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Abstract

The study aims to investigate verticalization and its role in urban growth of of Vitéria da
Conquista. It is possible to observe an increase in the number of high-rise buildings and
condominiums in the city. In order to contribute to the debate, this study intends to use analysis to
identify strategies of the agents who hold power upon modeling the city accordingly. This study
uses procedures such as a bibliographical survey, as well as field work with a record of all high-
rise buildings in the city, identified by name, age and number of floors. With that, it is intended to
contribute to the debate, offer unpublished data and understand the role of verticalization in
Vitoria da Conquista.

Keywords: territorial development, production of space, verticalization.
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Resumen
El presente estiidio investiga la verticalizacion y su papel en el crecimiento de Vitéria da
Conquista. Es posible observar un aumento en el numero de edificios de gran altura e de los
condominios en la ciudad. Para contribuir al debate sobre el desarrollo urbano, este estudio
pretende identificar estrategias de los agentes que detentan el poder para el modelamiento vertical
de la ciudad segun sus objetivos. Este estudio utiliza levantamiento bibliografico sobre la
produccién del espacio, ademas de registro de todos los rascacielos de la ciudad, identificados por
nombre, ano de construccion y nimero. de pisos. De esta manera se pretende contribuir al debate,
ofrecer datos inéditos y entendimiento sobre el papel de la verticalizacion en Vitéria da Conquista.

Palabras clave: Desarrollo territorial, produccion de espacio, verticalizacion.

Resumo

O presente estudo tem como objetivo analisar a verticalizagao e seu papel na expansao urbana da
cidade de Vitéria da Conquista. E possivel observar, aumento na quantidade de prédios altos na
cidade, bem como ascensio de condominios fechados. Para contribuir com debate sobre
urbanismo, pretendeu-se utilizar de analises para identificar movimentos dos agentes detentores
de poder para modelagem da cidade a imagem de seus objetivos. O estudo utilizou processos
metodoldgicos como levantamento bibliografico sobre produgao do espago no Brasil e mundo,
trabalhos de campo com registro de todos os prédios altos na cidade. Dessa maneira pretendeu-se
promover conhecimento, oferecer dados inéditos e alcancar entendimento sobre o papel da
verticalizagdao no processo de produgao do espaco de Vitoria da Conquista.

Palavras-chave: desenvolvimento territorial, producao do espago, verticalizagao.

Introducao

Com a presente pesquisa objetivou-se analisar o formato da verticalizacao e
da produgao do espago em Vitdria da Conquista-Bahia, bem como compreender
produtos dessa expansao, como valorizagao do espago e multiplicacdo de espagos
verticalizados.

A verticalizagdo, de acordo com Ficher (1994), pode ser considerada como
indicativo do crescimento urbano, junto com industrializacdo e aumento de frota
automotora e de aeronaves. No Brasil, o processo se consolidou a partir de 1960 com

espacos habitacionais que atendiam extratos sociais mais altos em espagos centrais e
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valorizados da cidade e populagao de baixo extrato social em espagos periféricos, nao
estruturados, e com pouco valor de troca.

A expansao urbana é observavel em Vitéria da Conquista desde 1940, quando
se tem registros de movimentacdo na drea central da cidade, com locagao dos
primeiros prédios da cidade. Nesse processo de expansao urbana, proprietdrios
fundiarios tiveram papel importante, trabalhando em comum acordo com a
prefeitura local, criando espaco fértil para especulacao imobilidria. Assim, a partir da
década de 1960, se iniciava o adensamento populacional movido pela movimentacao
de contingente populacional rural.

Objetiva-se, portanto, com o presente trabalho, quantificar os prédios altos da
cidade de Vitdria da Conquista, locados no intervalo entre sua fundacdo e o ano de
2022; observar e discutir a proporcao de prédios altos em diferentes bairros da
cidade; a formatacao de uso primdria desses espagos e para qual publico a
verticalizacao é benéfica. Para tanto foram coletadas obras de referéncia bibliografica
onde os autores explicitamente abordam a tematica.

De forma andloga ao registro iconografico, catalogacao de todos os prédios
altos na cidade, sendo considerados para caracterizagao dos edificios:

Bairro;

Tipo de uso do espago verticalizado;
Quantidade de unidades;

Numero de torres;

Numero de pavimentos;

Ano de construcgao;

Valor do metro quadrado do bairro;

Na contagem foram consideradas edificagdes de wuso pluriresidencial,
comercial, institucional, servi¢o e misto, de trés ou mais pavimentos, concepgao de

verticalizacao adotada por Mendes (1992), adaptada para a pesquisa em pauta.
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Foram catalogados os anos de construcao das edificagoes para elaboracao da
linha do tempo desse processo, e para melhor andlise da progressao de verticalizagao
pelas décadas na cidade; localizagao dos prédios, para entendimento dos vetores de
crescimento e zonas privilegiadas com verticalizacdo; nimero de pavimentos;
numero de torres, numero de unidades, para contagem da popula¢ao usudria desses
espagos. Estes dados foram tabulados e utilizados para posteriores analises
apresentados. Desta forma, a metodologia prevé cobertura dos 24 bairros oficiais na
sede urbana do municipio de Vitéria da Conquista, descartando unidades

observadas em distritos e/ou vilas locadas na zona rural.

Urbano, urbanismo e expansao urbana

Urbanizagao é o termo que se emprega ao processo de aumento populacional
urbano em relagdo a populagao rural. Porém, este processo também gera problemas
ambientais e sociais, como desmatamento em massa, caréncia habitacional,
segregacao por classes, cores e racas, além de modificar fundamentalmente e
permanentemente o conceito de uso e ocupagao do espago (Blakely, 1979).

A expansao urbana é, portanto, processo individual desta forma. Entende-se
que a urbanizagao acontece em dois estagios fixos, e é importante compreender que
nem todas chegaram ao momento do segundo estagio até o presente momento. Esses
estagios sao: urbanizagao aceitavel e urbanizagao cadtica. De acordo com Gongalves
(2010), a urbanizagao aceitavel é aquela proposta pela industrializagao, resultado dos
processos capitalistas provedores de solida fundacdo para a cidade urbanizada. Ja
urbanizagao caodtica esta ligada ao progresso da urbanizagao que transpde a linha da
deterioracdo da qualidade de vida dos habitantes, momento do processo que
beneficia especulacdo fundidria e fundamenta a segregacao social como resultado
aceitavel para o desenvolvimento de especifica parcela urbana.

Em terras brasileiras, o fendmeno urbano é conectado diretamente a

formatagao da ocupacgdo de espago e politica de povoamento instaurado na era
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Brasil-Colonia, que permitiu a instalagio de um sistema dominante de poder e
organizacao das, ainda por vir, cidades (Blakely, 1979).

Em 1854, o pais foi introduzido formalmente ao conceito de municipio,
reconstruindo algumas instancias de poder ja existentes e estruturando a hierarquia
urbana observada até hoje (Reis, 1968). Essa formalizacdo do conceito de municipio
trouxe também a formalizacdo da terra como produto. A partir desse momento,
houve crescimento notdvel no nimero de municipios emancipados e/ou criados.
Mumford (2001) observou movimentacao de até 70% da populacao brasileira para
esses espagos criados num curto periodo de 100 anos.

Villaga (1999) e Vaz (1994) deixam claro em seus estudos que esse momento
historico do Brasil permitiu a institucionalizagao do controle elitista e abriu as portas
para atrocidades sociais e a¢Oes criminosas voltadas a todo horizonte urbano, com
acOes consideradas insalubres por engenheiros sanitaristas aliados a elite, marcando
com preconceito, intolerancia e segregagao o século vindouro.

A Lei Federal No. 6.766/1979 rege o parcelamento do solo urbano no Brasil, na
tentativa de controlar o espraiamento dos espacgos favelizados ja locados. Existe
ainda mengao e defesa do direito a moradia como principio basico da sociedade. Ja
nos anos 2000, por meio da Emenda Constitucional No. 26/2000 ficou
institucionalizado, além do direito ja previsto, a moradia como politica ptblica para
mitigacao da segregacao social.

Vitdria da Conquista acompanhou o desenvolvimento do Nordeste, assumindo novas
posicoes no mercado e se consolidando como centro regional, de seu territdrio de identidade
e mesorregidao, se mantendo acima da linha de estagnacdo observada em cidades ao redor
com aspectos ainda ruralizados. Esse processo desenvolvimento urbano-regional nos
possibilita reafirmar a centralidade de Vitoria da Conquista (que tem sua sede municipal
caracterizada como Capital Regional B (REGIC, 2020)) no territério e inferir que

existe uma tendéncia de diminui¢cdo do quantitativo populacional em pequenas

cidades (Ferraz, 2024, p.7).
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Verticalizacao em foco

A verticalizagao abraca uma tematica de casas unidas umas as outras e, apesar
de Bachelard (1989) considerar esses espacos como sagrados sociais e mitigadores de
problemas bioclimaticos, € necessdria uma analise do processo que vai além do
patamar poético-filoséfico.

A verticalizagao objetiva setorizar e fragmentar a cidade em nivel social, tendo
como resultado a insercio de prédios altos na malha urbana. E parte ativa do
processo de expansao e construcao do desenho urbano, sendo produto ao mesmo
tempo (Del Rio, 1990).

Para Somekh (1997), a verticalizagio é o padrao de moderniza¢dao
compreendido no século XX, sendo a tecnologia implantada para expansao urbana
de centros que possuiam limitacoes fisicas de espacamento horizontal, multiplicando
o solo e provendo moradia para crescentes demandas populacionais.

O principal produto da verticalizagdo é moradia, o apartamento, ou como
conhecido desde o século XIX, triparti¢ao. Seu conceito, originalmente aplicado pelo
Barao Haussman durante reforma de Paris, definia prédio alto como moradia
coletiva burguesa com no maximo 5 pavimentos, e sua altura maxima deveria ser
igual ou inferior a largura da rua no qual o espaco verticalizado estava inserido
(Villa, 2020).

A cidade verticalizada é defendida por alguns estudiosos como a reinvencao
do espago urbano, sendo uma cidade “mais sustentdvel” e menos agressiva ao
sensorial humano. Assim, se defende a modalidade de empreendimentos
verticalizados como solucdo aos emergentes problemas urbanos relacionados a
densidade populacional observados nos tltimos anos (Wall, 2008).

A cidade pds-segunda guerra explicitou aos urbanistas a necessidade de uma
arquitetura de carater pds-traumatico para solu¢ao dessas demandas habitacionais, e
fundamentou conceitos aplicados ainda na atualidade, a exemplo das superquadras

que trabalham com baixa densidade populacional e diversidade de usos, explorando
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a verticalizagdo do espaco como aliado para reducao de d&rea ocupada, vista a
destruigao das cidades pds-guerra (Wall, 2008).

A verticalizagdo no Brasil se iniciou por volta do final do século XIX, se
consolidando apds inser¢ao de novas tecnologias europeias, trazendo proximidade
entre inicio historico da verticalizacao e construcao civil em territdrio brasileiro, e se
tratava mais de escolha politica do que de fato um dos processos decorrentes da
expansao urbana (Souza, 1994).

Para Ficher (1994), falar sobre prédios altos no Brasil € falar sobre processos de
transformagao que ocorreram ao final do século XIX. Sdo Paulo e Rio de Janeiro
acabaram por ser palco dessas transformagoes, com diversos prédios de importancia
para a historia brasileira, contudo essa realidade de cidades com mais verticalizagao
foi superada por outras cidades com rapido crescimento urbano verticalizado, é o
caso de Balneario Camboriu.

Até o inicio de 2024, o espago mais verticalizado do Brasil era o Edificio One
Tower, em Balnedrio Camborit, Santa Catarina. O edificio possui 290 m de altura, 77
pavimentos, e foi entregue no inicio do ano de 2022. O One Tower, com 290 metros
de altura, foi superado em 2024 pelo Yachthouse by Pininfarina com 294,1 metros de

altura e 81 andares (CamboriulNews, 2024) .

A joia do sertao baiano, Vitdria da Conquista

Vitéria da Conquista, localizada na regidao geografica intermedidria 2904,
regido geografica imediata 290011, possui area aproximada de 3.356,886 km2 (IBGE,
2010; Menezes, 2010). E acessada pelas rodovias BR-116, BA-262, BA-263 e BA-265.
Fundada em 1840, sob condi¢dao de Vila Imperial da Vitéria, em terras povoadas por
povos indigenas (Mongoyd, Ymboré e Pataxd), atraia mineiros e colonizadores pelo

potencial de pedras preciosas da regiao.
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A partir da década de 1940, registrou-se avanco consideravel em seu
crescimento, marcado pelo extenso derramamento de sangue indigena em diversos
massacres coordenados por Joao Gongalves da Costa, como o mais conhecido, o
“banquete da morte”, justificando o nome dado a cidade de “Conquista” (Rodrigues,
2010), sempre apoiado pelo Estado e empresas com interesses financeiros. Dessa
forma, a cidade se desenvolveu sob ideia que alienava a populagdo para rapida
producgao da mais-valia baseada na exploragao da terra e nos lucros do mercado
imobilidrio, promovido desde a fundagao da cidade até a atualidade.

De acordo com Oliveira et al (2018), o perimetro urbano de Vitéria da
Conquista apresenta atualmente 24 bairros reconhecidos pela prefeitura, sendo que 5
desses bairros sao considerados recentes, outros foram desmanchados, outros
absorvidos por bairros maiores adjacentes.

Em cidades com aspectos financeiros iguais ou inferiores a Vitoria da
Conquista, a verticalizagao encontra resisténcia na criacao real de demanda para sua
implantacdo. Acaba-se entdao por justificar a locacdo compulsoria de edificios altos
com base em informagdes ficticias de insuficiéncia de lotes para constru¢ao de novas
casas (Ueda, 2006).

Vitéria da Conquista, viu seu primeiro prédio no ano de 1967, 127 anos apds
sua fundagao, tardiamente, se comparado com cidades como Londrina e Maringa
que receberam seus primeiros prédios altos com 17 e 18 anos, respectivamente (Ueda,
2012). O primeiro prédio implantado foi o Hospital Sao Vicente de Paulo, com 4
pavimentos e atuante até os dias atuais.

A verticalizacdo central em Vitéria da Conquista se deu por volta de
1960/1970, periodo onde foram erguidos cerca de 29 prédios, sendo que oito desses
espacos ja passavam do limite de 4 pavimentos, imposto pelo elevador. O edificio
Livramento Palace Hotel (1971) pode ser apontado como percussor do movimento de
verticalizacdo na cidade, atraindo investidores e interessados para a cidade,

indicando o inicio da influéncia local de Conquista.
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O processo de expansao urbana e verticaliza¢do se firmou em diregao a outras
zonas da cidade em meados dos anos 1990, anos apos a fundacao da Universidade
Estadual do Sudoeste da Bahia (UESB), institui¢io publica de ensino superior
vinculada a Secretaria de Educacdo do Estado da Bahia, impulsionando a
especulacao imobilidria do vetor leste da cidade, e futuramente impulsionando
crescimento do vetor sul e a regiao central da cidade (Rodrigues, 2010).

A partir de 1990 observou-se grande expansao sul-sudeste, com construgao de
avenidas, criagdo de loteamentos e ocupacgao de edificagdes com comércios e servigos
relevantes, como shoppings e instituicdes de ensino publicas e particulares, com
concomitante e intensa produgao de edificagdes, condominios residenciais
horizontais e verticais. Esse aquecimento no mercado imobilidrio, principalmente no
setor habitacional, auxiliou a cidade em sua projecao nacional.

Na virada do século, Vitéria da Conquista observou o maior quantitativo de
ingresso dos bairros no mercado verticalizado, que locou espagos verticalizados de
multiplas torres, tendo sua verticalizacdo movida pelo interesse de implantacao do
PMCMV.

Com a andlise da linha do tempo apresentada, entende-se que no inicio do
Século XXI a verticalizacdo do vetor leste passa a ser mais intensa, principalmente
pelo aumento de investimentos publicos e privados no setor imobilidrio, gerando
modificagoes na conformacgao espacial (Rodrigues, 2010).

Mais recentemente, este vetor passou a ser ocupado de maneira mais intensa e,
de acordo com Chaves e Souza (2018), a duplicagdo da avenida Olivia Flores,
finalizada em 2008, somada ao investimento do poder publico em infraestrutura
urbana e equipamentos, contribuiu para a ocupagao e valorizacdo desta 4rea,
possibilitando ocupagao por condominios horizontais e verticais.

No entanto, Vitdéria da Conquista, apesar de seu porte e conceito econdmico,

apresenta diversos bairros ruralizados dentro da malha urbana. Estes bairros nao
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possuem nenhum tipo de espago verticalizado catalogado pelo estudo de campo
realizado para conclusao do presente trabalho.

O bairro Lagoa das Flores, foi inicialmente pensado como zona rural, e por
isso sua divisdao até os dias atuais se mantém em grandes lotes, resultado do
desmembramento de fazendas existentes quando o bairro foi sendo agregado ao
tecido urbano de forma compulsoria.

O bairro conta com um unico espago verticalizado, sem identificagao,
catalogado pelo nimero e rua instalada, sendo locado no ano de 2008, contando com
apenas 3 pavimentos e de uso comercial, corroborando com a situagao de nao
urbanizagao da area.

Todavia, bairros como o Centro, se encontram edificios verticalizados
marcantes em relagdo a paisagem urbana, seja pela sua existéncia de longa data, ou
por extravagancia estética.

O centro de Vitéria da Conquista se apresenta com uso primério de comércio,
mas também reflete questdes de esvaziamento populacional no que compete a
unidades habitacionais, corroborando com conceitos de descentralizacao estudado
por académicos locais. O centro, além de conter prédios antigos, também
implementou espagos institucionais e de servico muito cedo, considerando que em
1967 o Hospital Sao Vicente de Paulo ja existia.

Apesar da expansao urbana nas décadas de 1970 e 1980, areas proximas ao
centro continuavam vazias, numa manobra de controle para valoriza¢dao. Prédios
com mais de 4 pavimentos foram instalados no Centro desde o inicio de seu processo
individual. O espago mais verticalizado do Centro também foi locado em seus anos
iniciais, o Shopping Conquista Center (1985), com 12 pavimentos, e mantém sua
exuberancia nas proximidades da praca Tancredo Neves, proximo a catedral da
cidade.

Sendo o bairro mais densamente verticalizado da cidade, o centro apresenta

dominancia de prédios com 3 e 4 pavimentos, sendo que cerca de 400 espacos
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atendem a tais caracteristicas, enquanto cerca de 90 espagos se enquadram na
categoria de mais de 5 pavimentos, considerando que boa parte deles possui muito
tempo de locagao.

O bairro Candeias, apesar de inicialmente ser idealizado como drea para
implantagao de conjuntos habitacionais, se desenvolveu rapidamente para atender as
classes de extrato social alto. Hoje, o bairro concentra esfor¢cos do poder publico e
privado para embelezamento, com foco em especular a area.

O primeiro prédio observado no bairro foi o Condominio Vivenda das Flores
(1984), residencial, com 4 pavimentos e duas torres. Diferentemente de seu primeiro
prédio, no entanto, o bairro rapidamente apresentou prédios que se enquadram na
categoria de 5 ou mais pavimentos, a exemplo do Morada do Bosque (1985), com 14
pavimentos, implantado um ano apds o primeiro prédio e o Edificio Metropolitan
Residence (2001), com 9 pavimentos, sendo o primeiro prédio misto do bairro. O
primeiro prédio comercial foi o Wizard Curso de Idiomas (1997), com 3 pavimentos.

O espaco mais verticalizado do bairro é também um dos mais verticalizados
da cidade, o Morada Imperial da Vitdria (2012), com 20 pavimentos. Como indicagao
da cristalizagdo do bairro como elitizado, outro prédio com 20 pavimentos foi
recentemente entregue no bairro Candeias, em 2022. Prédios que apresentam apenas
3 pavimentos sdao minoria no bairro, sendo 82 ao total, enquanto prédios com 4
pavimentos se apresentam como categoria majoritaria, com 201 exemplares e na
categoria de 5 ou mais pavimentos sao 144 exemplares, nao considerando as torres
individuais. Essa relacao entre unidades verticalizadas e torres também muito difere
em numeros por conta dos multiplos conjuntos habitacionais de multiplas torres.

No bairro Recreio, inicia a implantagao dos espagos residenciais verticalizados
na cidade, com tipologia de uso majoritaria sendo o residencial. O inicio da
verticalizacdo efetiva na cidade € marco historico, pois indica a estabilidade do
crescimento econdmico apontado pela implantagio de prédios menores, com

inser¢do de espagos como Residencial Portal das Arvores (1986), o espago mais
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verticalizado do bairro, e o Condominio Edificio Barao de Itajuba (1984), moradia de
parte importante da elite durante os anos 1990. Assim, a paisagem se torna distinta
do resto da cidade.

Ainda verificam-se que os primeiros espagos comerciais foram observados a
partir dos anos 1980, sendo o primeiro o Shopping Itatiaia (1987) com 3 pavimentos,
inicializando a diversidade tipoldgica do bairro. Os espagos verticalizados estao
dispersos durante as décadas.

O bairro Bateias, tem relevancia socioambiental para a cidade, pois é onde esta
locado o parque das Bateias, um importante espaco de preservacao da Lagoa das
Bateias que reverbera em toda a cidade. Os primeiros prédios residenciais do bairro
comecaram a ser locados por volta de 2010, com loca¢des sem nome, identificaveis
apenas por numero e rua de localizacdo. Porém, os prédios residenciais sao
notavelmente em menor niimero quando comparados aos comerciais, predominantes
no bairro.

Observou-se também a inexisténcia de espagos verticalizados com altura
superior a 4 pavimentos, caracterizando o bairro como verticalizacao “baixa”, onde
mesmo espagos comerciais de relevancia, como o Conquista Palace Hotel (2012) e
Hotel Bonedrio (2010), ndo ultrapassam tal marca.

Uma das razdes da manutengao dessa verticalizacdo baixa é o nuamero
reduzido de espacgos verticalizados total do bairro, apenas 9, e todos construidos
entre as décadas 2010 e 2020. Assim pode-se considerar que o bairro ainda estaria
iniciando seu processo de verticalizagao em comparagao a outros bairros.

Porém, o bairro ainda mantém espagos verticalizados de relevancia, que
potencialmente atraem pessoas de outras localidades e impulsionam o movimento de
acamulo de capital, a exemplo da Igreja Evangélica Reconciliacao em Cristo (2006), e
a MedFisio - Equipamento hospitalar (2014).

O bairro Cruzeiro, também remonta periodos anteriores a fun¢ao da cidade,

como ja discutido no presente trabalho. O bairro também reflete o desinteresse do
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mercado imobilidrio, apresentando espagos verticalizados apenas apds o ano 2000,
nao possuindo espagos verticalizados inteiramente comerciais, ou espagos
institucionais, uma das formas de atrair investimentos imobiliarios observados na
cidade. Além disso, possui prédios construidos e entregues apenas até o ano de 2017,
indicando a estagnacgao, ou decaimento financeiro do bairro e sua populagao.

O primeiro prédio residencial no bairro Cruzeiro foi o Edificio Deraldo Ribeiro
da Silva, implantado no inicio dos anos 2000, com 5 pavimentos, sendo o tnico
espaco verticalizado a avangar a barreira dos 4 pavimentos, e o espago mais
verticalizado catalogado no bairro. Os poucos espacos verticalizados sao em maioria
de prédios com 3 pavimentos, e um pequeno contingente de prédios com 4
pavimentos.

O bairro Guarani sofre certa precariza¢ao, nao tao evidente como nos bairros
Bateias e Cruzeiro, mas apresenta necessidades a serem atendidas. No entanto, o
bairro apresenta mais espagos verticalizados que os outros citados.

Em relagao a cronologia do bairro Guarani, todos os prédios se localizam entre

as décadas de 2000 e 2020. Os espagos verticalizados mais antigos registrados no
bairro foram implantados no inicio dos anos 2000, sao o Residencial Gabriela, com 3
pavimentos, e o Supermercado e Padaria Itamarati, com 3 pavimentos.
O bairro apresenta apenas dois espacos que quebram a barreira dos 4 pavimentos,
ambos sem nome proprio, sendo catalogados pelo nimero e por rua de locagao,
ambos construidos na década de 2000. A maioria dos espagos verticalizados se
apresenta como prédios com 3 pavimentos, restando uma parcela minima para os
prédios com 4 pavimentos. A maioria dos prédios no bairro Guarani apresentam
tipologia de uso misto.

O bairro Felicia apresenta caracteristicas de urbaniza¢do e desenvolvimento
similar ao bairro Boa Vista, inicialmente focado a classe trabalhadora. Os primeiros
prédios observados do bairro foram de uso comercial, o Katraca Palace Hotel (1998),

com 3 pavimentos, e o Hotel Solar Vitoria (2000), com 4 pavimentos. Os primeiros
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prédios residenciais surgiram apenas nos primeiros anos da década de 2000, com o
primeiro identificado pelo nimero e pela rua de locagao, com trés pavimentos.

A maioria dos prédios ainda apresenta caracteristica de 3 e 4 pavimentos,
enquanto uma infima quantidade ultrapassa essas categorias. O uso primadrio é
residencial.

O bairro Jatoba apresenta rarefeitas manchas ruralizadas, resquicios da
urbanizacao forcada do bairro, e possui 0 acamulo de capital bastante comprometido
pela falta de investimento e projetos voltados para seu vetor citadino, refletindo na
quase nula verticalizacdo observada no bairro. O tnico espago catalogado € o
comércio MC Guindastes com 3 pavimentos, construido na década de 2000.

O bairro Jurema apresenta espagos verticalizados de grande importancia
historica para a cidade, tais como o Hospital Samur (1970), com 6 pavimentos, o
Vocacionaria Nossa Senhora Aparecida (1976), com 3 pavimentos, e o Hotel Universo
(2002), com 7 pavimentos.

O bairro Jurema apresenta cerca de 50 espacos verticalizados, sua maioria
catalogada como 3 e 4 pavimentos, com menos de 10 espagos categorizados como 5
ou mais pavimentos.

O primeiro espago residencial observado no bairro foi o Residencial Princesa
de Gales (1999), com 4 pavimentos, e 0 mais recente empreendimento o Condominio
Parque Vitdria Real (2020), com 4 pavimentos. O bairro apresenta majoritario uso de
espacos verticalizados para habitacdo, porém com consideravel contingente
comercial, sendo seu processo de valorizacao implantado antes de bairros como Boa
Vista e Felicia.

Além da pouca verticalidade, observou-se também a atual estagnagao do
mercado imobilidrio verticalizado no bairro, com 1 prédio instalado antes da década
de 1980, 1 prédio instalado na década de 1990, 25 prédios na década de 2000, 22

prédios na década de 2010, e nenhum prédio locado apos o ano 2020.
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O bairro Ibirapuera é residéncia do Hotel Cafezal (1996), com 3 pavimentos,
um importante representante do comércio hoteleiro da cidade. Porém, apesar de
manter um prédio de relevancia, ¢ um bairro com pouca densidade verticalizada,
tendo seu primeiro prédio residencial instalado apenas apds os anos 2000, o Edificio
Lednidas com 4 pavimentos.

O bairro possui poucos espagos verticalizados que quebram a barreira dos 4
pavimentos, com o primeiro de 5 pavimentos locado na Avenida Macaubas (<2003%).
Nenhum outro prédio ultrapassa esse numero, enquanto a maioria dos espagos
verticalizados apresentam 3 pavimentos. O bairro possui tipologia residencial para a
maioria dos seus imoveis verticalizados, com distribuicdao entre as décadas de 2000 e
2020, com excecao do Hotel Cafezal, tinico locado fora desse periodo, conforme
citado anteriormente.

O Bairro Brasil é um dos mais tradicionais de Vitdéria da Conquista, apresenta
uma forte dindmica territorial. Suas vias permitem acesso a varias localidades,
tornando-o assim uma das principais rotas de passagem para outros bairros. Além
disso, sua populacdo estad entre as maiores de Vitdria da Conquista, apresentando-se
como um subcentro comercial, segundo a prefeitura, ficando atrds apenas do proprio
Centro da cidade.

As primeiras movimentagoes verticalizadas do bairro se deram pela locagao
do iconico Hotel e Churrascaria Zé do Bode (1979), com 3 pavimentos, funcionando
até os dias de hoje, e mais tarde da locagao do Parque Serrano (1991), com 4
pavimentos e 6 torres, se tratando de um conjunto habitacional.

O primeiro prédio acima da categoria de 4 pavimentos foi a Escola Monteiro
Lobato (1991), com 5 pavimentos, sendo também o espago mais verticalizado. Ao se
analisar os dados, percebe-se uma limitacao relacionada ao gabarito de altura pois,
dos 104 espagos verticalizados catalogados, apenas 11 tem mais de 4 pavimentos,

enquanto 93 tem entre 3 e 4 pavimentos.
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As caracteristicas dos espagos verticalizados sdo predominantemente mistas,
tendo uso comercial no primeiro pavimento e residencial nos demais. Isso é
observado, inclusive, em espacos verticalizados que apresentam caracteristicas
irregulares mediante requisitos necessdrios para obtencao de alvara junto a
prefeitura. Porém, o bairro mantém espacos de relevancia urbana, como o Palace
Hotel Por do Sol (2012).

O bairro Alto Maron é de grande importancia na cidade, com edificagdes como
Igreja Batista Nova Sido (1984), Igreja Evangélica Adonai (1985), Igreja Batista
Nacional da Graga (1991), e feirinha do Alto Maron, que sustentam essa relevancia
pela influéncia na circulacao de pessoas presentes em diferentes contextos sociais.

Os primeiros prédios observados no bairro foram os Edificios Sao Luiz (1984),
Santa Monica (1984), e Santa Luzia (1984), um conjunto de prédios residenciais com 4
pavimentos cada. O primeiro espago verticalizado a quebrar o padrao de 4
pavimentos foi o Edificio Vitdria (2003), com 5 pavimentos, outro espaco residencial.
O espago mais verticalizado € o Cidadela Residence (2018), com 10 pavimentos e 2
torres, um conjunto habitacional.

Os espagos verticalizados comerciais comegaram a ser edificados a partir de
2008, porém possui pouca representatividade frente ao contingente de prédios
verticalizados habitacionais. Isso se da principalmente pela presenca de multiplos
conjuntos habitacionais, como o Residencial Parque Vitéria Belvedere (2019), com 5
pavimentos por torre e um total de 13 torres (Santos, 2015).

O bairro Boa Vista foi institucionalizado por volta de 1977, sendo um bairro
planejado para “empurrar” parcela populacional de extrato social mais baixo, visto a
implantacdo de condominios como o Condominio Residencial Itapua (2009) e
Condominio Residencial Pituba (2009).

No entanto, apos anos de manobras governamentais, o interesse em expansao

se voltou para esta regido, sendo que a locagao e valorizagao ficticia dos condominios
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GreenVille e Vila Constanza, a pavimentagao asfaltica das avenidas Gilenilda Alves e
José Pedral contribuiam para sua rapida valorizacao.

Os primeiros prédios observados foram por volta dos anos 2000, com espagos
nao nomeados, identificados apenas pelo nimero e rua de locagao. Condominios de
relevancia, como o Residencial Morada do Parque (2009), com 5 pavimentos, e
Condominio Bosque dos Pinheiros (2012), com 19 pavimentos e 2 torres, auxiliaram
na rapida valorizagdo do m2 que o bairro vem experienciando atualmente.

Ainda assim, a maior parte dos espacos verticalizados ainda se mantém abaixo
dos 5 pavimentos. O bairro conta com 29 prédios, de 119 catalogados, com 5 ou mais
pavimentos, predominantemente residenciais, mantendo o intuito original do bairro
de atender demandas habitacionais. Isso se da principalmente pela presenca de
multiplos conjuntos habitacionais, como o Condominio Parque Vitéria Boa Vista
(2021), com 4 pavimentos por torre e um total de 10 torres.

O bairro Universidade teve sua origem a partir de 1972, quando se iniciaram
movimentagdes em fazendas da regido, em que gauchos que residiam em Vitdria da
Conquista alegaram ter adquirido propriedade destas terras, e a denominaram
Fazenda Santa Marta. O bairro Universidade recebeu esse nome por conta da
implantagao da Universidade Estadual do Sudoeste da Bahia (UESB) em seus limites,
e ainda apresenta ocupagao rarefeita, contando com o loteamento Santa Marta e a
recente implanta¢ao do condominio de classe média Terras Alphaville 1 e 2.

Mesmo apds a implantacado da UESB, o bairro continuou apresentando
aspectos ruralizados, inclusive ndao tendo contato direto com o bairro Candeias, pois
o acesso se fazia via Caminho-do-Bem-Querer. Apenas depois dos anos 2000, a
Avenida Olivia Flores foi estendida até a universidade, e apenas depois de 2010 foi
duplicada.

Hoje o bairro conta com menos de 10 espagos verticalizados, sendo o bairro com
relacdo de verticalizagdo e 4rea mais desproporcional na cidade, pois apresenta

elevado valor da terra, e diversas glebas ainda ndo parceladas.
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Esse movimento de especulagao imobilidria seletiva foi impulsionado com a
implantagao do Forum de Vitdria da Conquista (2010) e do SESI/SENAI (2016) no
bairro, sendo o Forum o espaco verticalizado mais antigo do bairro, indicando
verticalizagao tardia.

O primeiro espago residencial do bairro é o Residencial Villa Espanha (2017)
com 13 pavimentos e duas torres, sendo também o espago mais verticalizado do
bairro. Observa-se também a recente implantacao do conjunto residencial Candeias
Flowers (2022) com 3 pavimentos e 9 torres. Os outros espagos verticalizados foram
todos alocados a partir da década de 2010, todos com 3 pavimentos, sendo um
comercial e dois outros espacos residenciais.

O bairro Espirito Santo é majoritariamente classe-média/baixa, uma situagao
que demonstra como a localizagao das classes no espago urbano ¢ completamente
dominada pelas classes do extrato social mais alto, que expulsa essa populacao de
regides centrais, independentemente de como essa movimentagao afeta o dia-a-dia
da populacao, pois ainda nos dias de hoje o bairro se encontra no extremo urbano,
ultrapassando o anel rodovidrio, indo contra conceitos defendidos pelos agentes
promotores da verticalizagao, encurtamento de distancias e maior mobilidade.

Além de prejudicar questdoes relacionadas a mobilidade urbana, afeta
processos como verticalizagao e concentragao de capital, visto apenas como bairro
dormitorio para trabalhadores, sustentando apenas mercado de extrema relevancia
para os moradores.

Reflexo disso sao os tinicos 5 espagos verticalizados catalogados no bairro, sendo que
nenhum dos espacos ultrapassa a barreira dos 4 pavimentos de altura.

O primeiro prédio identificado no bairro data de 2008, com tipologia de uso
mista, catalogado por nuimero e rua de locagdao. O espago mais verticalizado do
bairro também nao possui nome proprio, sendo identificado por niimero e rua de
locagdo, com 4 pavimentos, no ano de 2014. Espacos que apresentam tipologia

residencial sdo inexistentes no bairro.
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O bairro Primavera apresenta verticalizacdo recente, efeito de sua
proximidade ao bairro Candeias e posicionamento estratégico ao final da Avenida
Luis Eduardo Magalhaes.

O primeiro prédio observado no bairro foi o Mirante Candeias (2008), com 4
pavimentos e 24 torres, um conjunto residencial que foi seguido pela implantagao de
condominios similares da mesma construtora, sendo o Mirante Vitoria (2013), com 4
pavimentos e 9 torres, e o Mirante Cidade (2014), com 4 pavimentos e 11 torres. Estes
condominios contribuiram significativamente com o processo observado no bairro.
Referente aos espagos comerciais, ha apenas dois espagos verticalizados catalogados,
ambos implantados apds o ano 2019, sem nomes, sendo catalogados por numero e
rua de locagdo. O bairro nao apresenta espagos verticalizados com mais de 4
pavimentos.

O bairro Campinhos sofre com o mesmo problema do bairro Ayrton Senna,
com a compulsoria urbanizacdo e adicdo do bairro ao espago urbano da sede
municipal. Varios focos de ruralizagio permaneceram e se mantém fortes e
parcialmente dominantes em certas areas do bairro.

O tnico espago verticalizado que se observa no bairro Campinhos é o
Residencial Parque das Flores (2013), com 3 pavimentos e 35 torres, um conjunto
habitacional subsidiado pelo programa Minha Casa Minha Vida, destinado a
populacao de extratos sociais inferiores. O conjunto eleva o niimero de unidades
habitacionais verticalizadas em proporcao inimaginavel.

Nao corroborando com a realidade vivida pelo bairro estd também a indica¢ao
de torres implantadas. Em relacdo a essa urbanizacao forcada, se observa um
aumento nos indices de violéncia do bairro, se tornando um dos espagos
considerados como mais perigosos pela populacao, visto o dominio do trafico de
drogas e facgdes criminosas.

O bairro Zabelé, fundado pelo ex-Prefeito Gildasio Cairo, ndo possuindo

infraestrutura basica indicada pelo PDDU em vigor na época. O bairro apresenta
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certa diversidade de tipologia dos espagos verticalizados, sendo o primeiro espago
verticalizado catalogado no bairro o Esplendor Palace Hotel (2006) com 3
pavimentos, indicando a verticalizagao tardia do bairro.

A verticalizacdo no bairro Zabelé se estabeleceu no periodo pos 2010, gracas a
expulsdo do uso residencial de areas de interesse e encarecimento do custo de vida.
Todos os prédios residenciais do bairro sao, inclusive, nao nomeados. O mesmo pode
ser observado no bairro Primavera, que recebeu grande contingente estudantil.

Os primeiros espacos residenciais verticalizados no bairro Patagonia surgiram por
volta de 2013, em prédios de uso misto, e apenas em 2017 com espagos unicamente
residenciais.

O bairro Patagonia vivenciou o inicio dos nucleos urbanos de Vitdria da
Conquista, com a implantacdo da BR-116 (Rio-Bahia), quando um povoado se
assentou na area hoje ocupada pelo bairro, conhecido como vila do Departamento.
Anos depois foi elevada ao status de bairro Departamento e, por fim, absorvido pelo
bairro Patagonia em 1995, pelo decreto que oficializava bairros locais (Medeiros,
1977). Por ali ainda se observou outra zona importante para a construcao histérica do
urbanismo conquistense: o loteamento Kadija. Antes bairro, apresentava
assentamentos desde 1972 (Almeida, 2005).

Todos esses dados comprometiam o desenvolvimento econémico e social do
bairro, que encontrou dificuldades e um longo tempo até a aparicdo de espagos
verticalizados, surgidos apenas apds os anos 2000, resultando em sua pouca
densidade verticalizada.

Cronologicamente, os primeiros prédios catalogados foram a Associa¢do
Beneficente Sao Francisco de Assis (<2003*), com 3 pavimentos e 2 torres, e o Edificio
Pabllo (<2003*), com 4 pavimentos, ambas com propriedades residenciais. O bairro
nao possui unidades verticalizadas com mais de 4 pavimentos, corroborando com a
estagnacao de seu desenvolvimento em comparagao a outros bairros. A maioria dos

espagcos verticalizados ainda apresenta a caracteristica de 3 pavimentos apenas.
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Suas implantacdes ao longo dos anos se deram nas décadas de 2000, com 31
prédios implantados e na década de 2010, com 53 prédios implantados. Nos ultimos
trés anos se observou a implantacdo de apenas um novo prédio. O bairro possui

caracteristica residencial para a maioria dos seus imdveis verticalizados.

Consideracodes finais

A infraestrutura de uma cidade deve ser aplicada de maneira harmonica e
igualitaria. Além de garantir a aproximacdo das diversas classes sociais, a
infraestrutura urbana igualitdria garante a dignidade do ser humano e justas
condi¢Oes de sobrevivéncia.

Porém, a ma estruturacao fisica de Vitéria da Conquista contribui para que a
habitacdo verticalizada ou o uso de espagos comerciais verticalizados sejam
ferramentas mantenedoras da desigualdade social.

Problemas de infraestrutura como os citados acima e tantos outros, como
poluicdao do ar, contaminagao das aguas, impermeabilizacdo do solo e exclusao
social, sao de dificil governabilidade, e tendem a se elevar em complexidade e/ou
alcance, a medida que a populagao urbana cresce e a malha urbana como um todo se
expande sem se curvar aos planejamentos pré-estabelecidos (Pesci, 2003).

Importante, porém, observar que, apesar das criticas ao processo, nao € a
verticalizacdo a responsavel pela deterioracao do espago urbano, pois existem
diversas cidades que apresentam uma aplicagdo do processo com resultados
positivos.

A expansao urbana conquistense se desenrola similarmente a outras cidades
brasileiras de maior porte, acelerada e fragmentada, explicitada pelo privilégio
seletivo observado frente a ocupagao do espago urbano citadino, cujos impactos
percebidos sao refletidos na imagem da cidade. Nesse contexto, € possivel observar
partes urbanas que recebem melhores investimentos em detrimento de outras. Ainda

se observa a manutencao de espacos vazios, que em 2010 - de acordo com o Censo de
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2010 - marcavam cerca de 9 mil residéncias vazias, indicando ineficiéncia
governamental para solugdo do déficit habitacional, acentuando o interesse
governamental por espagos especulativos.

A pesquisa aqui apresentada demonstra a verticalizagao na cidade de Vitoria
da Conquista, esta que nao pode ser mais considerada como algo pontual na
paisagem urbana, acentuada entre os anos de 2000 e 2015 em todo o Brasil gracas as
agoes coordenadas dos agentes imobilidrios, financeiros e de Estado. Demonstra
também como a mesma esta ligada as fundagdes da valorizagdo do espago e de
relacao valor de uso e venda da propriedade. Isso ficou claro a partir do momento
histérico em que passou a ser possivel a reprodugao e multiplicagdo do valor do
espacgo gracas a multiplicacdo e reproducao vertical dos seus espacgos, existentes
gracas a tecnologia construtiva que abre portas para processos como este.

O sucesso da verticalizagado em muito se da pelo formato feito para ser um
produto de desejo, gragas as propagandas do novo estilo de morar e de trabalhar.
Dessa forma, atinge as maiores escalas financeiras da sociedade, resultando em
espacos verticalizados de luxo que chegam a possuir a drea de uma casa, enquanto
vale o triplo da mesma por unidade, multiplicando inimeras vezes o fator de valor
do espago. As menores escalas financeiras da sociedade também sdao contempladas
pela verticalizacdo, porém com um produto controverso, que pode ser visualizado e
interpretado de diversas maneiras, uma vez que alguns espagos verticais de
habitacao sequer atendem normas de construgdo, colocando em um impasse as
condic¢Oes dignas de vida e apresentando razdes mais profundas para o atendimento
dessa classe de extrato social mais baixo.

Nota-se também a relacdo dos primeiros espagos verticalizados com
populagoes de extrato social elevado, indicado pela presenca dos prédios mais
antigos da cidade em bairros de maior valor do m2, enquanto bairros com valor
médio de m2 receberam igrejas e acomodagoes institucionais, ainda sim servindo aos

extratos sociais intermedidrios e altos da sociedade conquistense.
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A verticalizagdo nao deve ser observada como processo degradante, mas
também nao deve ser observado como manjedoura do desenvolvimento tecnoldgico
e financeiro citadino. Prejuizos e benéficies dependem diretamente da aplicabilidade
processual, imparcialidade governamental e amplo discurso em instancias civis,
evitando silenciamento de minorias, segregacao social, fragmentagao espacial e
degradacio na qualidade de vida urbana. E necessario trabalhar ferramentas
matrizes, como PDDUs, codigo de obras e planos de desenvolvimento urbanos,
buscando abalar estruturas que apoiam o sistema especulativo atual. Medidas que
busquem balancear problemas como déficit habitacional e qualidade de vida dos
habitantes devem ser exploradas e aplicadas.

Observados os dados coletados sobre a cidade e todo o entendimento gerado
pelos mesmos € possivel, nao s6 entender, mas também parcialmente concordar com
o pensamento de Vainer (2002, p.83), quando em seu texto Patria, empresa e
mercadoria, afirma que “a cidade nao ¢ apenas uma mercadoria, mas também, e
sobretudo, uma mercadoria de luxo, destinada a um grupo de elite de potenciais
compradores: capital internacional, visitantes e usudrios.” Assim, ndao é um espago
para as classes locadas ao fim da piramide social, necessitando um extenso trabalho
de conscientizagao, reequilibrio das for¢as que movimentam as engrenagens sociais e
redistribuicao de renda para que, talvez, apos muitos anos desse trabalho, seja
possivel observar os primeiros frutos do redesenho social moderno.

A desigualdade social s6 serd combatida mediante muitos anos de luta e
comprometimento de todas as partes. Enquanto mantiver a mentalidade que
transformou o Brasil rural em industrial isso nao serad possivel, pois é a mentalidade
que mascara pobreza, apresenta resultados ficticios de desenvolvimento e acoberta
realidades duras e precarias. Cidades europeias com altos indices de qualidade de
vida tem tentado se des-verticalizarf, trabalhando também a reducao da frota

automotora, uma das metas das cidades inteligentes para o proximo século (Sim,
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2019). Essa situacao demonstra que, a longo prazo, a verticalizagdo nao mais sera

considerada um sindnimo de modernidade e riqueza urbana.
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