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Na regido da
Praia do Canto
existem  trés
morros consi-
derados dreas
de preservagdo |
paisagistica da
cidade. Um de-
les, 0o morro do
Guajuri, mais
conhecido co- -

mo morro do Cruzeiro, por conta
de uma cruz que ndo mais existe,
abriga uma enorme gleba onde
era a chdcara dos Von Schilgen.

A partir do Plano Diretor Ur-
bano (PDU) implantado no muni-
cipio de Vitoria, em 1984, na ges-
tdo de Berredo de Menezes, toda
essa regido foi controlada com
critérios bastante rigidos para as
novas edificagées, visando a pre-
servar a vista e a natureza do
bairro. A taxa de ocupacédo (%
mdximo de edificagdo) e coefi-
ciente de aproveitamento (drea
edificada por m2 disponivel) dos
terrenos situados no entorno dos
morros foram fixados com indices
mais rigorosos que no resto da
Praia do Canto. Além disso, foi
estabelecido um limite para a al-
tura das edificagoes (19 metros).

As restrigoes foram eficientes.
Em dez anos, apenas dois prédios
foram construidos na drea sob os
critérios do PDU. O descontenta-
mento dos proprietdrios e dos
construtores foi crescendo na me-
dida em que o tempo foi passando
e comprovando que os pardme-
tros introduzidos inviabilizavam
economicamente qualquer em-
preendimento imobilidrio na par-
te mais valorizada de Vitéria.

Na revisdo do PDU, concluida
em dezembro de 1994, as restri-
¢oes foram mantidas apesar dos
argumentos e pressoes da cons-
trugdo civil e dos proprietdrios de
terrenos situados nas Zonas de
Protegdo. A tinica emenda intro-
duzida pela Cdmara Municipal
ao projeto elaborado no Conselho
do PDU alterou generosamente
os indices para edificacées — do-
brando o coeficiente de aprovei-
tamento e eliminando qualquer li-
mitagdo a altura dos prédios — ex-
clusivamente na drea da chdcara
dos Von Schilgen.

A Prefeitura foi bombardeada
com protestos de dois tipos. Os
primeiros foram os urbanistas,
ambientalistas e moradores da
Praia do Canto, que ndo queriam
ver aquela drea ocupada de ma-
neira descontrolada. Mais revol-
tados estavam os proprietdrios de
terrenos situados no entorno dos
morros, que sentiam-se discrimi-
nados por ficarem mantidos sob
os rigidos indices do PDU, en-
quanto a parte maior e mais im-
portante da Zona de Prote¢do — a
chdcara — estava sendo liberada.

Vetar a emenda e reabrir o de-
bate sobre os critérios para edifi-
cagoes nas Zonas de Protegdo foi
a recomendagdo do Conselho do

Solu¢ao negociada
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PDU, seguida prontamente pelo
prefeito Paulo Hartung. Nos me-
ses seguintes, uma comissao, for-
mada por representantes da Pre-
feitura, Associagdo de Moradores
da Praia do Canto, Associagdo
Comercial, Instituto Jones dos
Santos Neves e Camara Munici-

pal, assessorada pelos técnicos da -

PMYV, trabalhou na construgdo de
uma alternativa para o problema.

Com base no levantamento ae-
rofotogramétrico da cidade enco-
mendado pela PMV a empresa
Maplan, o grupo de trabalho pé-
de constatar a real situagdo da
drea. A regido da Rua Moacir
Avidos, por exemplo, quase toda
construida por critérios anterio-
res ao PDU, apresenta uma ocu-
pagdo desordenada, com adensa-
mentos que chegam, em alguns
casos, a nove metros quadrados
de drea

grecer e dar mais espago para ae-
ragdo, ajardinamento e vista entre
prédios. Além disso, a altura dos
prédios construidos nas cotas
mais altas devem ser menores.

Os numeros da solugdo sao ex-

tremamente razodveis, do ponto .

de vista dos investimentos imobi-
lidrios. A altura mdxima permiti-
da foi elevada para 32,5 metros,
que corresponde a um prédio de
dez andares, o coeficiente de
aproveitamento e a taxa de ocu-
pagdo das Zonas de Protecdo fo-
ram igualados aos vigentes para
o restante da Praia do Canto,
(ca=3,0 e to=50%). Em compen-
sagdo, os prédios com mais de 20
metros sdo obrigados a possuir
afastamento lateral.em dobro e
ter seus projetos avaliados pelo
Conselho do PDU.

Os membros da comissédo e os
técnicos do
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trar uma regra que permitisse en-
preendimentos imobilidrios vid-
veis economicamente, ao mesmo
tempo que preservassem a paisa-
gem e a natureza do bairro, pare-
cia uma tarefa realmente muito
dificil. A comissdo encarregada
da espinhosa missdo debrugou-se
sobre mapas e plantas, fez exerci-
cios, cdlculos e simulagbes até
que uma solugdo feita com bom
senso e, principalmente, com tole-
rdncia e respeito ao ponto de vista
do outro foi elaborada.

A solugdo formulada foi desen-
volvida com base no seguinte con-
ceito: para ter prédios altos € pre-
ciso que o afastamento lateral se-
Jja maior e prédios construidos em
elevagoes precisam ser mais bai-
xos. Trocando em mildos, a edifi-
cagdo para crescer precisa ema-

lhes foi dada.
Como coordenador da comissao,
destaco, muito especialmente, a
participagdo do arquiteto e urba-
nista Jolindo Martins, represen-
tante da Associagdo de Morado-
res da Praia do Canto, e do enge-
nheiro Constantino Dadalto, re-
presentante da Associag¢do Co-
mercial de Vitéria, como decisiva
para o sucesso do trabalho.

Em reunido histérica, o Conse-
lho Municipal do Plano Diretor
Urbano recebeu a proposta da co-
missdo e, pela unanimidade de
seus membros, decidiu pela sua
aprovagdo. Os representantes da
Secretaria Municipal do Meio Am-
biente foram enfdticos em sua de-
claragdo de voto. Aquela era uma
proposta em que a preserva¢do
ambiental e paisagistica da cidade
estava cedendo espago para viabi-

R

lizar o aproveitamento econémico
da terra urbana, reconhecendo co-
mo legitima e necessdria a flexibi-
lizagdo dos rigidos critérios que
vigiram uma década e paralisa-
ram a construgdo civil na regido.
Alertaram, contudo, que querer
avangar mais na liberalizagdo dos
indices seria intolerdvel para a
qualidade de vida de Vitoria.

O prefeito Paulo Hartung, mais
uma vez respeitando a orienta¢do
do Conselho do PDU, enviou a
Camara o projeto de lei tal qual
aprovado, sem qualquer altera-
¢do. A Associagdo de Moradores
da Praia do Canto, em assem-
bléia, aprovou por unanimidade a
solugdo encontrada.

Uma solugao negociada. Nao
atende 100% a nenhum dos inte-
resses em jogo, mas € aceitdvel
para todos, pondo fim a um im-
passe de mais de uma década en-
tre desejos contraditérios, porém
legitimos. Os proprietdrios e
construtores ganharam a possibi-
lidade de investir e construir. Nao
de qualquer jeito, com qualquer
altura, em qualquer volume. De
forma disciplinada e em harmo-
nia com a-paisagem e a natureza.

Conciliar crescimento com pre-
servagdo € um tema contempord-
neo em qualquer lugar do mundo
que se pretenda civilizado. As li-
¢oes deste episédio transcendem
os limites do velho morro do Cru-
zeiro. E exemplo, tanto em termos
de conteiido quanto, principal-
mente, em termos de processo.

A via negociada é uma estrada
construida em direcdo a cidada-
nia e ao progresso, pelas maos da
sociedade organizada, com o tra-
balho de técnicos competentes, li-
derangas legitimas e politicos éti-
cos. E o iinico caminho por onde
pode passar o caminhdo das re-
formas estruturais que o Brasil
tanto precisa para desenvolver-se
em paz e em liberdade.
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