at that time. It can be said that housing is a basic necessity of the individual in
guaranteeing its existence, but under capitalism this need is transformed into an economic
good, its value of use being supplanted by the commercial value of exchange, which causes
the difficulty of obtaining the housing for the economically disadvantaged classes, generating
a housing crisis. Rodrigues (1988) argues that the housing crisis is present whenever one
considers the buyers' ability to pay. This is because what occurs is not the lack of this
commodity, but the abusive value far beyond what the large portion of the population can
afford. This research takes into account the way in which the individual has access to land in
the city as a living condition, and the principles that guide the urban space production in
Vitoria da Conquista-Bahia.

Keywords: Production of space. Housing question. Housing market. Urbanization.
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1. INTRODUCAO

A anélise da producdo do espaco urbano pressupde que essa producdo deriva do modo
de producdo vigente neste caso, o capitalismo. Harvey (2016) aponta que existem contradi¢des
significativas e fundamentais na ldgica capitalista que interferem também na l6gica da
producéo do espaco urbano e que na maioria das vezes essas contradigdes saem do controle e
geram uma crise.

Com a questdo da moradia essas contradi¢des, evidenciam entre outras coisas as
desigualdades socioespaciais, pois, como valor de uso, uma moradia pode ter varias
concepcoes, vocé pode entendé-la como abrigo, privacidade, um mundo de relagdes afetivas
com as pessoas, uma grande lista de coisas para as quais vocé usa uma casa. No entanto, existe
uma indagacao que precisa deixar claro, como vocé consegue uma casa? Harvey (2016) aponta
que no passado, as casas eram construidas pelas proprias pessoas e ndo havia valor de troca.

Com a revolucéo industrial, a construcdo de casas passa a ter um carater especulativo
— villages, terracos, edificios e casas urbanas passaram a ser construidas e vendidas mais tarde.
Assim as casas passaram a ter valor de troca para quem compra. “A propriedade ¢ um trunfo
que separa os possuidores de casas daqueles que nao possuem nada”. Alem disso quanto maior
e mais localizada a casa mais valor agregado ela possui. 1sso gera um processo de segregacao
como afirma Harvey (2016) “vocé comeca a segregar nos mercados imobilidrios porque as
pessoas querem proteger o valor de suas economias”.

Nessa mesma analise Harvey explica que o valor de troca na questdo da habitacédo
assumiu um papel cada vez mais especulativo, ou seja, as pessoas com maior poder aquisitivo
compram casas e apartamentos para ganhar até mesmo o capital excedente dos mercados
acionarios estdo fluindo para o setor habitacional, na expectativa de que 0s pre¢os subam cada
vez mais.

Essa subida de precos criou um boom especulativo em todo o Brasil e, especialmente
em Vitdria da Conquista essa questdo vem ganhando destaque no cendrio urbano, tanto no que
diz respeito aos aspectos mais aparente da paisagem com um ritmo acelerado de novas
habita¢des, novos conjuntos residenciais nos mais diversos niveis e padrdes de moradia quanto
no quesito da desigualdade socioespacial, na medida em que areas pobres continuam tendo os
seus problemas de sempre, seja pela falta de infraestrutura seja pela auséncia do Estado na
tentativa de resolucdo de tais problemas.

Por outro lado, o financiamento para os novos empreendimentos sao alavancados pela

compra e venda imediata de boa parte dos domicilios colocados no Mercado imobiliario e isso
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propicia uma répida liquidez nos estoques de moradia. Assim cada empreendedor e
incorporador disponibiliza para 0 mercado uma série de novos empreendimentos na tentativa
de manter o mercado aquecido. A questdo é que na outra ponta estdo os financiamentos em
longo prazo que na menor crise financeira, perca de emprego e ou redugéo da capacidade de
compra tais mutudrios passam a ser cada vez mais endividados perdendo a sua capacidade de
pagamentos. No entanto, como o0 governo por meio da Caixa Econdmica Federal garante o
pagamento imediato para as incorporadoras e construtoras, estes estdo se sentindo que nunca
terdo crise mesmo que os futuros mutuarios nao tenha condicao alguma de no futuro préximo
honrar com os contratos de financiamento de sua moradia.

O objetivo desta pesquisa é evidenciar as contradi¢fes da producdo da moradia pelo
mercado imobiliario e sua interconexdo com a producéo do espaco, tendo como condutor, a
inversdo que a moradia passa ter com o advento da sua classificagdo como valor de troca no
mercado imobiliario.

A analise leva em consideracdo os desdobramentos do Programa Minha Casa Minha
Vida (PMCMV), e a atuacdo dos promotores imobiliarios na inversdo dos papéis que a
moradia passa a ter na cidade. O espaco, portanto, € a categoria central de analise do trabalho,
dentro do qual buscou-se refletir sobre a forma como este tem sido produzido e apropriado na
sociedade capitalista, como a reproducéo do capital tem orientado a producéo espacial, na qual
se verifica uma intensa exploracao da habitacdo enquanto mercadoria.

A pesquisa de campo iniciou-se com a coleta de dados junto a Superintendéncia da
CEF na Regido Sudoeste, por meio da qual foram coletas informacdes relacionadas as
contratacbes dentro do PMCMV em Vitoéria da Conquista e demais cidades da Regido
Sudoeste. Também foi feito um levantamento de dados cadastrais da prefeitura Municipal de
Vitoria da Conquista, seguido de levantamento em campo das atuais caracteristicas das
habitacdes construidas e dos confrontos socioespaciais que tais construgdes tem promovido
no espaco urbano da cidade. Dessa maneira buscou-se evidenciar também as desigualdades
socioespaciais materializadas na espacialidade urbana e os reflexos dessa desigualdade na

condicdo espacial que a cidade passa a ter.

2. AS CONTRADICOES ENTRE O VALOR DE USO E O VALOR DE TROCA NA
PRODUCAO DO ESPACO E DA MORADIA
A moradia é uma necessidade basica do individuo, mas sob o capitalismo essa

necessidade é transformada num bem econdmico, numa mercadoria intensamente explorada
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pelos sujeitos que atuam no mercado imobiliério, acarretando com isso graves consequéncias
para as classes menos favorecidas economicamente, produzindo maior dificuldade na
obtencdo da habitacéo.

Analisando a contradicdo existente entre o valor de uso e o valor de troca na sociedade
capitalista o gedgrafo David Harvey (2016) traz como exemplo a moradia, mostrando que é o
valor de troca que assume o comando da provisao habitacional. Mas como se da a construgo
do valor de uso e do valor de troca da moradia na sociedade capitalista? O autor aponta que
na sociedade capitalista todas as mercadorias compradas possuem um valor de uso e um valor
de troca, existindo uma diferenca significativa entre essas duas formas de valor.

A questdo ¢: “quanto valor de troca € necessario para produzir os usos da casa € como
esse? “quanto” afeta nossa capacidade de impor os usos particulares que queremos e dos quais
precisamos”? (HARVEY, 2016, p.28). Carlos (2011 p. 50) constata que “como valor de troca
0 espaco € a expressao mais contundente da desigualdade” socioespacial que se desdobra na
contradicdo caracteristica da reproducao do espaco capitalista.

Nessa mesma perspectiva Engels (1873) ao analisar a questdo da moradia em Londres
e em Paris na segunda metade do Século XIX, afirma: “a expansdo das grandes cidades
modernas d& um valor artificial, colossalmente aumentado, ao solo em certas areas,
particularmente nas de localizagdo central”, em contrapartida os bairros populares que abriga
a classe trabalhadora, tem depreciacdo das areas construidas, na medida em que os padrdes de
construcao ndo sao os melhores.

Esse valor aumentado do solo e da moradia pode ser explicado pela légica da
valorizacdo fundiaria no espaco urbano (ROCHA, 2013). Segundo Volochko (2015 p. 115)
essa valorizagdo “é comandada pela condigdo de mercadoria — ancorada na propriedade
privada do solo como forma social politica e juridica — que envolve virtualmente o espaco
inteiro”. Com processos socioespaciais muito complexos.

Em Vitdria da Conquista essa condi¢do de sobrevalorizacdo dos precos dos terrenos é
perceptivel em toda a espacialidade urbana da cidade. A busca pela obtencdo de maiores
valores na troca (venda, aluguel, arrendamento) tem norteado a producdo habitacional, a
habitacdo tornou-se objeto de especulacdo, interferindo diretamente na vida das pessoas que

necessitam da casa como moradia.

Braz. J. of Develop., Curitiba, v. 5, n. 12, p. 31310-31319 dec 2019. ISSN 2525-8761




JRrazilian Journal of Development

gﬂdﬁ 48' 20' 5 A kY UST] T 14° 49 20:

@ Y NOSSA SENHORA by LAGOA DAS FLORES =

o i PARECIDA = g

T 3 I s ;o g
- . N s

IBIRAPUERA GRUZEH

TO MARON
BATEIAS

SAOPEDRO

\ | //) { -

} v, \
3 ‘
[
|

149 52 15" / Valor venal da terra m? e
b ’ abrangéncia d? setor privado:

v e 0 a 30(R$MF)
CAMPlNHO%. T | | 30 a 50(R$/m’

)

/ \ [ | 50 a 100 (R$/m?

N K| 100 a 150 Rem

T 07 [T 150 a 200 (Rsmv)

7, ' Q& I 200 a 400 (R§/Mmv)

< & & B 400 2 600 (R§MY)

\ ] I 600 a 800 (R$/m?)

JATOBA raes] B 800 24000 (R$/m?)
N Conjuntos do MCMV- faixa 1

° %, ’."~ \ ;'/'\ Iméveis Financiades - BNH-SFH-
e J ~ ./ entre 1930-1990

Y L Iméveis Financiados -SFH-FP e
L ESPIRITO SANTO - || Poupanca, entre 1980-2000
_ o /. Iméveis Financiados -SFH-CEF-
J : / __/ PAC-BNDES, enfre 2000-2016

Prod. Altemar Amaral Rocha- 2019
Fonte:dados da PMVC-ADEMI-SINDUCOM-BA & pesquisa de campo - 2012/2018

. AIRTON SENA
AR

\“\

40°52' 15"~

\

50 1 2 3
2 km
7140 55' 00" :

FE\R‘A.DE/%%NT"};N,{* '
S e AP ] E
e j*
SALVADOR
=]
(&)
z
=
<,
,\; 2
B e <
VITORIA DA . =
e lLHEUS %
' - CoNQUISTA] w VITORIA DA
e ‘ b CONQUISTA:
| R4 /s g
' . | CANAVIEIRAS
W MANCHA URBANA- .
GRAUDE _ )
URBANIZACAO /
Fonte: Setores do IBGE-2010
- »7 - PORTO
0 60 120 1 -4 SEGURO
5 km w@

Figura 1 — Mapa do valor venal médio por m? em Vitdria da Conquista-Bahia. Fonte: elaborado por Altemar
Amaral Rocha (2018) com base nos dados da Sinduscom.-PMVC-2011/2016.

A especulacdo imobiliaria ndo é algo novo, ou caracteristico do momento atual do
mercado imobiliario, ela se realiza a partir de um processo de apropria¢do do espaco atraves
do tempo.

Assim observa-se no espaco urbano a ocorréncia de muitas areas sem nenhuma

ocupagdo que ficam durante anos neste estado de ndo utilizacdo, porém sendo Util aos
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interesses especificos de determinados grupos, que buscam por meio de diferentes estratégias
que promover a valorizagdo dessas areas.

Observa-se uma valorizacdo do espaco mediada pela expansao da cidade legal, ou seja,
aquela onde a infraestrutura urbana existe, materializa-se na direcdo Sul e Sudeste, puxada
pelo deslocamento de grandes empreendimentos de gQrupos empresariais € ou
empreendimentos de conjuntos habitacionais de luxo, em muitos desses conjuntos
habitacionais ocorre uma concentracdo nos Bairros Boa Vista, Candeias e Primavera.

Nestes bairros verifica-se 80% dos novos empreendimentos imobiliarios na forma de
condominios horizontais fechados, loteamentos fechados e ou condominios verticais,
atribuindo & moradia um carater especulativo por parte de quem compra e, um carater
financeirizado pelas incorporadoras, pois como afirma Volochko (2015, p.118), “a moradia
vem sendo amplamente produzida como negdcio urbano financeirizado, sobretudo através das
grandes incorporadoras”.

Em Vitoria da Conquista de um modo geral, observou-se um forte adensamento
populacional nos conjuntos da faixa 1 do MCMV, com um grande quantitativo de unidades
que possuem area construida bem reduzida (SANTIAGO, 2019, p. 136), Esse adensamento
também foi detectado nos conjuntos residenciais da faixa 2 financiados pelo PMCMYV. Nestes
conjuntos as casas variam entre os tipos geminadas, soltas, do tipo village e do tipo
condominios verticalizados, porém em ambos 0s casos a area construida ¢ bem reduzida

variando entre 35m a 75m>.

3. A ATUACAO DOS PROMOTORES IMOBILIARIOS NA PRODUCAO DO
ESPACO URBANO DA CIDADE

A expansdo urbana e 0s processos construtivos de novas moradias ocorridos nos
altimos ocuparam terras que antes estavam destinadas a atividade agricola e, com isso
promoveu-se o que chamamos de conversdo de terras produtivas em areas urbanas (ROCHA,
SANTOQOS, 2017, p. 54). Esse processo de conversao das terras esta ainda mais acelerado com
consolidacdo do PMCMV na cidade de Vitoria da Conquista que, num primeiro momento
destinava-se a construcdo de casas populares e num outro, alia-se aos grandes
empreendimentos habitacionais com o advento da expansdo das faixas de financiamento entre
as faixas 2 e 3 abrangendo uma parcela maior da populagdo com poder aquisitivo elevado.

Os novos empreendimentos habitacionais implantados na cidade sdo conduzidos por

incorporadoras e ou construtoras atreladas ao capital nacional e internacional que chegou de
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vez no mercado imobiliario, concorrendo com as empresas locais, na compra dos terrenos ndo
ocupados. E uma disputa metro a metro pelos novos vetores de expansdo urbana de Vitdria da
Conquista, a intensificacdo do processo de adensamento da area construida na cidade,
reloteamento de areas de sitios e chacaras em area urbana. Para Rodrigues (2013), os
promotores imobiliarios utilizam do medo e da ideia de violéncia para legitimar esse tipo de
produto imobiliério, passando a falsa ideia de seguranga mas com um valor agregado muito
alto.

Para Santiago (2019), a produgéo dos conjuntos residenciais do PMCMYV reproduz a
I6gica da producdo espacial que orientou a producdo habitacional do periodo do BNH/SFH,
na qual a habitacdo destinada as camadas populares se dava nas areas da cidade de menor
valorizacao do solo urbano, ou seja, nas dreas mais periféricas da cidade, criando mais “vazios
urbanos” e areas uteis para especulagdo imobiliaria.

Analisando a espacializacdo dos empreendimentos habitacionais do PMCMV
produzidos na cidade (figura 1), verifica-se que os conjuntos residenciais da Faixa 1 foram
construidos em areas periféricas, nos extremos da malha urbana da cidade, areas na maior
parte dos casos em que ndo existe uma ocupacdo do territorio do entorno, formando-se assim
grandes “vazios urbanos” ao redor deles, criando-se também novos vetores para expansao
urbana.

Essa localizacdo dos conjuntos residenciais da faixa 1 em areas mais desvalorizas e
periféricas aconteceu ndo somente a Vitoria da Conquista, mas em varios outros municipios
do Pais, estudados por outros pesquisadores, muitos deste associam essa questdo a necessidade
de adequacéo ao valor do teto dos imoveis nos limites estabelecidos dentro do programa, o
que de fato existe.

Contudo, ha que se considerar que além dessa necessidade se buscar terrenos mais
baratos para essa adequacdo ao teto, ndo é de interesse desses agentes que atuam na
incorporacdo em produzir os empreendimentos mais populares em areas mais valorizadas ou
que podem adquirir maior valorizacdo, pois, poderiam de certo modo, ser um elemento de
“desvaloriza¢do” desses locais e de outros empreendimentos.

Numa cidade de intensa especulacdo imobilidria como é o caso de Vitoria da
Conquista, esse acaba sendo um fator preponderante na localizacdo desses conjuntos

habitacionais populares.
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4. CONCLUSOES

A cada dia, a moradia se transforma numa mercadoria urbana, subsidiada pelo Estado
e financeirizada tanto no seu processo produtivo quanto no seu ato aquisitivo pela sociedade.
Neste sentido 0 que por muito tempo se denominou por crise habitacional na verdade esta
ligado ao processo especulativo da moradia e ao baixo poder aquisitivo da populacéo.

Pode-se dizer que o problema ndo estd na falta de moradia, mas na capacidade de
aumento do poder aquisitivo da populacdo, pois, na medida em que as unidades habitacionais
destinadas ao consumo de moradias tem uma valorizagdo acima da inflagéo e acima da maioria
dos diversos tipos de investimentos, a maioria dos trabalhadores ndo consegue elevar o seu
valor médio de rendimento, e com isso perde a capacidade de compra tornando cada vez mais
distante o sonho da casa propria. Rodrigues (1988) ao analisar a crise habitacional no Brasil
considera que o principal fator responsavel para a existéncia desse problema € o baixo valor
do salario minimo, insuficiente para atender todas as necessidades basicas como: a
alimentacéo, a educacéo, o transporte, a salde, etc. e ainda investir na construcdo ou compra
de sua propria moradia, em contrapartida o interesse dos proprietarios de imoveis e terrenos
em adquirir sempre elevados lucros no processo de comercializacdo da casa e terreno.

As contradi¢es da producdo da moradia podem ser evidenciadas nos seus diversos
niveis, seja pela intensa expansao dos loteamentos e condominios horizontais fechados, seja
pela falta de moradia na maioria das cidades brasileiras, seja pela ampliacdo do
empobrecimento da populacdo que dificulta 0 a acesso a moradia, moradia esta que esta cada
vez mais elitizada. Harvey (2016) analisando a questdo das contradicdes da Moradia afirma
que devemos voltar a usar o valor com critério de distribuicao socioespacial. Podemos concluir
que a provisdo habitacional no capitalismo passou de uma situacdo em que predomina a busca
de valores de uso para uma situacdo em que prevalecem os valores de troca. Ou seja, esta cada
vez mais dificil produzir casas para as camadas sociais da populacdo mais pobre na medida
em que o alto custo dos terrenos impulsiona também os altos custos do valor venal da casa

tanto em Vitdria da Conquista quanto na maioria das cidades Brasileiras.
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