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Um dos objetivos do PDU é a descompressdo do centro'de Vitoria

Todos os bairros tém seu
plano de ordenagdo urbana

A transferéncia do centro para o aterro da Praia
do Sué dos equipamentos jnstitucionais, de
comércios e servicos é uma das recomendagdes ur-
banisticas contidas no PDU, que pretende também
proibir a edificagio de extensa érea situada nas
proximidades do Palicio Anchieta e limitar a
construgfio ao redor de outros pontos de valor histéri-
©0. Quer ainda o Plano a criaglio de grandes Areas
arborizadas em Goiabeiras e Bairro de Fatima para

' contrabalancar “¢o impacto direto da poluicio

atmosférica provocada pelas instalagbes portudrias e
industriais vizinhas”.
O PDU vai mais além, ao recomendar a consoli-

" dagio de uma 4rea de triagem para os migrantes que

R
#7 "Wiirkos. para desafogar o centro da ciddde] déntro de

{ dasl74

* chegam a cidade, até que possam encontar trabalho e

moradia que lhes permitam incorparar-se A, vida
6&{& Outra sugestdo: viabilizaclio de ceritros de”

versos pontos em meio ao aglomerado, com vias sa-
turadas e espagos de ocupaglio desordenados.

O Plano v& insuficiéacia de espaco para ex-
pansdo e exercicio da funcio de centro principal
urbano no estigio atual e incapaz de absorver o
desenvolvimento futuro, como centro metropolitano.
A continuidade com as principais vias que ligam o
Norte ao atual Centro da Cidade levam, no entanto,
Plano a considerar a necessidade de uma rees-
truturac@o do seu sistema vidrio, a fim de dar acesso
as quadras do interior de Bento Ferreira e Ilha de
Santa Maria.

Assim, pretende a continuagio da Avenida Cé-
zar Hilal até Monte Belo, contornando-o e seguindo
até a Avenida Alberto Torres, bem como a rees-
truturagio das ruas Jo#io de 0hvelra e Alofsio

“iSinides; entré Bs avenidas Cézar Hilal 'e Vitofia, as

quais devem ter um caréter de via local, confotme o

um esguema de polinucieacio urbana. E considera, - Plano. Este v& também a necessidade de abertura da

ainda, que Vitéria poder4 abrigar no futuro mais 132
mil pessoas, comodamente instaladas dentro de uma -
densidade médh de 200 habitantes por hectare, além

‘ ! Mttlulmennno satura- |

it
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Para efeito de andlise e recomendacdes urbans-
ticas, Vitoria foi dividida em seis grandes é4reas, a

Rua Amélia da Cunha Ornellas até a Rua Chafic
Murad, para funcionar como via de penetracao.

ATERRO DOSUA: 5

' Com uproximudumente mo mil metm qun-
drados, o Aterro da Comdusa, segundo o projeto
original, deveria ter somente 23 por cento de sua érea
ocupados por edificagdes. Na época em que foi
concebldo, nfio vmha amda como marco de referén-

- Friederick Brum Vieira

Ao pretender uma saida para
os problemas urbanos de Vitoria
fora da convencional correlagdo de
forcas entre as leis de mercado, o
Plano Diretor Urbano, elaborado
por técnicos do Governo do Estado
propde algo adiante: nada menos
que a keinesiana interferéncia do
Poder Pablico sobre o uso par-
ticular da propriedade. Dentro
dessa perspectiva é que se situam
as propostas contidas no segundo
volume do PDU, a principal das
quais refere-se a transferéncia das
atividades institucionais, de
comércio e servigp do Centro para o
aterro da Praia do Su4, visando a
descompressdio daquela area, cuja
func@o, residencial, no enténder da
equipe responsavel pelo Plano, de-

ve ser incentivada. Impossivel?
Talvez. O certo é que o esquema,
que também inclui a formacfio de
dois centros de bairros na Capital,
configura uma estrutura
polinucleada, que pode ser a Gnica
saida para vencer a satura¢do do
ambiente urbano de Vitoria. Resta
saber, no entanto, como o Governo
pretende desenvolver o PDU na
pratica, jA que isso vai demandar
recursos — escassos atualmente,
em funcdo da crise econdmica — e,
além disso, boas relacGes entre a
Prefeitura e a CAmara Municipal, o
que também nZo acontece. De todo
modo, as repercussdes ja podem ser

'sentidas junto & iniciativa privada,

especialmente na indéastria de
constru¢dio civil, que ser& influen-
ciada diretamente.

O uso da propriedade privada
esta condicionado ao bem geral

A necessidade de interferéncia do poder piblico
no uso da propriedade privada é a principal propesta
do Plano Diretor Urbano de Vitéria, recém-con-
cluido por uma equipe técnica da Secretaria de
Planejamento e da Fundag#io Jones dos Santos Neves
€ que agora comegaré a ser debatido junto 2 Prefei-
tura, pelos setores interessados. O Plano parte do
principio de que a Constltulcao Federal assegura o
direito individual & propriedade, mas nfio o adota de
forma absoluta, condicionado-o antes, ao bem estar
geral.

» Criticando abertamente a atual legislagfio sobre
as obras da cidade — que teria feito com que o
controle do uso do solo se fizesse de maneirg,
“‘gmplirica e casuistica” — o PDU ainda acusa: “Essa
legislaglio € objeto de transgressdes frequentes, mui-
tas vezes porque os interesses dos especuladores
ignoram as exlgencus legais e muitas vezes porque
essas exigéncias sio absoletas”.

OS CONDICIONAMENTOS

Segundo o PDU, a legislagio de edificagdes
perdura hé muitos anos, intocada, _condicionado a
producgfio de arquitetura da cidade e o processo de
cumprimento da lei tornou-se, na falta de atuagfio
critica e corretiva, “‘puramente ritualista. Aos poucos
‘o sentido oficial que orientou a producio do texto
legal se esvaziou, mas o texto continuou, por inércia,
a condicionar a producgio da cidade”.

No entender do Plano, o uso ou a recusa da
< legislac8io urbanistica dependem basicamente de dois
atores, sendo o primeiro*'s existéncia ou nio de
aparelho policial ou fiscalizador que “'~a cimprir 3’
risca a legislagfio. O segundo seria *a ail ,..,-rsm das
normas urbanlsticgg—&mhdnde yue cla se propde a

A ﬁgﬁu e & inflexibilidade das fois também séo
citadas comp meios que possibilitam a ocorréncia de
fraudes e qpe lhes fazem instrumentos de descrédito
do poder que as sustenta. H4 assim, no entender do
Plano, necessidade de retificacio peribdica das

cmbios sociais e culturais da'populacfio, diz o es-
tudo, que ainda complementa: “‘E iminente o risco de
deterioragfio de uma 4rea que concentra um grande
volume de investimentos na cidade e que dispde de
alto potencial de utilizagdo. Com o desenvolvimento
do processo de ocupagao do centro, segundo os mo-
delos atualmente observados, as vias deverfio
transformar-se a longo prazo em corredores cercados
por muralhas continuas de prédios de 12 e mais pa-
vimentos”’.

OS BAIRROS

O PDU ve sintomas negativos também na
ocupagio que vém sofrendo a Praia do Canto e
Camburi, “onde a legislacio permite uma taxa de
ocupagiio alta com um coeficiente de aproveitamento
também alto”. Entre eles, a no obrigatoriedade de
garagem para edificios de apartamentos e a ndo
existéncia de rede de esgotos, além do limite de capa-
cidade de abastecimento de 4gua. Segundo o-Plano, a
situagfio j4 estd provocando problemas que, com o
aumento da densidade populacional, podem v_i'r a
agravar-se exigindo uma contrapartida de enormes
recursos piblicos para se corrigir as distorgdes.

Nesse sentido, faz um alerta para a Praia do
Canto, que ‘“vem sofrendo um processo de
adensamento que congestionard, a curta prazo, o
sistema vidrio, dar4 problemas na infra-estrutura
bésica e produzird um ambiente 4rido e sufocante’.

COLCHA DE RETALHOS

A critica final do PDU sobre a legislag@io vigente
coloca-a da seguinte forma: N3o h4 uma legislaglio

«clara unnto aos objetlvos a que se ptopoo controht.

uma situagfio nova.

— Revela-se ainda deficiente a legislagfio atual
de ocupagio do solo na sua incapacidade de con-
trolar densidades, regulando a distribuicio da

os lotes corresponden:

ropde uso do solo regulado pelo poder publico

Edificios s6 podem
ser de doze andares

Um limite real de 12 an-
dares para os prédios do centro,
que com mais de quatro andares
sdo obrigados a ter pilotis acima
do terceiro pavimento; a destina-
¢lo de mais espago A educaclo
cultura e lazer e obrigatoriedade
de elevador e eéstacionamento
para os prédio que forem
construfdos,em alguns bairros da
cidade. Estas sdo algumas das
proposigdes do Plano Diretor
Urbano de Vitéria, que deverd
provocar grande repercussio
junto 2 inddstria de construgfio
civil e A classe politica, na medida
em que for colocado a discuss#o.
Segundo o PDU, “buscando
maximizar seus lucros através do
aproveitamento intensivo do lote,
os empreendimentos imobili4rios
tém provocado a saturagfio pre-
coce das 4reas urbanas”.

, . Os bairros da Praia do Canto
e, do centro foram citados como
exemplos de locais em que o tipo
de paisagem resultante da ocupa-
¢do imobilidria intensiva é
bastante pobre e homogeneizado,
sem refer€ncias visuais. Além da
melhoria desta situago, O PDU
visa ao controle das densidades
urbanas e para isso prentende
utilizar-se de diversos instrumen-
tos técnicos. Foram imaginados
diferentes modelos de assenta-
mento para dreas resi-
denclals, comerciais, institu-
cionais e especiais, a serem
definidas dentro de um es-
quema proposto de divisfio
da cidade em zonas de fins espe-
cificos. A localiza¢@io exata de to-
dos os modelos n#o foi 1dentlﬂca-
da no Plano.

OS MODELOS PROPOSTOS

Em lotes residenciais, o
PDU, propde um méximo de dois
andares, utilizados para a
construglo de casas.  Estes lotes
receberam a denominacio MA1,
com menos de 360 metros qua-
drados, e MA2, entre 360 e 600
metros quadrados, e o MASG,
acima de 600 metros.

J& as A4reas destinadas a
construgio de edificios de
apartamentos foram designadas
como MA3 e MA4 e para o PDU
deveriam contar com pilotis se
fosse 0 caso de mais de trés pa-
vimentos. Se houvesse previs#io
para estacionamento de vefculos
no subsolo, este poderia ocupar
até 100 por cento do lote.

O uso de elevadcres seria
obrigatério quando a edificaclio
tivesse mais de quatro pavimen-
tos. A drea do lote n#io-ocupada
pela edificacio deveria receber
tratamento adequado para servir
como 4rea de lazer, podendo, no
entanto, ser utilizuda para esta

metade de

a edifi-
cagdes de uso misto, ou seja, resi-
déncia e comércio ou servigos,
num mesmo espaco edificado,
aue teria. entio. no méximo aua-

de trés metros; de nove a 11 pa-
vimentos, minimo de 3,50 metros,
e de 12 pavimentos, mfnimo de
quatro metros.

Consideradas como MA10 e
12 580 as edificagdes destinadas 3

‘instalagio de equipamentos cole-

tivos, como escolas, postos de
safide, auditérios, bibliotecas,
cinemas, clubes e museus, sendo
que o tipo MA10 nfio pode ter
mais do gue trés pavimentos e o
MA12, mais do que quatro.

O MAL1 é designado como
edificagfio de uso permanente de
\t:} strias, compreendendo uma

vtrus unidades por lote
ou eonjunto de lotes. J& o MA13 ¢
définido como destinado para
atividades miltiplas, podendo, no
entanto, ser exclusivamente resi-
dencial, misto ou de prestacio de
servigos. Este modelo &, segundo
o PDU, exclusivo para algumas
qu:dns do aterro da Praia do
Sué.

Nesta érea as quadras
construfdas n#io deverfio sofrer
parcelamento, sendo que “no
projeto a ser executado em
quaisquer das quadras do aterro,
deve ser ouvido o Conselho Muni-
cipal do PDU”! H& ainda uma
Gltima designag#io para lotes resi-
denciais, que é o MA14, permi-
tindo edifica¢des mistas, para uso
residencial, comercial, de servigos
e institucional nos lotes que nfio
possuem prédios de valor histori-
co e artistico, localizados na cida-
de alta.

AS CONDIGOES

Em se tratando de prédios de
apartamentos, o PDU faz as
seguintes exigéncias para
construclio: Area minima de 2.400
metros quadrados deaemno firea
pﬂvmvn minima de”600 metros
quadrados; 4rea de uso comum
correspondendo a 30 por cento do
total do terreno; taxa de ocupa-
¢lo igual a S0 por cento e coefi-
ciente de aproveitamento de 0,8
por cento. Esta categoria seria
permitida nas zonas residenciais
um e dois.

Para os conjuntos habita-
cionais deverfio ser satisfeitas as
seguintes disposicdes: 4rea
minima de 1.200 metros quadra-
dos; 4rea privativa minima de 450
metros quadrados; 4rea de uso
comum equivalente a 30 por
cento do terreno; e taxa de
ocupaclo iguala da zona em que
estiver inserida. Tais exlgencms
seriam aplicdveis nas zonas resi-
dencisis guatro, cineo e seis.

(6] U estabelece ainda,
para efeito de célculo, que cada

rado érea de

dades de uma vaga para
Areas construfdas que variam de
30 a 200 metros quadrados,

AS ZONAS
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das 174 mil mc“ﬁ::e yvivem atualmente no satura-
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A SETORIZAGAO

Para efeito de andlise e recomendagfes urbanfs-
ticas, Vitbria foi dividida em seis grandes 4reas, a
de parfitnetros utilizados pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica, no recen-
ceamento de 1970. S#o elas: Centro/Santo AntOhio,

. Tlha de Santa Maria/Bento Ferreira, Aterro da Praia

do Sué, Jucutuquara/Praia do Canto/Ilhas do Boi e

. do Frade, parte continental do municipio e contorno
| da Ilha.

- demogréfica de 137 habitantes

O centro é caracterizado como tendo densidade
por hectare,
‘apresentando ocupac#o residencial correspondente a
20 por cento da populag#io de Vitéria e, pelo menos
na Esplanada Capixaba, um gabarito médio de 20
pavimentos. As 4reas livres sdo representadas pelo
Parque Moscoso, Praca Oito, Costa Pereira, Getdlio
Vargas e Jo#lo Climaco, num total de 46.500 metros
quadrados, sendo a concentracio contida num espa-
¢o cortado pelas principais avenidas da Capital:

- Alexandre Buaiz, Getdlio Vargas, Princesa Isabel,

Vit6ria, Beira Mar, Jer6himo Monteiro, Reptblica,

- Cleto Nunes e Marcos de Azevedo, cujo tréfego,

principalmente no perfodo comercial, apresenta-se
congestionado. A anélise observa ainda a existéncia
do Porto de Vitbria, com 800x40 metros.

O Forte de S#3o Jodo/Ilha de Santa Maria é

 ‘também considerada 4rea geogréfica incluida no

centro, o mesmo acontecendo com o Bairro de Santo
Antbnio, que ocupa uma 4rea bruta de 190 hectares e
que conta com uma populagfio de 18.820 habitantes e
densidade de 99,1 pessoas por hectare. Neste bairro
as freas livres somam 4.410 metros quadrados, além
do cemitério local, com 2,8 hettares.

As recomendacdes urbanisticas do PDU para
esta frea, além das limitagdes de gabaritos, preserva-
¢#o de monumentos histéricos, apontam a necessida-
de de uma revalorizacfio do cariter residencial do lo-
cal, através da criaglio de equipamentos ou de espa-
¢os que incentivem a vivéncia. Quer ainda o PDU o
estabelecimento de um modelo de assentamento que
assegure condigOes de ventilag#io e aera¢hio em todo o
centro, bem como a criaglio de ruas de pedestre e de
ruas internas #s quadras, aproveitando as 4reas cole-
tivas de iluminagio e ventilagfo.

A necessidade de preservaclio das 4reas ao redor
de monumentos historicos faz o PDU pretender a de-
claragfio de Area nom aedificandl — edificagio proi-
bida — a situada em frente ao Palicio Anchieta. Em
toda a parte alta, dos quarteirdes contiguos ao Palé-
cio, até a hrea fronteira & Catedral, respeitados os
edificios existentes, as novas constru¢des teriam, no
méximo, trés andares.

Idéntica providéncia deveria ser adotada,
conforme o Plano, ao longo das ruas Duque de
Caxias, Nestor Gomes e escadas de acesso & Cidade
Alta. “Os edificios altos, respeitados os existentes,
deverfio ter no méximo seis andares”’. Na 4rea lateral
esquerda e posterior da Catedral, a fim de manter a
extensdo da vista que daf se desfruta, e por se encon-
trarem af duas casas setecentistas e outra oitocentis-
ta, adotar, para o topo das novas edificagdes, tam-
bém seis andares. Nas fraldas da elevacio o niimero
méximo de andares previsto é de quatro.

Préximo A capela de Santa Luzia o PDU pre-
tende também s6 permitir edificacdes de no maximo
trés andares, com caréter residencial, respeitando os
prédios j4 existentes.

ILHA DE SANTA MARIA

Outra regifo analisada pelo Plano foi a compos-
ta pelos bairros de Itha de Santa Maria e Bento
Ferreira, que, segundo o Censo Escolar de 1977,
contava com uma populacio de 10.438 habitantes e
uma densidade de 53,5 por hectare. A frea tem
disponibilidade de espacos planos, mas alagados. nfio
saturados pela ocupaglio fisico-territorial e com locali-
zaghio estratégica em rela¢lio aos acessos existentes —
avenidas Beira-Mar, Vitoria, Alberto Torres ¢ Cézar
Hilal —, representando posiclio intermediéria entre o
centro de Vitéria e o aterro da Praia do Suf.

As recomendagdes urbanisticas se constituem,
no entender do PDU, na necessidade de transferir do
atual centro os 6rgllos estaduais dispersos em di-

cm de polinucleaclio urbana. E considera, -/
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_quais devem ter um caréter de via local, conforme o
7 Plano. Este v& também a necessidade de abertura da
Rua Amélia da Cunha Ornellas até a Rua Chafic
Murad, para funcionar como via de penetragdio.

ATERRO DO SUA "

Com aproximadamente 1.300 mil metrcs qua-
drados, o Aterro da Comdusa, segundo o projeto
original, deveria ter somente 23 por cento de sua frea
ocupados por edificagdes. Na época em que foi
concebido, nfio vinha ainda como marco de referén-
cia a localizaglo da terceira ponte. Agora, ancorada
num eixo fundamental da direciio Norte-Sul da
Grande Vitbria, a 4rea iré possibilitar a concretiza-
¢30 de um anel rodovifrio com a Rodovia Carlos
Lindenberg, primeira e segunda pontes e as prin-
cipais avenidas da capital.

As recomendagdes urbanisticas para o local sio:
todos os edificios residenciais devem ter o térreo livre
e com ocupag¢fio maxima de 15 por cento de sua rea;
uma vaga de automével para cada 75 metros quadra-
dos de &rea construfda, sendo o subsolo aproveitado
para estacionamento que, em se tratando de prédios
de comércio e servigos, devem conter uma vaga para
cada 70 metros quadrados construfdos.

Qutras recomendagdes: a taxa de ocupagdo do
solo deve ser baixa, para liberar a 4rea para ativida-
des de uso comum, permitir visuais dos diversos
aspectos paisagfsticos do local, integrar os diversos
espagos constitufidos pela obtengfio de 4reas abertas e
permitir melhor aeragfo, ventilaglio e insolaglio dos
prédios. O PDU pretende reunir no local os servigos
administrativos estaduais.

A quarta 4rea analisada pelo Plano compreende
os seguintes bairros: Jucutuquara, Maruipe, Praia do
Canto, Iiha do Boi e do Frade, Fradinhos, Bairro de

Lourdes, Gurigica, Santa Cecilia, Bonfim, Tabua-

zeiro, Vila Maria, S3o Cristévéio. Itararé, Horto,
Joana D’Arc, Andorinhas, Santa Ldcia e Barro
Vermelho.

A regifio ocupa um espago de 883 hectares, ha-
bitado por 59.850 pessoas. S3o bairros heterogéne-
o0s, com ocupacgdes de niveis altos e baixos economi-
camente. Em contraste a Santa Ldcia, Praia do
Canto e Barro Vermelho, muito bem dotados de
servicos urbanos, encontram-se 79,5 hectares de fa-
velas, geralmente acima de 40 metros nos morros. Os
dois eixos vidrios principais s3o as avenidas Nossa
Senhora da Penha e Nossa Senhora dos Navegantes,
mais os secundérios, como avenida Vitéria, Maruipe,
'Marechal Campos, Leitdo da Silva, Cézar Hilal e
desembargador Santos Neves e ruas Constante Sodré
e Aleixo Neto.

O desenvolvimento d¢ um centro de bairros
entre as avenidas Alberto Torres, Paulino Muller, Vi-
toéria e Beira-Mar viria desafogar o centro principal,
no entender do PDU, que tecomenda ainda a ocupa-
¢do exclusiva residencial da Praia do Canto, Santa
Licia e Barro Vermelho. E proposta a desativacio da
pedreira existente na Avenida Leit3o da Silva, “pela
sua incompatibilidade com a zona residencial a sua
volta”. -

PARTE CONTINENTAL

Perfazendo uma Area bruta de 4.205 hectares, a
parte continental de Vitéria, que compreende
Camburi, Goiabeiras, Jardim Camburi e Bairro de
Fhtima, ocupa 51,9 por cento do municfpio. E habi-
tada por 24.058 pessoas, numa densidade de 5,7 ha-
bitantes por hectare. Os mangues cobrem 7,6 % do
espago em estudo, numa érea de 330 hectares, ex-
cluindo as 4reas urbanizéveis de 1.590 hectares. O
sistema viério principal é composto pelas avenidas
Dante ‘Michelini e Fernando Ferrari.

Grande parte da ocupagio residencial da 4rea
foi feita por intermédio dos conjuntos habitacionais,
que hoje se constituem em Jardim da Penha, Goia-
beiras I, II e 111, Vila Jabour, Jardim Camburi, Solon
Borges e que sfo habitados pela classe economi-
camente média. Como propostas urbanisticas, o

PDU vé& a necessidade de criacdo de um Parque Me- '

tropolitanno em Camburi, além de grandes &reas
urbanizadas, para fazer frente ao impacto da polui-
¢lo e aos efeitos nocivos da falta de Areas de recrea-
¢do.

O PDU também acha importante que a Prefei-
tura de Vitéria consolide sua iniciativa de minimizar
o crescimento das favelas, construindo um centro de
triagem para os migrantes, com infra-estrutura
minima — Agua, luz, esgotos, posto de sadde, sala de
reunides, oficina de aprendizagem e alojamento
simples:

o WUl o af ¢ i a A INU CHCICT JdO riano, O U OU a4 1CCUsa da
de® " Simbes, entré Bs avenidas Cézar Hilal e Vitbfﬁ. as - legislactio urbanistica dependem basicamente de dois

atores, sendo o primeiro‘'; existéncia ou nio de
apareltho policial ou fiscalizador que “ra cimprir 2
risca a legislagfio. O segzrindo seria ““a aldequechn das
normas urbanfsticas & ruaiidage yue ela se propoe a
nmlllr" -

A rigidez e a inflexibilidade das leis também sio
citadas comp meios que possibilitam a ocorréncia de
fraudes e qpe lhes fazem instrumentos de descrédito
do poder que as sustenta. HA assim, no entender do
Plano, necessidade de retificaciio peribdica das
normas para construgfio, uso, ocupaclio e par-
celamento do solo.

OS EFEITOS s

" A atual legisla¢@b traria também em seu bojo
efeitos negativos mais imediatos, principaimente nas
&reas onde s#io maiores as pressdes para uma ocupa-
¢lo intensiva. Para a zona central da cidade, por
exemplo, s#o citados os trés dispositivos legais que se
fazem sentir com maior intensidade: taxa de ocupa-
¢fio mixima, gabaritos e construgfio no alinhamento
de prédios para uso comercial.

— A produgio de uma ‘pAisagem monbétona e fe-
chada no centro, nlo cum’prindo sua finalidade no
que diz respeito 4 ventilaclio e iluminaglio adequa-
das, ¢ uma das consequéncias criticadas pelo PDU.
Uma outra é a possibilidade de ocupagio, para uso
comercial, de 100 por cento do terreno e a nlio
exigéneia de agastamentos laterais e de recuos de
fundos da Zona Comercial.

Os gabaritos atuais utilizados para a construcfio
de prédios sdo, segundo o Plario, responséveis pela
existéncia de prédios de altos e pesados volumes, com
ocupacio de todo o terreno e resultando em altas
densidades populacionais, cuja tendéncia €, inclusi-
ve, crescer. Em 1970, por exemplo, a relagio de habi-
tantes por hectare era de 104; atualmente, chegou a

'137,3.

ADENSAMENTO VERTICAL

Uma outra informacg#o importante: “A legisla-
¢lo urbanistica existente para o centro permite a
construglio de edificios de até 12 pavimentos, com
taxa de ocupagio de 100 por cento”. Hé, contudo, pré-
dios com até 24 andares, usando também todo o
terreno disponfvel.

A anélise do PDU passa ainda pelo sistema
viério: “Se é conveniente a concentragfio de ativida-
des, obtida através da construclio vertical, cabe
questionar até que ponto o sistema vidrio comporta
os fluxos decorrentes dessa concentragfio. No centro,
onde as vias s3o heranca do perfodo colonial, a capa-
cidade das vias nfio corresponde aos limites de sa-
turagio do solo, quando s#o utilizados os modos de
transporte individuais”.

O desequilfbrio que caracterizoy a ocupagiio da
zona central de Vitéria se expressou da melhor forma
na conquista de trechos de mar com aterros. Estas
éréu. conforme aponta ¢ Plano, foram sendo
ocupadas com edificios altos, deixando os primitivos
espagos e seu casario antigo, de dois e trés pavimen-
tos, sofrerem um processo de deterioracdo que hoje
¢ patente, principalmente em alguns pontos da
Avenida Jerdnimo Monteiro.

SEM ANIMAGAO

Esse fato concorreu para prejudicar a “‘anima-
¢d0” da 4rea, no que foi ajudado pela proibigao legal
de se construir ou modificar essas 4reas de casarics.
Como consequéncia mais importante estd *“Q pro-
cesso de esvaziamento do centro”, com o deslo-
camento de atividades para outras Areas, especial-
mente as praias do Canto e Sud.

— Isso indica que o centro vem perdendo sua
atratividade, por culpa de uma polftica que n#io dé a
devida importéncia A capacidade ambiental da érea,
.que deveria desempenhar o papel de ponto de inter-

COLCHA DE RETALHOS

A critica final do PDU sobre a legislagfio vigente
coloca-a da seguinte forma: Ndo h4 uma legislaglio
‘claraquanto aos objetivos a que se propde controlar,

mas af)cnas uma colcha de retalhos que apareceram
ou como paliativos urbanisticos ou de ‘acordo com

uma situa¢dio nova.

— Revela-se ainda deficiente a legislag@o atual
de ocupagio do solo na sua incapacidade de con-
trolar densidades, regulando a distribuicio da
populagio e das atividades dentro da cidade. Pelo
contrério, a legislagdo atual permite que se formem
altas densidades em Areas menos adequadas para re-
cebé-las, com topografia acidentada e sistema
vidrio deficiente.

A proposicio de modelos de assentamento
urbano em Vitéria foi utilizada pelo PDU de Vitéria
visando d formag#iode micro-ambientes favoréveis ao
desenvolvimento da vida urbana. ‘O tipo de ocupa-
¢do intensiva dos lotes, principalmente nas 4rea onde 0
impacto da acessibilidade provoca valorizagdo de
vista ambiental, tem resultado num quadro bastante
critico do ponto de vista ambiental. Os empreen-
dimentos imobilidrios, buscando maximizar seus
lucros através de aproveitamento intensivo do lote,
provocam a saturacio precoce
de 4reas urbanas, com uma forma de ocupacéo defi-
citiria em espagos abertos, 4rea de iluminaglo,
ventilagdo e de estacionamento. O tipo de paisagem
resultante é bastante pobre em funcio da extrema
homogeneizaclio dessas &reas e da inexisténcia de re-
ferncias em virtude da massa compacta das edifica-
¢0es. Exemplos sfo as Areas do centro de Vitbria e
com grandes tendéncias as da Praia do Canto. Além
da melhoria da paisagem, os modelos de . assen-
tamentp visam também o controle das densidades
nas diversas &reas urbanas, sendo que os meios que
permitirfio a realizagfio de seus objetivos de melhoria
da qualidade ambiental sfio:

1. Incentivo ao remembramento de lotes nas
4rea mais valorizadas provocando além do repar-
celamento destas 4reas, o aumento de espacos livres e
diminuicio do ndmero de blocos edificados. Isso serd
conseguido através do aumento do coeficiente do
agl_'oveitlmento para terrenos maiores.

2. Estabelecimento de uma relaciio entre coefi-
ciente do aproveitamento e taxa de ocupagio, de
forma que, quanto maior for o coeficiente de aprovei-
tamento menor serd a taxa de ocupaco.Com isto,as
edificagdes que tiverem maior cdeficiente de aprovei-
tamento e consequentemente um maior ndmero de
habitantes terio maior disponibilidade de 4reas li-
vres, com a redugfio de sua &rea de implantaglio.

« 3. Ampliagsio das éreas de circulaglio de pedes-
tres nos corredores de atividades e 4reas comerciais,
através do recuo obrigatbrios nos pavimentos térreos
das edificagdes.

4. Obrigatoriedade de afastamento lateral entre
edificios para impedir a formac#io de muralhas edifi-
cadas, principalmente no centro de Vit6ria, permi-
tindo com isso uma permeabilidade visual entre os
blocos e a melhoria das condigdes de ventilaglio e
insolagdo para os usuérios das edificacdes das 4reas
urbanas interiores do Centro.

S. Obrigatoriedade de uso de pilotis em algumas
zonas, nas edificacdes residenciais com mais de trés
pavimentos, liberando-se as 4reas junto ao térreo
para lazer e recreaclio dos habitantes.

6. Nos edificios comerciais ou mistos, onde o pa-
vimento térreo é extremamente valorizado para lojas,
o pilotis seré obrigatério acima do segundo pavimen-
to, por um modelo, e acima do terceiro pavimento,
em outros modelos, sendo permitida a utilizaclio total
do primeiro e segundo ou terceiro pavimentos,

, dependendo do modelo, para uso comercial/servigo.

Esta Area acima do segundo ou terceiro pavimentos
poderé integrar-se sucessivamente com ad hreas de
mesma natureza de prédios vizinhos. Assim, o espaco
ocupado ao nfvel do térreo é restituido ao nivel do
segundo ou terceiro pavimentos.

tivesse mais de quatro pavimen-
tos. A &rea do lote niio-ocupada
pela edificaglio deveria receber
tratamento adequado para servir
como 4rea de lazer, podendo, no
entanto, ser utilizuda para esta-
cionamento em até metade de sua
superficie. )

Por MAS foram designados
os lotes correspondentes a edifi-
cagdes de uso misto, ou seja, resi-
déncia e comércio ou servigos,
num mesmo espago edificado,
que teria, entfio, no méximo qua-
tro pavimentos. Em se tratando
de MA7, o nimero de andares
seria de no méximo trés.

As atividades mitiplas e uso
misto construidas em um ou mais
lotes s6 poderiam se desenvolver
em prédio de afastamento frontal
minimo de quatro metros no
térreo, sendo o segundo pavimen-
to permitido a partir do
alinhamento.

Na frea delimitada pelo
afastamento frontal nfio se
permitiria. qualquer elemento
construtivo abaixo de quatro me-
tros em relacio ao ponto mais
elevado do alinhamento, dentro
da qual s6 seria permitida a
construgdo dos pilares ne-
cessérios & sustentagio do prédio.
O espagamento dos pilares seria
de quatro metros.

Nas divisas laterais da 4rea
definda como afastamento
frontal nfio seria permitida a
existéncia de qualquer cons-
trugdio que impedisse a sua
continuidade com as 4reas de
mesma natureza nos lotes vi-
zinhos. No caso de lotes MA8 e
MAQ, seria obrigatbrio o uso de
pilotis, se a edificacio tivesse
mais de guatro pavimentos.

A taxa de ocupaglio méxima
para o térreo e segundo’ pavimen-
tos para 0 MAS8 e térreo, segundo
e terceirojpavimentos para o MA9,
seria de 100 por cento, desde que
satisfeitas as condi¢des ne-
cessirias para iluminacfio,
ventilac3o e para o afastamento
frontal exigido para o térreo. A
ocupaglo acima dos pilotis ficaria
definida em 40 por cento.

As 4reas de pilotis poderiam
ser construfdas em até 40 por
cento do total, desde que fosse
destinada a lazer e recreagio.
Quando a edificaglio nfo tivesse
uso residencial, poderia ser utili-
zada para atividades culturais e
educacionais, com ocupaciio de
até 60 por cento de sua frea.
Somente para os restaurantes o
PDU admite unidades maiores
que 100 metros quadrados. O
espago restante de pilotis e adja-
centes deverh ser tratadol para
lazer, recreag#io ¢ circulaclio, niio
sendo computados como edifi-
ficadas, para célculo do apro-
veitamento, as Areas de esta-
cionamento, circulagio, casa! de
méquinas, subestaglio, caixas
d’4gua, bem como pilotis.

Quando a edificaclio tiver
mais de quatro pavimentos, seré
obrigatério o elevador e nas edifi-
cagdes de uso niio-residencial em

que nlo se adotar, para o .

primeiro ¢ segundo pavimentos

‘no MAS e no primeiro, segundo e

tergeito, no MA9, a taxa de
ocupaclo dos pavimentos
superiores poderé ser dispensada
a construclio de pilotis.

Para estes casos os afas-
tamentos laterais serfio obriga-
térios em toda a extenséio das di-
visas e de acordo com a tabela: de

quatro a oito pavimentos, minimo

estiver inserida. Iais exigéncias
seriam aplicéveis nas zonas resi-
denciais guatro, cineo e seis.

(6] l%ﬂ 4 lece ainda,
para efeito de célculo, que cada
25 metros quadrados de 4rea de
estacionamento devem ser consi-
derados espago para apenas um
veiculo. As exigéncias consideram
as necessidades de uma vaga para
éreas construfdas que variam de
30 a 200 metros quadrados,

AS ZONAS

O PDU estabeleceu seis tipos
de zonas residenciais para Vi-
téria. A ZR1, com casas e
apartamentos e permissdo para
usos institucionais de atendimen-
to local; a ZR2 é de uso pre-
dominantemente residencial,
também com casas e apartamen-
tos, comércio local, servicos e
equipamentos institucionais,
inddstria de pequeno porte,
correspondendo a uma das .
maiores 4reas do municipio, de
ocupagiio de média a baixs
renda.

A ZR3 é também de uso resi-
dencial, também com casas e

apartamentcs, além do uso
institucional local. Os prédios
teriam a alt: de quatro pa-
vimentos, preservar deter-

minados marcos visuais. e de
orientacdo urbana. A ZR4, além
do uso residencial, suportaria o
uso institucional local. Esta érea
corresponde aos bairros de Bento
Ferreira, Santa Licia e Praia do
Canto. : :

prédios de apartamentos serd
permitido nas ZRS ¢ ZR6. A
primeira DO A frea
urbana situada entre as avenidas
Leitio da Silva e Vitéria, mais as
\encostas do macigo central, além
da cidade alta e os bairros de
Caratofra e Santo Antdnio, que se
caracterizam pela ocupaglio de
média e baixa renda e pela sa-
turagiio da ocupaglio horizontal,
esta sendo substituida pelas edifi-'
cagOes verticais. A segunda ¢ de-
finida como o Bairro de Camburi,
com ocupaclio recente e pre-
dominfncia de edificios e popula-
¢lio de média e alta ‘renda. O
adensamento proposto pelo PDU
para estas duas zonas é em
fungio da existéncia de infra-
estrutura em condigdes de
suportar um nGimero maior de
habitantes.

H4 ainda as zonas comerciais,
em ntimero de trés. A ZC1 é zona
de comércio e sServico de aten-
dimento de bairro e correspon-
deria s avenidas Vitéria, Cézar
Hilal, Nossa Senhora da Penha e
Fernando Ferrari, devido is suas |
caracteristicas de lu'lrdelcanali- j
zaglio dos deslocamentos de |
origem e destino do bairro. Na |
ZC2 predomina o comércio e
servigo para atendimento dos
conjuntos de bairros da |
aglomeraglio urbana. Correspon-
de a um grau mais complexo de
organizaglio comercial, sendo
denominada “‘centro de bairro”.

A localizaglio proposta tem
por objetivo atender ds popula-
¢des dos bairros sem que pre-
cisem se deslocar até o centro da
cidade e criar freas de atraclo
entre elas e o centro atual, in-
duzindo que odtras atividades de
coméreio, de servigo ¢ insti-

* tucionais af se localizem, consoli-!

dando o futuro centro metropoli-
tano, apds & construclio da fer-
ceira ponte.



