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_ Morar em Vitéria, no futuro, serd um privilégio

Cristina D’Avila

Morar em Vitéria serd um privilé-
gio para poucos. A valorizagéo dos ter-
. Tenos e a escassez de dreas vazias tende
* no futuro a intensificar na cidade um
movimento dos segmentos da classe
“»média e de baixa renda para os munici-
i, pios da Serra e Vila Velha, principal-
-!mente, j4 iniciado hoje. Outra mudan-
ca é daqueles que nio vém conseguin-
. _do se manter em 4reas nobres na ilha e
estiio se deslocando para bairros mais
simples até pela queda do poder aquisi-
5tivo em razdo da crise econémica. A
/extensdo geogréfica da capital € de 81
, quildmetros quadrados apenas.
Estas conclusdes preliminares sdo
....resultados de um estudo sobre o mer-
cado imobili4rio na Grande Vitoria fei-
““'to por um grupo de técnicos do Institu-
""to Jones dos Santos Neves (IJSN).
Com base na classificagdo usada pela
Companhia Espirito-Santense de Sa-
.:.-neamento (Cesan) dos tipos de mora-
dia abastecidos de 4agua pela empresa,
em abril de 91, a economista Esther
‘“Miranda do Nascimento observou si-
nais que indicam a concentragdo de
! elevados padrdes de construgdo em Vi-
toria daqui para frente.

Hoje, 66,7% das 9005 habitacOes
¢ com padrdo superior e especial (vide
-1, tabela) da regido metropolitana da
Grande Vitéria estdo na capital. Vila
Velha vem em seguida com 20,8% des-
ses tipos de imdveis, depois Serra com
* 9,9%, Cariacica e Viana. O que predo-
°“" mina na capital, porém, sdo habitacdo
i de tipo padrdo, correspondendo a
1(52,1% das 66,764 existentes no
i municipio.
7 A migragdo de um contingente que
* ndo vem conseguindo morar em bair-
ros sofisticados na Capital, como 0s
*' préximos 2 orla maritima, para regides
como Maruipe, Tabuazeiro, Bairro de
Lourdes tem elevado o padréo dos ha-
;- bitagdes nessas zonas menos valoriza-
. das. Essas 4rea estdo tendo nos ltimos
anos o perfil médio de moradias do ti-
" po popular transformados em padréo.
Situagiio semelhante vem ocorrendo
/. em Jardim da Penha e Jardim Cambu-
1 i, cujos tipo de construgdo passa do
. padrdo para o padrdo superior, segun-
do a técnica do IJSN. A mobilidade da
Jpopul 40 est4 trazendo a ‘‘elitizagdo”
esses bairros, no entendimento do
grupo de estudos do Instituto.

Valorizacido

_ Outros estdo deixando a Capital
"' para morar em Itapod, Itaparica (em

Vila Velha), Laranjeiras, Manguinhos,

Jacaraipe e outros bairros ndo mais
~ipor livre e espontaneas vontade. Nessa
_:rcondigiio estdo, por exemplo, assala-
_riados de renda média, que moram de
" aluguel em Vitéria ou ndo tém como
**construir sua casa propria devido ao al-
" to custo do terreno, além de recém-
' casados, de acordo com Esther Miran-
.~ da. O segmento de menor renda mi-
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MUNICIPIOS RUSTICO POPULAR PADRAO " PADRAO ESPECIAL
SUPERIOR
Vitéria 11.914 14.040 34.800 4.017 1993
Vila Velha 12.270 18.848 30.966 1.489 390
Cariacica 17.004 21.561 14.912 207 13
Serra 6.890 27.482 16.176 711 181
Viana 1.517 3.755 558 04 0

grou para conjuntos habitacionais com
menos infra-estrutura na Serra, como
Feu Rosa, Maraj4 e Cariacica.

Por causa da Terceira Ponte, os
bairros localizados na orla de Vila Ve-
lha tendem a ser ocupados pela classe
média alta, assim como ja ocorre nas
Ilhas do Boi e do Frade, parte da Praia
do Canto, Mata da Praia hoje. O que
determina isso, para Esther Miranda, é
a proximidade daquele municipio com
a Capital, agora a poucos minutos de
distancia. O mar, a urbanizagéo da or-
la de Vila Velha e parte dos edificios de
alto padréo construidos 14 valorizaram
a regido com grandes vazios. Sem a re-
gidez do Plano Diretor Urbano limi-
tando o nimero de gabaritos, como
acontece em Vitéria, Vila Velha aca-
bou atraindo grande parte dos investi-
mentos da construgdo civil para 14. O
custo menor da terra também propi-
ciou um aumento da margem de lucros
desses empresarios.

Dos mais de 9.000 lotes desocupa-

Fonte: Companhia Espirito-Santense de Saneamento (Cesan)

dos em Vitéria, identificados pela Pre-
feitura, através de uma empresa de
Consultoria, Esther Miranda acredita
que as 4reas com fim residencial serdo
ocupadas pelo segmento de alto poder
aquisitivo, nem que sejam adquiridas
como forma de investimento. A grande
maioria desses terrenos estd localizada
em Jardim Camburi, parte da Praia do
Canto e Jardim da Penha. Foram ex-
cluidas desse levantamento as 4reas do
aeroporto e o loteamento Santa Terezi-
nha situado ao final do bairro Jardim
Camburi.
Morros
Dados preliminares, indicam que a
maioria das transag¢Ges imobilidrias em
Vitéria envolve apartamentos; terre-
nos, em Vila Velha, e casas na Serra,
com base numa amostra de 30% das fi-
chas do recolhimento do Imposto de
Transmissdo de Bens Imoéveis (ITBI)
das Prefeituras referente ao ano de
1990. Os municipios de Cariacica e
Viana ndo chegaram a ser pesquisadas

porque o IJSN decidiu restringir o uni-
verso da pesquisa  apenas trés munici-
pios. O maior nimero de transagOes
imobilidrias aconteceu em Vila Velha,
na Praia da Costa, Barra do Jucu, Ita-
parica, Itapod, Ponta da Fruta, Cen-
tro, Santa Ménica, Cobildndia e Gl6-
ria. Na capital, elas ocorreram na
Praia do Canto, Jardim Camburi, Jar-
dim da Penha, Centro, Mata da Praia,
Bento Ferreira, Goiabeiras, Santo An-
tonio e Bairro de Lourdes.

Esther Miranda vé a consolidagdo
da ocupagdo dos morros e dreas da pe-
riferia de Vitéria invadidas, como Sdo
Pedro, cujo padrio das construgdes es-
t4 melhorando em razdo da urbaniza-
¢do dessas dreas com ruas pavimenta-
das, escolas, 6nibus préximos € o ou-
tros que tendem a valorizar essas mo-

radias. O padrao das construgdes nos
morros soffe uma queda nas partes

mais elevadas, onde estdo localizados
barracos de madeira na maioria das
vezes.
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Espacos sao mal-utilizados

O secretario de Planejamento
de Vitdria, Fernando Bettarello, vé
a criagdo da regido metropolitana
como forma de se evitar a elitiza-
¢do dos espagos na capital. Outros
véem a légica de que a cidade esta
se esgotando em termos de areas
para expansdo beneficiando o dis-
curso da verticalizac@o e o especu-
lador imobilidrio, como o profes-
sor universitario Kléber Frizzera.

Frizzera defende a posicdo de
que a cidade precisa ser adensada
nas regides vazias. Ele estima que a
uma taxa de crescimento de 2% ao
ano daria para se dobrar a popula-
¢do da capital de quase 260 mil
pessoas nos proximos quarenta
anos. Ele lembra dos terrenos dis-
poniveis em Jardim Camburi, Jar-

- dim da Penha e da regido do aero-

porto que no futuro deixara a capi-
tal. A previsio da PMV ¢ que no
ano 2.010 mais 100 mil pessoas re-
sidam em Vitéria.

Verticalizacido

O arquiteto entende que ha
uma confusio entre verticalizagdo
¢ adensamento hoje em Vitoria,
quando se discute a revisdo do Pla-

no Diretor Urbano. Ele defende
edificios de quatro pavimentos e

prédios elevados restritos apenas
ao uso comercial no centro da ci-
dade. Ele entende que as pessoas
estdo indo morar na periferia de
Vitdria nio por conta de um plane-
jamento urbano equivocado da ci-

dade, mas por causa da crise dos
salérios.

Ele vé uma deformagdo do
mercado da construgéo civil que s6

investe para uma classe média alta
em Vitéria sem se arriscar num
segmento mais popular. A situa-
¢do, para ele, agrava-se na medida
em que os investidores oficiais no
setor de habitagdo — Cohab e
Inocoop-ES — nio investem aqui.
Com isso, a tendéncia, para ele, €
de se aumentar a segregagdo das
4reas nobres, de alto padrio, como
Jardim da Penha, Praia do Canto
e Bento Ferreira, do resto da cida-
de ficar vazio, sem habitagdes.

Se existisse um imposto alto pa-
ra provocar a desova das éreas va-
zias e o PDU fixasse incentivos,
como a isengdo de impostos, para
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0s que construirem em seus terre-
nos, Frizzera entende que a cidade
teria um crescimento mais
animado.

Esvaziamento

O presidente do Conselho Re-
gional de Corretores de Iméveis
(Creci), Daniel Alves, vé o esvazia-

mento da cidade na medida em que
a classe média tem se deslocado pa-
ra a periferia da capital. A ndo-
produgio de loteamentos voltados
as classes de renda média e média-
alta da populagdo e a inexisténcia
de financiamento por parte do Sis-
tema da Habitacdo para o usudrio
construir unidades tém provocado
esta situacdo. Por sua vez, a indus-
tria da construgdo civil atua hoje
para atender as classes média-alta e
alta até porque o Governo federal,
segundo Daniel, privilegiou o fi-
nanciamento para empresas.

Tudo isso condiciona a popula-
¢do a morar dentro do que a inds-
tria da construcdo civil fizer, acha
ele. Sem contar que a topografia

da cidada ndo ajuda a instalagdo
de novos loteamentos por causa

dos morros, mangues, dreas verdes
e extensdo geografica reduzida da
capital. Nem as ilhas do Boi e do
sdo Frade excecdo neste processo,
observou o presidente do Creci.
Ele alega que 70% daqueles terre-
nos estdo vazios por causa da ques-
tdo da seguranca, embora sejam
muito valorizados. O segmento de
alta renda tem optado pelos apar-
tamentos para morar.

O superintendente regional da
Encol, Hudson Barcelos Regiani,
analisa Vitéria como uma cidade
com 40% de sua é4rea ndo-
edificante — macigo central, Ufes,
aeroporto, porto de Tubardo, re-
serva do Lameirdo. Os 60% res-
tantes estdo edificados ou vazios.
Tendo a densidade de 600 habitan-
tes por hectare como limite, ele en-
tende que ainda h4 capacidade pa-
ra 500 mil pessoas ainda residirem
na capital nas 4reas disponiveis. Is-
to através de construgdo de prédios
ocupando menos terrenos, porém
mais altos — com'a forma estreita
e longa. Assim, ele, acha que a mi-
gragdo para outras regioes seria re-
duzida porque apartamentos ten-
dem a-ter seus pi~cos reduzidos.
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