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APRESENTACAO

Ao longo de sua existéncia, o Instituto de Apoio a Pesquisa e ao Desenvolvimento
Jones dos Santos Neves, no acompanhamento das transformacdes sociais e
econdmicas do estado do Espirito Santo, vem desenvolvendo estudos para subsidiar
a definicdo de politicas publicas estaduais e municipais, particularmente referentes
ao desenvolvimento e ao planejamento territorial.

O presente trabalho integra e amplia 0 conjunto desses estudos, investigando a
participacdo do setor imobiliario nos recentes processos de restruturagdo urbana da
Regido Metropolitana da Grande Vitéria (RMGV), em particular quando da producéo
de condominios verticais com mais de cinco pavimentos. Ao abordar a atuacdo do
setor imobiliario neste importante segmento da construcdo do territorio
metropolitano, espera-se também abrir caminhos para andlises referentes as
relacbes implicitas do setor da industria da construcéo civil com diversos aspectos
do crescimento regional, a exemplo de dinamicas de distribuicdo populacional, de
exclusdo social, de segregacdo do uso do solo, de incremento e distribuicdo de
renda e, do mercado de terras, entre outras.

A primeira parte do trabalho trata do recente processo de reestruturacao urbana da
RMGV, relacionando-o a producdo de condominios verticais com mais de quatro
pavimentos no periodo entre 1990 e 2002. Com base na tipologia e na distribuicédo
espacial destes imoveis, analisa-se a participacdo do mercado imobiliario na
redefinicdo da ocupacédo e do uso do solo metropolitano, sobretudo pela valorizagéo
do preco da terra decorrente da verticalizacdo de vazios urbanos e de areas ja
tradicionalmente consolidadas.

A segunda parte refere-se, particularmente, a producdo de condominios verticais
com mais de cinco pavimentos ocorrida entre os anos de 1990 e 2000. Para cada
municipio, bem como para o conjunto metropolitano, apresenta-se um panorama
referente ao quantitativo dos edificios construidos; a producao anual; a localizagéo;
ao numero de pavimentos;, a destinacdo de uso; ao numero de unidades por
pavimento e ao numero de unidades por modalidade.

Apresentadas em CD, as séries fotogréficas realizadas nos municipios de Vitéria,
Vila Velha e Guarapari constituem a terceira parte do trabalho. Fornecendo uma
perspectiva geral dos imoveis pesquisados, contribuem para anélises referentes aos
efeitos visuais e ambientais da verticalizacdo em curso na Regido Metropolitana da
Grande Vitoria.

" Permitida a reproducao parcial ou total, desde que citada a fonte.



NOTA METODOLOGICA

A elaboracéo do presente trabalho teve por base a realizacdo de pesquisa junto as
prefeituras dos municipios metropolitanos, visitas de campo e consulta a acervos
fotograficos.

A pesquisa realizada junto as prefeituras, realizada entre os anos de 2002 e 2003,
forneceu a base de dados que subsidiou as andlises sobre a recente reestruturagdo
urbana da RMGV, apresentadas na primeira parte do trabalho. Propiciou ainda a
amostragem utilizada na composi¢do do panorama da producdo imobilidria vertical
na RMGV, objeto da segunda parte do trabalho.

As informacdes fornecidas pelas prefeituras municipais totalizaram o registro de 920
empreendimentos realizados entre os anos de 1990 e 2002, sendo este 0 universo
considerado para a elaboracdo das analises sobre a recente reestruturacdo urbana
regional. J& para a composicdo do panorama da producdo vertical na RMGV,
considerou-se, particularmente, os empreendimentos com mais de cinco pavimentos
com registro entre os anos de 1990 e 2000, sendo analisados 699 empreendimentos
dentre todos os registros fornecidos pelas prefeituras municipais.

A opcéo pelos edificios com mais de cinco pavimentos deveu-se, sobretudo, a sua
visibilidade no atual cenario urbano da RMGV. Ademais, a expressividade deste
segmento de mercado revela aspectos importantes do desenvolvimento regional,
com destaque para visiveis alterac6es no perfil econémico de parte da populacdo
metropolitana. A constatacdo de que a producdo de edificios com mais de cinco
pavimentos estd geralmente relacionada a empreendimentos de melhor padréo
construtivo, sinaliza de forma expressiva que a atual composicdo da oferta
imobilidria na RMGV encontra-se fortemente dirigida a classes sociais de maior
renda e elevado poder aquisitivo.

O periodo considerado, por sua vez, deveu-se a disponibilidade das informacdes
pesquisadas e ao fato de possibilitar estudos comparativos relativos a décadas
futuras.

As visitas de campo revelaram importantes aspectos da atual constituicdo do urbano
metropolitano, sobretudo aqueles decorrentes da producao vertical realizada a partir
dos anos 90. Permitiram a identificacdo nao apenas da morfologia do novo espaco
construido, mas também dos atuais eixos verticais de moradia, COMEércio e servicos.

Os acervos fotograficos possibilitaram comparar a morfologia do sitio metropolitano
em diferentes anos do periodo estudado, possibilitando um acompanhamento da
trajetoria de sua verticalizacao.

Por fim, importa ressaltar que a eventual auséncia de informacdes nos registros
municipais mostrou-se irrelevante perante os objetivos do trabalho. A despeito desta
ocorréncia, considera-se que as andlises e as informacdes aqui apresentadas
possibilitam um satisfatorio grau de apreensao do recente desempenho do setor
imobiliario na producéo da verticalizacao regional.
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1. INTRODUCAO

A verticalizagdo das grandes cidades brasileiras tem gerado constantes estudos e
debates a respeito de sua legitimidade e consequéncias. Sob diversos angulos,
muito se especula sobre essa pratica caracteristica do setor imobiliario nacional,
destacando-se suas vantagens e desvantagens, suas origens e 0s interesses a ela
associados.

Entretanto, considerar que o0s empreendimentos verticais Sao apenas uma
preferéncia aleatéria das empresas do setor imobiliario € certamente ignorar a
existéncia de estreitas relacdes entre os lucros da atividade imobiliaria e os
interesses mercantis caracteristicos dos processos de acumulacdo do setor, a
exemplo da renda da terra, do lucro do capital investido na construcéo e dos juros do
capital financeiro.

Como a construcdo dos espagos urbanos decorre de dinamicas econfmicas e
sociais atreladas a diversificada gama de interesses, a participacdo do setor
imobiliario nesse processo destaca-se por concretizar, através de seus
empreendimentos, interesses diversos e, ndo raramente, conflitantes.

A pratica da verticalizacdo, portanto, devera ser considerada segundo 0s contextos
politicos e econdmicos que Ihe dao sustentacdo e que propiciam mecanismos de
efetiva reestruturacdo do sitio urbano. N&o obstante os fatores historicos que
marcaram 0s processos de metropolizacdo das cidades brasileiras, a verticalizagao
intensiva de areas que contam com elevada disponibilidade de infra-estrutura e de
servigos, e apresentam relativa qualidade ambiental, relaciona-se estreitamente com
a conformacao espacial da ocupacéo e do uso do solo urbano.

Neste contexto, a atuacdo imobiliaria representa um dos principais geradores de
valorizacdo e desvalorizacdo de areas urbanas — tanto do solo quanto do estoque de
edificacdes —, provocando reestruturacfes de espacos ja consolidados, a exemplo
da reconstrucdo de tradicionais bairros residenciais pela substituicdo de moradias
unifamiliares por condominios verticais de alta densidade populacional, e/ou por
empreendimentos de comércio e prestacao de servigos.

Como resultante, tem-se um habitat urbano fragmentado pela acentuada
segregacao espacial, marcada pela desigualdade na distribuicdo de moradias,
servigos, infra-estrutura, lazer, seguranca e qualidade ambiental, assim como de
equipamentos e servigos publicos. Minimiza-se, portanto, o grau de apropriacao
coletiva das oportunidades urbanas disponiveis, em grande escala dimensionado
pela configuracdo do espaco construido e pela capacidade — sobretudo do Poder
Publico — de propiciar condices favoraveis de acesso as instalacdes existentes.

N&o obstante, observa-se que, via de regra, a massiva verticalizacao do solo urbano
produz espacos com impactos acentuados sobre a estrutura funcional das cidades,



uma vez que pressupfe uma evidente elevacdo da densidade populacional. Por
conseguinte, sdo determinados acréscimos expressivos nas demandas por servigos,
infra-estrutura, areas de circulacdo e estacionamento, acarretando, entre outros
fatores, na sobrecarga da capacidade instalada disponivel.

Por outro lado, faz-se necessario compreender as repercussées das estruturas
arquitetbnicas sobre aquelas de carater socioambiental, enfatizando-se a
qualificacdo do urbano enquanto espaco de valorizacdo dos ambientes culturais,
naturais e construidos.

Observa-se que a concepcdo arquitetdnica das edificacbes verticais segue
geralmente uma volumetria caracterizada por prismas geométricos e laminas
compactas, acarretando uma morfologia construtiva sob diversos aspectos
desarticulada do sitio urbano existente — em especial do ambiente natural —,
conformando extensos cinturdes de prédios que, em sua grande maioria, privilegiam
a escala construtiva em detrimento da escala humana.

Neste sentido, a verticalizacdo das cidades desponta como um dos principais
elementos de avaliacdo do grau de qualidade de vida urbana, tamanha a sua
participagdo na constituicdo dos seus espagos construidos.



2. REESTRUTURACAO URBANA NA REGIAO METROPOLI TANA
DA GRANDE VITORIA DE 1990 A 2002

A Regido Metropolitana da Grande Vitdria acompanhou nos ultimos anos 0 processo
de crescimento urbano nacional, caracterizado pelo incremento populacional e pelo
elevado adensamento da malha urbana das cidades de porte médio e das
metropoles, particularmente através da verticalizacdo. Todavia, a RMGV apresentou
importantes peculiaridades em relacdo as demais metropoles brasileiras, com
elevada concentracéo relativa de populagcdo e de investimentos industriais e de
servigos, assim como inédita producao de edificios com mais de cinco pavimentos.

Do ponto de vista demografico, os dois ultimos censos demonstram que a populagao
total residente na RMGV aumentou em cerca de 27% no periodo 1991-2000,
passando de 1.136.842 habitantes em 1991 para 1.438.596 em 2000, ano em que ja
concentrava, em relacdo ao estado do Espirito Santo, 46,45% da populacao total e
57,35% da populacéo urbana, com 1.412.517 habitantes.

Para este mesmo ano, o Censo indicou para as regides metropolitanas do Rio de
Janeiro e de S&o Paulo uma concentracdo de 75,7% e 48,3% das respectivas
populacdes estaduais, enquanto a RMGV alcancava a terceira posi¢cdo no ranking
nacional. Ademais, ao considerar-se a concentracdo de populacdo em &areas
urbanas, observa-se que a RMGV superou sob este aspecto a Regido Metropolitana
da Grande Sdo Paulo (RMGSP), sendo ultrapassada apenas pela Regiao
Metropolitana do Rio de Janeiro (RMRJ), com concentracdo de 78,24% da
populacao urbana do estado do Rio de Janeiro.

De forma sucinta, as tabelas 1, 2 e 3 demonstram aspectos relevantes da dinamica
populacional da RMGV.

Tabela 1 - Populacdo urbana na RMGV — 2000
Cariacica Fundéo

312.980 10.801
Fonte: IBGE / Censo 2000
Elaboragédo :Banco de Dados do IPES.

Vila Velha
344.625

Total
1.412.517

Vitoria
292.304

Viana
9.597

Serra
319.621

Guarapari
82.589

Tabela 2 - Grau de concentracdo da regido metropoli
total e urbana do Espirito Santo 1950-2000

tana sobre a populacao

Populacao Rl

1950 1960 1970 1980 1991 2000
Total 14,40 16,70 26,20 37,30 43,70 46,40
Urbana 44,10 45,70 48,10 56,60 57,50 57,30

Fonte: IBGE /Censo 2000

Elaboragéo : Banco de Dados do IPES.



Tabela 3 - Grau de urbanizacdo da populacéo segundo

10

localidade — 1950-2000

Localidade oS
1950 1960 1970 1980 1991 2000
RMGV 66,3 79,9 83,1 97,1 97,4 98,2
Espirito Santo 21,6 29,2 45,1 63,9 74,1 79,5
Regido Sudeste 47,5 57,0 72,7 82,8 88,0 90,5
Brasil 36,2 447 55,9 67,6 75,6 81,2

Fonte: IBGE / Censo 2000
Elaboragédo : Banco de Dados do IPES.

Ao considerar-se particularmente a renda mensal das familias residentes na RMGV,
verifica-se pelas tabelas 04 e 05 que os segmentos que recebem de cinco a mais de
trinta salarios minimos (SM) apresentaram significativos acréscimos percentuais

entre 1991 e 2000.

Tabela 4 - Percentual de familias, segundo faixa de

renda mensal familiar —

1991

Faixa de renda Cariacica ‘ Fundéo ‘ Guarapari ‘ Serra ‘ Viana ‘ V. Velha | Vitéria ‘ Total
Sem rendimentos 2,5 2,5 2,9 29 3,3 2,0 2.4 2,5
Até 1 SM 16,2 22,2 19,1 13,3 14,6 9,3 8,7 12,4
Mais de 1 a 2 SM 24,0 26,8 23,8 24,0 29,9 15,6 131 19,6
Mais de 2 a 3 SM 18,1 12,8 17,4 17,2 211 13,6 11,0 15,2
Mais de 3a 5 SM 19,3 15,2 15,9 19,5 17,6 18,7 15,3 18,0
Mais de 5 a 10 SM 14,3 10,0 12,3 15,2 9,9 22,3 19,8 17,4
Mais de 10 a 15 SM 3,0 3,3 3,8 3,6 1.6 8,6 9,9 6,1
Mais de 15 a 20 SM 0,9 1,4 1,4 1,3 0,4 4,1 6,2 3,0
Mais de 20 a 30 SM 0,6 1,4 15 0,8 0,3 2,6 6,1 25
Mais de 30 SM 0,4 0,4 0,8 0,4 1,8 51 19
Sem Declaracéo 0,9 4,1 1,2 1,7 1,3 14 2,4 1.6
Total 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Fonte: IBGE Microdados do Censo 2000
Elaboragédo : Banco de Dados do IPES.
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Tabela 5 - Percentual de familias, segundo faixa de renda mensal familiar -

2000

Faixa de renda Cariacica ‘ Fundéo ‘ Guarapari ‘ Serra ‘ Viana ‘ V. Velha | Vitdria ‘ Total
Sem rendimentos 6,3 2,8 4,7 6,2 4.4 3,7 3,3 4.8
Até 1 SM 9,9 13,2 9,4 8,6 115 59 55 7,8
Mais de 1 a2 SM 17,6 20,1 19,5 16,9 21,1 111 9,6 14,4
Mais de 2 a 3 SM 15,6 15,6 13,6 13,7 16,1 10,5 8,9 12,4
Mais de 3 a5 SM 215 18,8 19,4 20,8 22,3 18,5 14,0 18,9
Mais de 5 a 10 SM 19,5 17,4 18,9 215 17,4 24,0 19,7 20,9
Mais de 10 a 15 SM 49 5,2 59 6,1 4,1 9,5 10,7 7,6
Mais de 15 a 20 SM 2,3 29 3,4 3,0 1,7 5,3 7,8 4,4
Mais de 20 a 30 SM 14 2,4 2,3 1,9 0,8 5,0 8,1 3,9
Mais de 30 SM 1,0 1,6 2,9 1,3 0,5 6,5 12,3 4,9
Sem Declaragio 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Total 6,3 2,8 4,7 6,2 4,4 3,7 3,3 4,8

Fonte: IBGE Microdados do Censo 2000
Elaboragédo : Banco de Dados do IPES.

As tabelas acima revelam significativos aspectos do processo de adensamento
verificado na RMGV a partir dos anos 90, o qual, além de outros fatores,
caracterizou-se pelo acréscimo de pressédo sobre a oferta de novos imoveis em todo
o territério metropolitano. Todavia, observa-se que o incremento do numero de
familias com renda média familiar superior a cinco salarios minimos elevou a
demanda por empreendimentos de maior valor de mercado, o que favoreceu
investimentos imobiliarios que conjugam elevado padréo construtivo, infra-estrutura
instalada e proximidade com servi¢os de elevado grau de atendimento.

Neste sentido, o direcionamento da industria da construcdo civil a producdo de
imQveis verticais estrategicamente localizados nas areas mais qualificadas da RMGV
desponta dentre os fatores que mais propiciaram a agregacdo de tais elementos,
inclusive com promocéo de inéditas valorizacdes do preco da terra e do metro
quadrado de area construida. Assim como em outras cidades brasileiras, este
segmento representou um dos mais visiveis marcos da influencia do mercado
imobilidrio sobre o recente processo de adensamento e reestruturacdo da malha
metropolitana, constituido tanto pela producdo de imdlveis comerciais quanto, e
principalmente, residenciais.

Todavia, a RMGV distinguiu-se nacionalmente pela peculiar transformacédo do seu
cenario urbano, apresentando ao final da década de 90 uma configuracao
radicalmente diferenciada daquela registrada até meados dos anos 80. Enquanto em
outras cidades brasileiras a producdo de edificios com mais de cinco pavimentos
resultou na mera incorporacdo de novos empreendimentos a malhas urbanas ja
acentuadamente verticalizadas, na RMGV resultou em uma sensivel reestruturacao
do padrédo de ocupacao anterior — de predominancia horizontal —, conferindo-lhe um
perfil vertical proprio das grandes metropoles.
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Pela ordem de grandeza deste processo, pode-se considerar que a RMGV, em
pouco mais de uma década, vivenciou seu mais intenso periodo de transformacéo
urbana, evidenciado, sobretudo, pela multiplicacdo de edificios com mais de cinco
pavimentos.

Dentre outros fatores, a grande oferta de lotes vagos no inicio dos anos 90, que
resultou do forte processo de parcelamento do solo ocorrido nas duas décadas
anteriores, contribuiu para que a implantacdo de novos loteamentos fosse
majoritariamente voltada a modestos empreendimentos populares em areas
periféricas, caracterizando um fraco direcionamento do mercado de terras a
investimentos de maior porte.

Ademais, a auséncia de politicas governamentais de habitacdo reduziu
significativamente a participacdo do Estado nos processos de ocupagado extensiva
do territdrio metropolitano, sobretudo através de programas nos moldes dos grandes
conjuntos habitacionais produzidos pelo extinto Banco Nacional da Habitacdo (BNH)
nas décadas de 1970 e 1980.

Nestas circunstancias, a producdo de edificios de pequeno e de grande porte
sobressai no conjunto das atividades imobilidrias desenvolvidas a partir dos anos 90.
Concentrados em areas ainda disponiveis em bairros de alto valor imobiliario, ou em
terrenos disponibilizados pela substituicdo de tradicionais padrdes de ocupacgéo
horizontal, estes empreendimentos constituem significativa parcela da atual oferta
imobiliaria, particularmente destinada as classes sociais de renda média e média-
alta.

Em que pesem fatores politicos e econdémicos, destacam-se neste sentido 0s
municipios de Vitoria, Vila Velha e Guarapari, onde bairros de tradicional ocupagéo
horizontal e areas ainda desocupadas foram remodelados pela implantacdo de
edificios de grande porte, promovendo uma verdadeira reestruturacdo da oferta
imobiliaria voltada aos segmentos de maior poder aquisitivo.

Constata-se pela pesquisa que 97% dos 699 empreendimentos analisados com
mais de cinco pavimentos localizam-se nestes municipios. Este resultado evidencia
o grau de concentracado imobiliaria na RMGV, representado pela realizacédo de 681
empreendimentos em apenas trés dos sete municipios metropolitanos. Observa-se
que este mesmo grau de concentracdo é mantido para o total dos 920
empreendimentos genericamente registrados pelas prefeituras municipais entre
1990 e 2002, o que eleva para mais de 893 o numero de empreendimentos
realizados nestes trés municipios.

Dentre as resultantes mais notaveis desta concentracdo, destacam-se a nova
paisagem do espaco construido e a rearticulacdo da estrutura funcional dos
municipios metropolitanos, advinda da redistribuicdo espacial de atividades
institucionais, de comércio, de servicos e, sobretudo, de moradia.

A despeito de desconsiderados para efeitos do panorama da producao vertical
apresentado neste trabalho, os edificios com cinco pavimentos representam um dos
maiores expoentes da producdo registrada entre 1990 e 2002. Somente nos
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municipios em questdo, estes representaram 24% dos 920 empreendimentos de
toda a RMGV, totalizando 221 unidades produzidas.

Apesar da auséncia de informac¢des numéricas, a significativa presenca de edificios
com cinco pavimentos constatada em campo nos municipios de Serra, Cariacica,
Viana e Fundéo permite deduzir que a participacdo deste segmento salta de 24%
para 40% da producao imobiliaria realizada na RMGV no periodo em questéao.

Na forma de conjuntos habitacionais e de condominios isolados, empreendimentos
de cinco pavimentos elevaram de forma significativa a densidade de ocupagéo em
regides dispersas na malha metropolitana. A0 mesmo tempo, observa-se que a
maioria deles localiza-se em areas cuja legislagdo municipal estabelece restricbes
de altura ou gabarito, fato que sinaliza praticas imobiliarias calcadas no limite da
legislacdo vigente e na maximizacéo de lucros fundiarios.

Informacdes disponiveis apenas para os municipios de Vila Velha, Guarapari e
Vitoria demonstram que nos dois primeiros municipios a producao de edificios com
cinco pavimentos ndo apresenta destaque significativo em relagcdo ao conjunto das
areas verticalizadas, demonstrando certa predominancia de empreendimentos de
grande porte, com excecdo de Nova Guarapari e Meaipe.

Para o municipio de Vitdria, entretanto, este segmento apresenta expressiva
significacdo, sobretudo nos bairros Mata da Praia, Jardim Camburi e Jardim da
Penha, nos quais concentram-se 99 empreendimentos registrados no periodo 1990-
2002. De acordo com as informacfes analisadas, este quantitativo supera em 10% o
namero de edificios com mais de cinco pavimentos registrados entre 0s anos de
1990 e 2000 no bairro Praia do Canto, o qual desponta, nestas condigcbes, como o
mais verticalizado do municipio.

Todavia, enquanto os bairros Jardim Camburi e Mata da Praia evidenciam a
predominancia de empreendimentos de grande porte, a producdo imobiliaria em
Jardim da Penha peculiariza-se pela predominancia de edificios com cinco
pavimentos. Para este segmento, 0s registros municipais indicam a producédo de 57
empreendimentos no periodo 1990-2002, superando o total de 53 empreendimentos
produzidos entre os anos de 1990 e 2000, com gabarito superior a cinco
pavimentos.

Desta forma, ao considerar-se a producéo de 110 empreendimentos entre 1990 e
2002, constata-se que Jardim da Penha desponta como o bairro mais verticalizado
no municipio de Vitéria e o segundo na RMGV. A despeito do baixo impacto visual
sobre a malha metropolitana, sua verticalizacdo ultrapassa aquela registrada para a
Praia do Canto, com 99 empreendimentos, sendo superada apenas pela
verticalizacdo registrada no bairro Praia da Costa, com 148 empreendimentos.

A tabela 6, abaixo, compara a producéo de edificios com mais de cinco pavimentos
no periodo 1990-2000 com a produgdo de edificios com cinco ou mais pavimentos
no periodo 1990-2002, realizadas por bairros nos municipios Vitoria, Vila Velha e
Guarapari®.



Tabela 6 - Producédo de edificios com mais de quatro

municipios de Vitoria, Vila Velha e Guarapatri

14

pavimentos de 1990 a
2002 e com mais de cinco pavimentos de 1990 a 2002

nos

Municipio/Bairro

Producéo de edificios com
mais de 5 pavimentos

Producéo de edificios com

mais de 4 pavimentos

1990/2000 1990/2002

VITORIA 306 29
Praia do Canto 90 99
Jardim Camburi 62 86
Jardim da Penha 53 110
Mata da Praia 23 41
Barro Vermelho 20 23
Santa Lucia 16 20
Bento Ferreira 15 16
Praia de Santa Helena 10 14
Enseada do Suéa 08 09
Praia do Sua 05 06
Santa Luzia 03 03
Centro 01 01
Gurigica - 01
VILA VELHA 232 272
Praia da Costa 133 148
Itapod 55 63
Itaparica 29 40
Centro 14 16
Cobilandia 01 01
Gloria - 02
llha dos Aires - 01
Divino Espirito Santo - 01
GUARAPARI 143 201
Praia do Morro 72 91
Centro 64 76
Ipiranga 4

Mugquicaba 5
Enseada Azul/Meaipe - 24
Total 681 902

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas

Elaboragdo: Ipes.

(*) Informagdes municipais ndo disponiveis para os municipios de Serra, Cariacica e Viana.
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Apesar de os resultados acima confirmarem a importancia da producéo de edificios
com cinco pavimentos, evidencia-se pela atual conformacdo na malha metropolitana
que a implantacdo massiva de edificios acima deste gabarito representa a maior
contribuicdo do setor imobiliario na reestruturacdo urbana da RMGV, com impactos
diretos na paisagem e no mercado de terras.

Para os edificios com mais de cinco pavimentos, a pesquisa revela que 97% da
producdo entre 1990 e 2000 esta concentrada nos municipios de Vitoria, Vila Velha
e Guarapari, sendo 44% em Vitéria, 33% em Vila Velha e 20% em Guarapari. Dentre
estes, constata-se a predominancia dos edificios na faixa de 8 a 14 pavimentos, com
67% da producéo total na RMGV.

Espacialmente, estes empreendimentos representam 90% da producdo total em
Guarapari, 70% da producao total em Vila Velha e 54% da producéo total em Vitoria,
na qual destacam-se os edificios de seis pavimentos, com 27% do total para o
municipio.

Nestes municipios, portanto, o setor imobiliario promoveu a constru¢cdo de um eixo
vertical de extrema visibilidade, agregando maior valorizacdo as faixas litoraneas
conformadas pelos bairros Jardim Camburi, Mata da Praia, Praia do Canto e
Enseada do Sua, em Vitdria; Praia da Costa, Itapod, Praia de Itaparica e Coqueiral
de Itaparica, em Vila Velha, e Praia do Morro, Muquicaba, Centro e Ipiranga, em
Guarapatri.

De forma direta, a criagcdo destes novos nichos de mercado induziu reestruturacdes
urbanas decorrentes de alteragoes funcionais e segregacéo espacial do uso do solo
intra-regional, sobretudo pelo direcionamento do setor imobiliario a
empreendimentos de elevado padrao.

Em pouco mais de uma década, o setor imobilidrio transferiu para a faixa litoranea
de Vila Velha expressiva parcela da oferta metropolitana de imdéveis residenciais e
hoteleiros tradicionalmente concentrada em Vitéria, promovendo inédita
concorréncia de mercado entre estes dois municipios. A consolidacdo da faixa
litoranea de Vila Velha como opcéo privilegiada de moradia e hospedagem atraiu
residentes e investidores da propria RMGV e mesmo de outras cidades do estado e
do pais, relativizando a hegemonia da capital.

Observa-se, todavia, uma timida atuacdo do mercado imobiliario na construcéo de
edificios comerciais em Vila Velha, sugerindo que neste segmento 0 municipio ainda
apresenta relativo grau de dependéncia em relacdo a Vitéria. Segundo a pesquisa, 0
municipio de Vitéria manteve hegemonia na implantacédo de salas e lojas, com forte
concentracdo de empreendimentos comercias. A condi¢cdo de capital do estado e a
disponibilidade de areas com destinagcdo comercial na Enseada do Sua despontam
dentre os fatores que mais concorreram para este cenario, dando-lhe perenidade
perante o crescimento econémico estadual.

Quanto ao municipio de Guarapari, a massiva producao de edificios de grande porte
na area central e em toda a orla da Praia do Morro desponta dentre os principais
processos de renovacdo ocorridos recentemente ha RMGV e mesmo do proprio
estado. Em breve tempo, esta regido consolidou-se como a zona urbana mais
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verticalizada fora dos limites da conurbacdo metropolitana, sendo comparavel,
apenas, aos municipios de Vitéria e Vila Velha.

Na regido da Praia do Morro, com baixo indice de verticalizagdo até meados da
década de 1980, a atuacdo do setor imobiliario deu origem a um novo espaco
elitizado de elevado valor, expandindo a oferta imobilidria tradicionalmente
concentrada na area central, ha muito congestionada e com escassez de lotes
vagos. A substituicdo de residéncias unifamiliares por grandes edificios processou-
se desde Muquicaba até os limites com o Morro da Pescaria, conformando um
continuo vertical de extrema visibilidade e deslocando para este eixo grande parte
da movimentacao turistica do balneario.

Vista sua dimensdo territorial, esta regido concentrou a maior parte dos
investimentos realizados, introduzindo uma nova dinamica a economia local, que,
até certo ponto, desenvolve-se independente da area central.

Entretanto, a area central do balneario manteve-se enquanto I6cus da especulagcéo
imobiliaria, registrando, simultaneamente a Praia do Morro, elevada producédo de
novos empreendimentos. Dentre as decorréncias mais marcantes, sobressai a
saturacao do solo urbano, com ocupacdes desordenadas em regides de acentuada
fragilidade ambiental e de extremo valor paisagistico, a exemplo da Praia das
Virtudes.

Observa-se, ainda, a expanséo da verticalizacdo em diregdo ao limite sul do
balneario, onde a ocupacdo em curso nas proximidades da Enseada Azul e Meaipe
caracteriza-se fortemente pela implantacdo de edificios residenciais de cinco
pavimentos.

Em contraponto a dinamica imobiliaria verificada nestes trés municipios, constata-se
fraca incidéncia de producao vertical nos demais municipios metropolitanos, sendo
mantido o predominio do padrdo de ocupacdo horizontal, onde a producdo de
imoveis com mais de cinco pavimentos mostrou-se insignificante ou mesmo nula.
Entretanto, a despeito da auséncia de informagdes municipais, ressalta-se a
importancia de condominios ou conjuntos de edificios com até cinco pavimentos.

Por razdes ndo averiguadas neste trabalho, constata-se que a atuacdo do setor
imobiliario no segmento de edificios de elevado padrédo e gabarito apresenta-se
ainda bastante incipiente nestes municipios, nado influenciando visivelmente
expressivas reestruturagdes funcionais ou econémicas de mercado.

Para o total dos iméveis pesquisados com mais de cinco pavimentos, constata-se
gue quatorze unidades estéo localizadas no municipio de Cariacica e apenas quatro
no municipio de Serra. J& os municipios de Viana e Fundao caracterizaram-se,
particularmente, por ndo apresentarem nenhum registro de edificios neste segmento.

Em Cariacica, somente a regido de Campo Grande foi alvo dos poucos
empreendimentos realizados, contrariando tendéncias apresentadas em meados
dos anos 80, quando um modesto processo de verticalizagdo foi iniciado na Av.
Expedito Garcia. Em dltima instancia, a despeito da expansdo de atividades
comerciais de abrangéncia metropolitana no entorno da BR 262, manteve-se a
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tipologia construtiva tradicional, representada por iméveis de até trés pavimentos
gue conjugam tanto atividades residenciais quanto comerciais.

Dos quatro empreendimentos registrados no municipio de Serra, dois estdo
localizados no balneario de Jacaraipe e dois no bairro Laranjeiras, sugerindo a
existéncia de restricbes legais ou desinteresse do setor imobiliario por investimentos
verticais no municipio, mesmo que em regidbes de aparente potencial, como a
extensdo da orla maritima.

Observa-se, portanto, que a recente atuagdo do setor imobiliario na RMGV
privilegiou investimentos verticais que propiciassem agilidade de venda e
incorporassem valores decorrentes de localizacdo e infra-estrutura instalada,
promovendo a criacdo de vetores estratégicos de valorizacdo do preco da terra e a
expansédo da oferta de moradia e servi¢os voltados as faixas de renda média-alta e
alta.

Tomando-se por referéncia de valor imobilidrio o niamero de apartamentos por
pavimento e o nimero de dormitdrios por apartamento, constata-se pela pesquisa,
para 0s municipios de Vila Velha, Guarapari e Cariacica (sem dados disponiveis
para o0 municipio de Vitdria), a predominancia dos edificios de quatro apartamentos
por pavimento, correspondentes a 35% do total de 369 edificios pesquisados. A
participacdo desses empreendimentos na producdo por municipios corresponde a
41% em Vila Velha, 27% em Guarapari e 83% em Cariacica.

Observa-se, entretanto, a concentracdo de empreendimentos na faixa de um a dois
apartamentos por pavimentos, correspondente a 37% do total registrado para os trés
municipios, representando 37% dos registros para Vila Velha, 34% para Guarapari e
17% para Cariacica.

Quanto ao numero de dormitorios, sem dados disponiveis para 0 municipio de Vila
Velha, constata-se a predominancia dos edificios de apartamentos de trés
dormitérios, correspondentes a 54% dos 391 edificios pesquisados para o0s
municipios de Vitoria e Guarapari, sendo 56% do total de empreendimentos
pesquisados para Vitéria e 50% do total para Guarapari.

Por agregacdo de faixas, constata-se que 76% do total dos empreendimentos
realizados em Vitoria e Guarapari constituem-se de apartamentos de trés e quatro
dormitérios, faixa onde se encontram 87% do total dos edificios produzidos em
Vitoria. A faixa de dois e trés dormitérios, predominante em Guarapari, concentra
86% do total dos empreendimentos realizados no municipio.

Os dados apresentados, portanto, demonstram direcionamento do setor imobiliario
as classes de maior poder aquisitivo, com fragilidade no atendimento as demandas
habitacionais das classes de menor renda, sobretudo pela reduzida produgéo de
empreendimentos nos segmentos de um e dois dormitorios.

Sob diversos aspectos, a desproporcionalidade na oferta entre segmentos
contribuiu decisivamente na reestruturagdo urbana da Regido Metropolitana da
Grande Vitoria, demarcada em grande escala pela segregacéao espacial promovida
pela massiva verticalizagdo nos municipios de Vitoria, Vila Velha e Guarapari.
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3. PANORAMA DA PRODUCAO VERTI CAL NA REGIAO
METROPOLITANA DA GRANDE VITORIA DE 1990 A 2000

As informacdes fornecidas pelas prefeituras municipais contabilizam o total de 699
edificios com mais de cinco pavimentos produzidos na RMGV entre os anos de 1990
e 2000. As tabelas apresentadas a seguir demonstram as principais caracteristicas
destes imdveis, particularmente quanto a distribuicdo espacial, os anos de
construcdo, o numero de pavimentos, as destinacbes de uso, 0 numero de
dormitorios e as modalidades das unidades construidas.

3.1 Distribuicdo espacial

Segundo a distribuicdo espacial, constata-se a realizacdo de 306 empreendimentos
em Vitéria, 232 em Vila Velha e 143 em Guarapari. Os municipios de Serra e
Cariacica totalizam 18 empreendimentos, sendo 14 em Cariacica e apenas 4 em
Serra. Os municipios de Viana e Fundao ndo apresentaram registros de edificios
com mais de cinco pavimentos.

Para a RMGV, portanto, os trés primeiros municipios concentram 97% dos
empreendimentos pesquisados, sendo 44% em Vitéria, 33% em Vila Velha e 20%
em Guarapari. Juntos, os municipios de Cariacica e Serra totalizaram cerca de 3%
dos empreendimentos pesquisados.

A distribuicdo desses empreendimentos nos municipios metropolitanos, bem como
sua participacéo na producao total na RMGV, sdo demonstrados na tabela 7.

Tabela 7 - Edificios com mais de cinco pavimentos ¢ onstruidos na RMGV -

1990 - 2000
Municipio | Vitdria | V. Velha | Guarapari | Cariacica Serra ‘ Viana ‘ Fundéo Total
N° de 306 232 143 14 4 0 0 699
edificios
% RMGV 44 33 20 2 1 0 0 100

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas
Elaboragdo: Ipes.

Os registros municipais demonstram elevada concentracdo nos bairros Praia do
Canto, Jardim Camburi e Jardim da Penha, em Vitéria; Praia da Costa, Itapoa e
Itaparica, em Vila Velha, e Praia do Morro e Centro, em Guarapatri.

O bairro Praia da Costa, com 133 empreendimentos, apresenta o maior indice de
verticalizacdo da RMGV no periodo considerado, seguido pelo bairro Praia do Canto,
com 90 empreendimentos registrados. Os bairros Praia do Morro, com 72
empreendimentos, Jardim Camburi, com 62, Itapod, com 55, e Jardim da Penha,
com 53, apresentam, respectivamente, os demais maiores indices de verticalizacao
por bairros na RMGV.
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Por oportuno, observa-se que o total de empreendimentos realizados no bairro Praia
da Costa supera em 48% o total realizado no bairro Praia do Canto, o qual desponta
em primeiro lugar dentre os bairros mais verticalizados no municipio de Vitoria.
Também de relevante importancia, ressalta-se o alto indice de verticalizagdo na
Praia do Morro, despontando em terceiro lugar no conjunto metropolitano.

Todavia, observa-se que, a despeito das posi¢cdes alcancadas no ranking regional e
nos municipais, os bairros Barro Vermelho e Praia de Santa Helena, em Vitéria, e
Centro, em Guarapari, registram um dos mais intensos processos de renovacao
urbana ocorridos na RMGV, tanto sob o aspecto da densidade de ocupa¢ao quanto
da tipologia do espaco construido.

A distribuicdo dos empreendimentos com mais de cinco pavimentos por bairros dos
municipios metropolitanos é demonstrada nas tabelas de 8 a 12.

Tabela 8 - Edificios com mais de cinco pavimentos ¢  onstruidos, segundo
bairros no municipio - Vitéria de 1990 - 2000

Bairros N° de Edificios % Municipio % RMGV
Praia do Canto 90 30 12
Jardim Camburi 62 21 9
Jardim da Penha 53 17 8
Mata da Praia 23 7 3
Barro Vermelho 20 6 3
Santa Lucia 16 5 2
Bento Ferreira 15 5 2
Praia de Santa Helena 10 3 15
Enseada do Sué 08 3 15
Praia do Sua 05 2 1
Santa Luzia 03 1 1
Centro 01 - -
Total 306 100 44

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas
Elaboragdo: Ipes.
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Tabela 9 - Edificios com mais de cinco pavimentos ¢ onstruidos por bairros no
municipio de Vila Velha de 1990 a 2000

Bairro N° de Edificios % Municipio % RMGV
Praia da Costa 133 57 19
Itapod 55 24
Itaparica 29 12 4
Centro 14 6
Cobilandia 01 1 -
Total 232 100 33

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas
Elaboragdo: Ipes.

Tabela 10 - Edificios com mais de cinco pavimentos construidos, segundo
bairros no municipio de Guarapari - 1990 - 2000

Bairro N° de Edificios % Municipio % RMGV
Praia do Morro 72 50 10
Centro 64 45 9
Ipiranga 4 3 0,5
Mugquigcaba 3 2 0,5
Total 143 100 20

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Financas
Elaboragdo: Ipes.

Tabela 11 - Edificios com mais de cinco pavimentos construidos, segundo
bairros no municipio de Cariacica - 1990 - 2000

Bairro N° de Edificios % Municipio % RMGV
Campo Grande 14 100 2
Total 14 100 2

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas
Elaboragdo: Ipes.

Tabela 12 - Edificios com mais de cinco pavimentos construidos, segundo
bairros no municipio de Serra - 1990 - 2000

Bairro N° de Edificios % Municipio % RMGV
Laranjeiras 2 50 0,25
Jacaraipe 2 50 0,25
Total 4 100 0,5

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas
Elaboragdo: Ipes.
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3.2 Distribuigao temporal

As datas dos registros municipais demonstram para a RMGV uma nitida aceleracéo
do setor imobiliario a partir de 1996, com concentracdo de 62% da producéo total
entre 1996 e 2000. Mesmo apresentando uma pequena queda para 0 ano de 1997,
este intervalo totalizou a construgéo de 436 empreendimentos, contra 263 realizados
de 1990 a 1995. O ano de 2000 registra a maior atuacdo do setor imobiliario, com
15% do total dos empreendimentos analisados. Em relacdo ao inicio da década,
esta producao superou em 297% a do ano de 1990.

No municipio de Vitoria, a producdo dos edificios com mais de cinco pavimentos
acentuou-se a partir de 1995, com concentracao de 84% entre 1995 e 2000 e de
16% entre 1990 e 1994. Dentre os anos de maior atuacdo do setor imobiliario,
sobressaem o ano de 2000, com destaque para Jardim Camburi e Jardim da Penha,;
o de 1998, com destaque para Jardim Camburi, Jardim da Penha e Praia do Canto;
e o0 de 1999, com destaque para Jardim Camburi. Observa-se a expressiva queda de
producdo ocorrida no bairro Praia do Canto nos anos de 1990 e de 2000, para os
guais foram registrados apenas 1,7% dos empreendimentos realizados, contra 62%
no periodo de 1995 a 1998.

No municipio de Vila Velha constata-se certa uniformidade na distribuicdo temporal
dos registros pesquisados, havendo pequena concentragéo entre 1996 e 2000, onde
estdo 57% do total produzido. Ressalta-se o fato de o bairro Centro ter concentrado
empreendimentos ainda no inicio da década de 90, atingindo 64% da producéo até
1994. Ja para a Praia da Costa este foi o periodo em que houve a menor atuacéo do
setor imobiliario, com 39% da producéo total registrada para o bairro.

Em Guarapari destacam-se os anos de 1992 e 1994, com 15% do total de
empreendimentos cadastrados para o municipio, sendo 42 nos bairros Centro e
Praia do Morro e 1 no bairro Muquicaba.

Dos empreendimentos realizados no municipio de Cariacica, 42% estao cadastrados
para os anos de 1996 e 1997. Por sua vez, o municipio de Serra apresentou
distribuicdo uniforme dos quatro empreendimentos cadastrados, com registros para
0s anos de 1996,1997,1998 e 2000.

A distribuicdo por ano de construcdo dos empreendimentos com mais de cinco
pavimentos € demonstrada para a RMGV na tabela 13, seguido das tabelas de 15 a
18 relativos aos bairros dos municipios metropolitanos.
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Tabela 13 - Producdo anual de edificios com mais de cinco pavimentos,
segundo municipios da RMGV - 1990 - 2000
Municipio/Ano | 90 | 91 | 92 | 93 | 94 | 95 | 96 | 97 | 98 | 99 | 00 Total
Vitéria 11 12 12 4 8 28 37 35 53 48 58 306
V. Velha 20 18 14 15 17 16 33 18 28 19 34 232
Guarapari 2 10 21 12 22 13 13 15 11 13 11 143
Cariacica 2 1 2 1 - - 4 2 - 2 - 14
Serra - - - - - - 1 1 - 1 4
Total 35 41 49 32 47 57 8 71 93 82 104 699
%RMGV 5 6 7 5 7 8 12 10 13 12 15 100

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Financas

Elaboragdo: Ipes.

Tabela 14 - Producdo anual de edificios com mais de

cinco pavimentos,

segundo bairros do municipio de Vitoria - 1990-20 00

Anos 90 | 91 | 92 | 93 | 94 | 95 | 96 | 97 | 98 | 99 | 00 | Total
Bento Ferreira 1 1 2 - - 1 5 1 - - 4 15
Enseada do Sua 1 - 1 - - - 1 5 - - - 8
Santa Lucia 1 2 1 - 1 2 3 2 2 1 1 16
Santa Luzia - - - - - 1 1 1 - - - 3
Centro - - - - - - 1 - - - - 1
Jardim Camburi - - - - - 1 4 6 14 17 20 62
Jardim da Penha 1 1 2 - - 3 3 5 14 9 15 53
Mata da Praia 1 - - - 4 3 3 1 1 5 5 23
Praia do Canto 5 5 3 3 2 15 14 13 15 8 90
Praia S. Helena - 1 - 1 1 - - 4 2 - 10
BarroVermelho 1 2 2 - - 1 1 1 5 6 20
Praia do Sua - - 1 - - - 1 - 2 1 - 5
Total 11 12 12 4 8 28 37 35 53 48 58 306

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas

Elaboragdo: Ipes.
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Tabela 15 - Producdo anual de edificios com mais de cinco pavimentos,
segundo bairros do municipio de Vila Velha - 1990 - 2000

Anos 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 | 00 Total
Centro 2 2 2 2 1 - 1 1 2 - 1 14
Praia da Costa 14 9 10 10 9 14 16 12 14 11 14 133
Itapoa 4 6 2 3 7 2 9 4 5 5 8 55
Itaparica - - - - - - 7 1 7 3 11 29
Cobilandia - 1 - - - - - - - - - 1
Total 20 18 14 15 17 16 33 18 28 19 34 232

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Financas
Elaboragdo: Ipes.

Tabela 16 - Producdo anual de edificios com mais d e cinco pavimentos,

segundo bairros do municipio de Guarapari - 1990 - 2000
Anos 90 | 91 | 92 | 93 | 94 | 95 | 96 | 97 | 98 | 99 | 00 | Total
Centro 2 7 10 6 10 8 5 4 3 6 3 64
Praia do Morro - 3 10 3 12 5 8 10 6 7 8 72
Mugquigaba - - 1 - - - - - 2 - - 3
Ipiranga - - - 3 - - - 1 - - - 4
Total 2 10 21 12 22 13 13 15 11 13 11 143

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas
Elaboragdo: Ipes.

Tabela 17 - Producdo anual de edificios com mais de cinco pavimentos,

segundo bairros do municipio de Cariacica - 1990 - 2000
Anos 90 | 91 | 92 | 93 | 94 | 95 | 96 | 97 | 98 | 99 | 00 | Total
Campo Grande 2 1 2 1 - - 4 2 - 2 - 14

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas
Elaboragdo: Ipes.

Tabela 18 - Producgdo anual de edificios com mais d e cinco pavimentos por
bairros do municipio de Serra - 1990 - 2000

Anos 90 91 92 93 | 94 95 96 97 98 99 | 00 Total
Laranjeiras - - - - - - - - 1 - 1 2
Jacaraipe - - - - - - 1 1 - - - 2
Total - - - - - - 1 1 1 - 1 4

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas
Elaboragdo: Ipes.
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3.3 Numero de pavimentos

Segundo o numero de pavimentos, verifica-se ligeira predominancia dos edificios de
seis pavimentos, com 15% do total da RMGV. Observa-se que, destes, 82% estéo
localizados sobretudo em Jardim Camburi e Jardim da Penha, demonstrando a
expressiva verticalizagao nesses bairros, a despeito da reduzida interferéncia sobre
a paisagem metropolitana.

Neste sentido, destacam-se os empreendimentos entre 8 e 15 pavimentos, 0s quais
perfazem 72% do total da RMGV. Neste intervalo, encontra-se 90% do total de
edificios produzidos em Guarapari, 78% em Vila Velha e 60% em Vitdria. Os
empreendimentos de 11 e 12 pavimentos representam, respectivamente, 13% e
11% da producéao total na RMGV.

No municipio de Vitéria, o bairro de Jardim Camburi apresenta predominancia de
edificios com 10 pavimentos, enquanto Praia do Canto e Mata da Praia apresentam
a maior ocorréncia de edificios com mais de 11 pavimentos.

No municipio de Vila Velha observa-se a predominancia dos empreendimentos entre
10 e 15 pavimentos — sobretudo na Praia da Costa e em Itapoa —, faixa que totaliza
154 unidades e corresponde a 66% da producéo total no municipio. Também para a
faixa de 16 a 20 pavimentos, 0 municipio destaca-se com 4% da producgédo total na
RMGV, contemplando, ainda, os gabaritos mais elevados da regido metropolitana,
incluindo o maximo de 25 pavimentos na Praia da Costa.

Em Guarapari a verticalizagdo caracterizou-se por empreendimentos entre 8 e 12
pavimentos, localizados quase exclusivamente no centro e na Praia do Morro. Em
conjunto, esses dois bairros concentram 95% dos empreendimentos do municipio
nesta faixa, correspondente a 17% do total de empreendimentos realizados na
RMGV.

Nos municipios de Cariacica e Serra predominam os empreendimentos com mais de
7 pavimentos, havendo edificios de até 15 pavimentos.

Os quantitativos dos edificios pesquisados, por numero de pavimentos, séo
apresentados nas tabelas de 19 a 24, respectivamente para a RMGV e seus
municipios.

Tabela 19 - Numero de pavimentos dos edificios com mais de cinco
pavimentos construidos nos municipios da RMGV — 199  0-2000

Numero de Vitéria Vila Velha | Guarapari | Cariacica Serra Total

Pavimentos

6 84 12 7 - 1 103

7 15 10 7 7 - 39

8 12 12 20 2 - 46

9 11 14 18 2 - 45

10 33 30 23 - - 86

Continua



Tabela 19 - Numero de pavimentos dos edificios com
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mais de cinco

pavimentos construidos nos municipios da RMGV — 199  0-2000
Conclusdo
Numero de Vitéria VilaVelha | Guarapari | Cariacica Serra Total
Pavimentos
11 30 20 39 1 - a0
12 23 33 22 - 1 79
13 20 25 1 1 53
14 35 28 1 - 66
15 19 18 - - 1 38
16 17 4 - - - 21
17 4 - - - 9
18 9 - - - 11
19 - 6 - - - 6
20 - 4 - - - 4
21 - - - - - -
22 - 1 - - - 1
23 - 1 - - - 1
24 - - - - - -
25 1 1
Total 306 232 143 14 4 699

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas

Elaboragdo: Ipes.

Tabela 20 - Numero de pavimentos dos edificios com

mais de cinco

pavimentos construidos no municipio de Vitoria — 19 90-2000
Pavimentos / 6 7 8 9 10 | 11 12 13 14 15 16 17 18 Total
Bairros

Br. Vermelho 3 4 - - - 1 1 4 - 3 3 1 - 20
Bento Ferreira - - - 1 2 5 1 2 - - 1 - 15
Ens. do Sua - - - - 3 2 1 2 - - - - - 8
Santa Lucia - 1 - 1 5 2 6 - - - - - 1 16
Santa Luzia - - - 1 - 2 - - - - - - - 3
Centro 1 - - - - - - - - - - - - 1
Jd. Camburi 25 6 9 5 16 1 - - - - - - - 62
Jd. da Penha 47 1 1 1 - 3 - - - - - - - 53
Mata da Praia 3 - - - - - - - 20 - - - - 23
P. do Canto 5 3 2 1 5 10 12 10 12 16 11 2 1 90
P. St2. Helena - - - - 2 2 - 1 1 - 3 1 - 10
Praia do Sua - - - 1 - 2 2 - - - - - - 5
Total 84 15 12 11 33 30 23 20 3B 19 17 5 2 306

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas

Elaboragédo: Ipes.
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Tabela 21 - Numero de pavimentos dos edificios com mais de cinco
pavimentos construidos no municipio de Vila Velha — 1990-2000

Pavimentos 6 7 8 9 10 | 11 | 12 | 13 | 14 | 15 | 16 | 17 | 18 | 19 | 20 | 22 | 23 | 25 | Total
/ Bairros

Centro 5 1 3 2 - 1 1 - 1 - - - - - 14
P.daCosta 3 6 4 6 20 11 22 19 19 13 4 3 1 1 1 - 1 133
Itapod 1 4 3 10 3 10 5 7 4 2 - 4 1 1 @ - 55
Itaparica 3 7 2 3 1 - 1 1 2 - 1 4 2 - 1 - 29
Cobilandia - - - - - 1 - - - - - - - - - - - - 1
Total 12 10 12 14 30 20 33 25 28 18 4 4 9 6 4 1 1 1 232
Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas
Elaboragdo: Ipes.
Tabela 22 - Numero de pavimentos dos edificios com mais de cinco
pavimentos construidos no municipio de Guarapari — 1990-2000
Pavimentos / 6 7 8 9 10 11 12 13 14 Total
Bairros
Centro 2 2 4 5 10 19 18 2 2 64
P. do Morro 4 5 14 12 11 19 4 3 - 72
Mugquigcaba - - - - 2 1 - - - 3
Ipiranga 1 - 2 1 - - - - - 4
Total 7 7 20 18 23 39 22 5 2 143

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Financas
Elaboragdo: Ipes.

Tabela 23 - Numero de pavimentos dos edificios com mais de cinc o]

pavimentos construidos no municipio de Cariacica — 1990-2000
Pavimentos / Bairros 6 7 8 9 10 11 12 13 14 Total
Campo Grande - 7 2 2 - 1 - 1 1 14

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas
Elaboragdo: Ipes.

Tabela 24 - Numero de pavimentos dos edificios com mais de cinco
pavimentos construidos no municipio de Serra—1990  -2000
Pavimentos / Bairros 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 | Total
Laranjeiras 1 - - - - - - - - 1 2
Jacaraipe - - - - - - 1 1 - - 2
Total 1 - - - - - 1 1 - 1 4

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas
Elaboragdo: Ipes.
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3.4 Destinagéo de uso

A andlise dos empreendimentos cadastrados demonstra clara predominancia do
segmento residencial, com 93% em Vila Velha, 85% em Vitoria e 63% em Guarapari,
perfazendo 81% do uso informado para toda a RMGV. Os empreendimentos
estritamente comerciais, de salas ou de salas e lojas, perfazem 10% do total
analisado, enquanto 9% apresentam uso residencial e comercial conjugado.

Neste ultimo segmento, Guarapari esta em primeiro lugar na RMGV, concentrando
37% do total cadastrado no municipio, num total de 53 empreendimentos dentre os
143 pesquisados. Nestas circunstancias, verifica-se que a oferta residencial atrela-se
a expansdao comercial voltada ao atendimento de moradores sazonais, néo
ocorrendo investimentos na oferta de salas de utilizacdo permanente.

Ja no segmento comercial, Vitoria foi o0 municipio que mais se destacou na producéo
de empreendimentos de salas e lojas. A condi¢ao de capital do estado, bem como a
proposital vocacdo de uso comercial na Enseada do Sua, podem ser apontados
dentre os principais fatores que levaram a este resultado, cuja manutengao parece
ser uma tendéncia natural perante o crescimento econémico estadual.

Observa-se que, a despeito da acelerada expansao residencial, 0 municipio de Vila
Velha registrou uma timida atuagcdo do mercado imobiliario na construgdo de
edificios de lojas e salas, sendo responsavel por apenas 7% da producdo no
municipio. Este fato sugere a manutencdo de relativo grau de dependéncia com o
comeércio existente nos demais municipios.

A destinacdo de uso dos edificios pesquisados, por segmento, € apresentada nas
tabelas de 23 a 28, respectivamente para a RMGV e municipios.

Tabela 25 - Destinacdo de uso dos edificios com mai s de cinco pavimentos
construidos, segundo municipios da RMGV — 1990-2000

Uso / Municipios Residencial Comercial Res./Com. Total
Vitéria 259 41 6 306
Vila Velha 215 17 - 232
Guarapari 90 - 53 143
Cariacica 3 2 9 14
Serra 2 2 - 4
Total 569 62 68 699
% RMGV 81 9 10 100

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Financas
Elaboragdo: Ipes.



Tabela 26 - Destinagdo de uso dos edificios com mai
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s de cinco pavimentos

construidos, segundo bairros no municipio de Vitori a—1990-2000

Bairro/Uso Residencial Comercial Resd./Com. Total
Praia do Canto 77 11 2 90
Jardim Camburi 62 - - 62
Jardim da Penha 50 3 - 53
Mata da Praia 23 - - 23
Barro Vermelho 19 - 1 20
Santa Lucia 4 10 2 16
Bento Ferreira 15 - - 15
Praia Sta Helena 1 1 10
Enseada do Sua 7 - 8
Praia do Sua - 5 - 5
Santa Luzia - 3 - 3
Centro - 1 - 1
Total 259 41 6 306

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas

Elaboragédo: Ipes.

Tabela 27 - Destinacdo de uso dos edificios com mai

s de cinco pavimentos

construidos, segundo bairros no municipio de Vila V elha — 1990-
2000
Bairro/Uso Residencial Comercial Resd./Com. Total

Praia da Costa 129 4 - 133

Itapod 54 1 - 55

Itaparica 29 - - 29

Centro 3 11 - 14

Cobilandia - 1 - 1

Total 215 17 - 232

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Financas

Elaboragédo: Ipes.

Tabela 28 - Destinacdo de uso dos edificios com mai

s de cinco pavimentos

construidos, segundo bairros no municipio de Guarap ari — 1990-
2000
Bairro/Uso Residencial Comercial Resd./Com. Total
Praia do Morro 42 - 30 72
Centro 41 - 23 64
Ipiranga 4 - - 4
Mugquicaba 3 - - 3
Total 90 - 53 143

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas

Elaboragédo: Ipes.
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Tabela 29 - Destinagdo de uso dos edificios com mai s de cinco pavimentos
construidos, segundo bairros no municipio de Cariac ica — 1990-

2000
Bairro/Uso Residencial Comercial Resd./Com. Total
Campo Grande 3 2 9 14
Total 3 2 9 14

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas
Elaboragdo: Ipes.

Tabela 30 - Destinacdo de uso dos edificios com mai s de cinco pavimentos

construidos, segundo bairros no municipio da Serra —1990-2000
Bairro/Uso Residencial Comercial Resd./Com. Total
Jacaraipe 2 - - 2
Laranjeiras - 2 - 2
Total 2 2 - 4

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Financas
Elaboragdo: Ipes.

3.5 Numero de dormitérios

Observa-se que, devido a disponibilidade de informagdes municipais, os dados aqui
apresentados referem-se a 392 empreendimentos localizados exclusivamente nos
municipios de Vitoria, Guarapari e Serra, sendo desconhecidas informacfes
referentes aos municipios de Vila Velha e Cariacica.

Para o0s municipios analisados, constata-se ligeira predominancia de
empreendimentos de trés dormitérios, correspondentes a 54% do total analisado.
Para os demais segmentos, esta participacdo atinge 22% para os empreendimentos
de quatro dormitérios, 20% para dois dormitérios, e apenas 4% para 0S
empreendimentos de um dormitério. Evidencia-se, portanto, a predominancia na
producédo de edificios com trés e quatro dormitérios, cuja participacdo alcanca 76%
da producéo total nestes trés municipios.

Em relacdo aos municipios, Vitoria apresenta 56% de sua produc¢do no segmento de
trés dormitorios, 31% no de quatro dormitérios, 10% no de dois dormitérios e apenas
3% no segmento de um dormitério. J& em Guarapari, 50% dos empreendimentos
analisados estdo no segmento de trés dormitérios, 36% no de dois dormitérios, 8%
no de quatro dormitérios e 6% no segmento de um dormitério. Em Serra, ambos o0s
empreendimentos analisados apresentam dois dormitorios.

As tabelas de 29 a 32 apresentam, respectivamente para a RMGV e para o0s
municipios Vitoria, Guarapari e Serra, 0s quantitativos relativos ao numero de
dormitérios nos edificios residenciais pesquisados.



Tabela 31 - Nimero de dormitérios em edificios com
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mais de cinco pavimentos
construidos nos municipios da RMGV — 1990-2000

N° de Dormitérios Vitéria Vila Velha Guarapari | Cariacica Serra Total
1 7 * 9 * - 16
2 24 * 51 * 2 77
3 138 * 72 * - 210
4 77 * 11 * - 88
+4 1 * * 1
Total 247 * 143 * 2 392

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Financas

Elaboragdo: Ipes.

(*) Dados nao disponiveis.

Tabela 32 - Nimero de dormitérios em edificios com

mais de cinco pavimentos
construidos no municipio de Vitoria — 1990-2000

Bairro / N° de dormitérios 1 2 3 4 +4 Total
Praia do Canto 3 5 28 42 - 78
Jardim Camburi 1 10 40 - 52
Jardim da Penha 1 3 39 4 1 48
Mata da Praia 1 - 8 13 - 22
Barro Vermelho 1 2 8 9 - 20
Santa Lucia - 1 3 - - 4
Bento Ferreira - 2 9 4 - 15
Praia Sta Helena - 1 3 4 - 8
Enseada do Sua - - - - - -
Praia do Sua - - - - - -
Santa Luzia - - - - - -
Centro - - - - - -
Total 7 24 138 77 1 247

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas

Elaboragédo: Ipes.

Tabela 33 - Nimero de dormitérios em edificios com
construidos no municipio de Guarapari — 1990-2000

mais de cinco pavimentos

Bairro / N° de dormitérios 1 2 3 4 +4 Total
Praia do Morro 3 24 38 7 - 72
Centro 6 23 31 4 - 64
Ipiranga - 3 - - 4
Muquicaba - 2 - - 3
Total 9 51 72 11 - 143

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas

Elaboragdo: Ipes.
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Tabela 34 - Numero de dormitérios em edificios com mais de cinco pavimentos
construidos no municipio da Serra — 1990-2000

Bairro / N° de dormitérios 1 2 3 4 +4 Total
Jacaraipe - 2 - - - 2
Laranjeiras - - - - - -
Total - 2 - - - 2

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas
Elaboragdo: Ipes.

3.6 Modalidade das unidades construidas

Para o total dos empreendimentos analisados, as informacdes disponiveis nos
registros municipais registram para a RMGV o total de 21.517 unidades construidas,
entre apartamentos (83%), salas (14%) e lojas (3%). Ressalte-se que a producéo de
lojas relaciona-se mais frequentemente a edificagbes com gabaritos nao
considerados para efeito desta pesquisa.

Segundo a distribuicdo espacial, verifica-se que 41% destas unidades estdo
localizadas em Vila Velha, 36% em Vitoria, 20% em Guarapari, 2% em Serra e 1%
em Cariacica.

Por modalidade, o municipio de Vila Velha concentrou 47% da producéo total de
apartamentos na RMGV, seguido por Vitoria, com 30%, Guarapari, com 23%,
Cariacica, com 1%, e Serra, com menos de 0,5%.

Na producao de lojas, Vitéria desponta com 41% do segmento na RMGV, seguido
por Guarapari, com 25%, e por Vila Velha, com apenas 14%. Observa-se que a
producao de lojas em Guarapari decorre sobretudo do elevado indice de edificios de
uso residencial/comercial, demonstrando sua importancia perante os investimentos
imobiliarios no municipio.

No segmento salas, evidencia-se mais uma vez a hegemonia do municipio de
Vitoria, com 78% das unidades produzidas na RMGV. Nos demais municipios, esse
indice cai para 13% em Vila Velha, 6% em Serra e 3% Cariacica. Para Guarapari,
em contraponto a expressiva producdo de lojas, observa-se a inexisténcia de
investimentos em salas localizadas em empreendimentos com mais de cinco
pavimentos.

As tabelas de 35 a 40 apresentam, respectivamente para a RMGV e municipios, 0s
quantitativos das unidades produzidas por modalidade nos edificios pesquisados.



Tabela 35 - Unidades produzidas, segundo modali

dade
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s em edificios com mais

de cinco pavimentos nos municipios da RMGV — 1990-2 000

Modalidades Vitéria Vila Velha | Guarapari Cariacica Serra Total
Apartamentos 5.244 8.323 4.039 185 63 17.854
Lojas 270 96 168 14 117 665
Salas 2.349 384 - 76 189 2.998
Total 7.863 8.803 4.207 275 369 21.517

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas

Elaboragdo: Ipés.

Tabela 36 - Unidades produzidas, segundo modalidade s em edificios com mais

de cinco pavimentos no municipio de Vitéria — 1990- 2000

Bairro/Modalidades Apartamentos Lojas Salas Total
Praia do Canto 1.309 81 552 1.942
Jardim Camburi 1.286 13 - 1.299
Jardim da Penha 927 39 119 1.085
Mata da Praia 760 - - 760
Barro Vermelho 435 1 - 436
Santa Lucia 74 41 452 567
Bento Ferreira 315 - - 315
Praia Sta Helena 119 1 67 187
Enseada do Sua 19 52 610 681
Praia do Sua - 31 359 390
Santa Luzia - 10 180 190
Centro - 1 10 11
Total 5.244 270 2.349 7.863

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas

Elaboragédo: Ipes.

Tabela 37 - Unidades produzidas, segundo modalidade

s em edificios com mais

de cinco pavimentos no municipio de Vila Velha—19  90-2000

Bairro/Modalidades Apartamentos Lojas Salas Total
Praia da Costa 4.530 - 9 4.539
Itapod 2.108 - 11 2.119
Itaparica 1.361 - - 1.361
Centro 258 96 364 718
Cobilandia 66 - - 66
Total 8.323 96 384 8.803

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Financas

Elaboragdo: Ipes.
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Tabela 38 - Unidades produzidas, segundo modalidade s em edificios com mais
de cinco pavimentos no municipio de Guarapari — 199  0-2000

Bairro/Modalidades Apartamentos Lojas Salas Total
Praia do Morro 2.068 66 - 2.134
Centro 1.798 102 - 1.900
Ipiranga 80 - - 80
Mugquigaba 93 - - 93
Total 4.039 168 - 4.207

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Financas
Elaboragdo: Ipes.

Tabela 39 - Unidades produzidas, segundo modalidade s em edificios com mais
de cinco pavimentos no municipio de Cariacica— 199  0-2000

Bairro/Modalidades Apartamentos Lojas Salas Total
Campo Grande 185 14 76 275
Total 185 14 76 275

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas
Elaboragdo: Ipes.

Tabela 40 - Unidades produzidas, segundo modalidade s em edificios com mais
de cinco pavimentos no municipio de Serra —1990-20 00

Bairro/Modalidades Apartamentos Lojas Salas Total
Jacaraipe 63 - - 63
Laranjeiras - 117 189 306
Total 63 117 189 369

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas
Elaboragdo: Ipes.

3.7 Numero de apartamentos por pavimento

Segundo a disponibilidade das informacées municipais, ndo disponiveis para o
municipio de Vitéria, os edificios residenciais cadastrados em Vila Velha, Guarapari,
Cariacica e Serra caracterizam-se pela predominancia de quatro e dois
apartamentos por pavimento, correspondentes, respectivamente, a 35% e 29% das
unidades pesquisadas.

Os empreendimentos na faixa de um e dois apartamentos por andar perfazem 37%
do total produzido, reforcando o direcionamento do mercado a investimentos de
maior valor imobiliario destinados as classes de renda alta e média alta. Os bairros
Praia da Costa (Vila Velha) e centro de Guarapari apresentam as maiores
ocorréncias nesta faixa, equivalente a 24% do total produzido no municipio de Vila
Velha e 17% em Guarapari.
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nimero de

apartamentos por pavimento, sdo apresentados nas tabelas de 39 a 43 a seguir.

Tabela 41 - Edificios com mais de cinco pavimentos

construidos nos

municipios da RMGV, segundo numero de apartamentos por
pavimento — 1990-2000
N° Apt °/Paut. Vitéria Vila Velha Guarapatri Cariacica Serra Total
1 * 21 7 2 - 30
2 * 59 41 5 1 106
3 * 14 26 2 - 42
4 * 88 39 3 1 131
5 * 4 5 - - 9
6 * 16 15 - - 31
7 * 2 3 - - 5
8 * 5 5 - - 10
10 * 1 - - - 1
12 * 1 - - - 1
13 * - 2 - - 2
16 * 2 - - - 2
19 * 1 - - - 1
Total * 214 143 12 2 371

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas

Elaboragdo: Ipes.

Tabela 42 - Edificios com mais de cinco pavimentos

construidos nos

municipios da RMGV, segundo numero de apartamentos por
pavimento no municipio de Vila Velha — 1990-2000
N° Apt °/Pavt. P. da Costa ltapod ltaparica Centro | Cobilandia | Total
1 13 7 1 - - 21
2 39 15 4 1 - 59
3 9 3 1 1 - 14
4 59 17 10 2 - 88
5 1 1 - 2 - 4
6 1 11 - 1 16
7 1 - - 1 - 2
8 3 2 - - - 5
10 1 - - - - 1
12 - - 1 - - 1
16 1 1 - - - 2
19 - - 1 - - 1
Total 128 49 29 7 1 214

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas

Elaboragdo: Ipes.
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Tabela 43 - Edificios com mais de cinco pavimentos construidos nos
municipios da RMGV, segundo numero de apartamentos por
pavimento no municipio de Guarapari — 1990-2000

N° Apt °/Pavt. P. do Morro Centro Ipiranga Mugquicaba Total

1 3 4 - - 7

2 18 20 3 - 41

3 14 11 - 1 26

4 18 19 - 2 39

5 4 1 - - 5

6 7 7 1 - 15

7 3 - - - 3

8 4 1 - - 5

13 1 1 - - 2

Total 72 64 4 3 143

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas

Elaboragdo: Ipes.

Tabela 44 - Edificios com mais de cinco pavimentos

construidos nos

municipios da RMGV, segundo numero de apartamentos por
pavimento no municipio de Cariacica — 1990-2000
N° Apt °/Pavt.. 1 2 3 4 Total
Campo Grande 2 5 2 7
Total 2 5 2 12

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Financas

Elaboragdo: Ipes.

Tabela 45 - Edificios com mais de cinco pavimentos

construidos nos

municipios da RMGV, segundo numero de apartamentos por
pavimento no municipio da Serra — 1990-2000
N° Apt °/Pavt. 1 2 3 4 Total
Jacaraipe - 1 - 2
Total - 1 - 1 2

Fonte: Prefeituras Municipais — Secretaria de Finangas

Elaboragédo: Ipes.
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