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HISTORIA DA CONSTRUGAO E DAS TRANSFORMAGOES DA CIDADE

A verticalizagao no Parque Moscoso e seguindo em diregdo a
Esplanada Capixaba (Acervo do Instituto Jones dos Santos Neves).

O projeto do edificio, tomado como produto imobilidrio destinado ao mercado, mudou a
maneira de construir e elevou os riscos do construtor, que teve de incorporar certo tino de
empreendedor. O despojamento de ornatos ficticios de suas formas trouxe maior simplici-
dade as rotinas de trabalho na obra. Facilitava-se, com isso, a criagio de maior quantidade
de tarefas repetitivas passiveis de controle, realizadas por profissionais menos qualificados.
Instituia-se a capatazia entre os profissionais das ferragens e da marcenaria e entre os
pedreiros, e criava-se a figura do mestre-de-obras, estabelecendo-se, assim, maior distan-
cia entre os trabalhadores e o construtor; este passou a ser personificado, neste novo mo-
mento, pelo engenheiro. Com isso, as relagdes de trabalho na obra passaram a permitir que
fossem forjados vinculos permeados por relagdes contratuais, de cunho empresarial. Tais
relagdes assumiam, assim, maior impessoalidade, diferentemente do que ocorria no passa-
do, quando elas se sustentavam em vinculos pessoais. Por esses motivos os construtores
presos ao passado, protegidos pelos vinculos pessoais — eram construtores das familias A ou

B —, sem estarem expostos ao mercado, dificilmente poderiam protagonizar a mudanca.

Foram os novos engenheiros, que sairam de Vitdria para estudar no Rio de Janeiro e 14
trabalharam no ramo, que trouxeram suas experiéncias e foram os principais atores do
processo de desbloqueio da construgio. Cabe citar, dentre outros, os engenheiros Jones
dos Santos Neves Filho e Chriségono Teixeira da Cruz, especialmente, pelo carater em-

preendedor de suas iniciativas.

No entanto, a primeira iniciativa de ingresso da construcdo no mercado independente
de encomenda aconteceu em 1951. O construtor Durval Avidos, com a colaboragio do
engenheiro Hélio Cyrino, langou o primeiro prédio para venda em Vitéria. Fizeram pro-

paganda em jornal e no cinema e prometeram vender as unidades em 24 prestacdes fixas.

As experiéncias da Construtora Delmar foram bem sucedidas naquele momento. A em-
presa construiu os seguintes edificios: Delmar, na esquina da ladeira Sdo Bento com a rua
Graciano Neves; Aristides Freire e Riviera, na mesma rua; e Presidente, na esquina da
rua Gama Rosa com a ladeira Prof. Baltazar. Todavia, a partir de 1957, os efeitos da
inflagdo crescente comprometeram as atividades da empresa, que trabalhava sem incor-

porar correcdes aos precos dos iméveis que vendia.

A experiéncia, entio inaugurada, de construgio para venda tornou-se irreversivel, ape-
sar das dificuldades atravessadas pela citada empresa. As distorgdes existentes no plano
de vendas puderam ser corrigidas com a introducéo de fatores de correcdo, que passaram

a incorporar os custos inflaciondrios, possibilitando o crescimento da construgio.

A construtora Ciec (Comércio Indtstria Engenharia Capichaba S/A), criada em 1954,
notabilizou-se na construgdo para venda a prego de custo e com a incorporagio dos
residuos inflacionérios. Numa década (de 1954 a 1964) construiu dez edificios ao redor

do Parque Moscoso. Nos anos 70 tornou-se a maior construtora do Estado.



A Chris6gono Teixeira da Cruz Engenharia Ltda., fundada em 1954, construiu primeiro,
por encomenda, o Hotel Estoril, para depois ingressar no mercado, experimentando algo
parecido com a incorporagio que se viu difundir nos anos 70. J4 em sua primeira obra
introduziu inovagdes no processo construtivo até entio utilizado em Vitéria.?> Experi-
mentou, este empresario, ainda nos anos 60, o autofinanciamento no conjunto residencial
que construiu, com sucesso, no bairro Santa Licia. O perfodo de maior destaque de sua

empresa deu-se na segunda metade da década de 1970.

No mesmo perfodo nasceu a Construtora Rio Doce, empresa pertencente ao construtor Radagasio
Alves.”® O Sr. Radagésio ja fazia pequenas obras em Vitéria desde os anos 30. Contudo, sua
empresa ganhou maior projecéo a partir da participacdo de seu filho, o engenheiro Ronaldo
Alves, e do genro, também engenheiro, Mauro Murad. O primeiro formara-se na recém-criada

Escola de Engenharia da Ufes, fundada em 1951 e o segundo, no Rio de Janeiro.

Cabe salientar, ainda, as iniciativas do engenheiro Alvaro Sarlo. Formado na Escola
Politécnica do Rio de Janeiro, comegou sua carreira em Vitéria em meados da década de
1930. Projetou e calculou o estddio Governador Bley em 1935.%7 Construiu varios prédi-
os por encomenda, antes de empreender o langcamento de edificios para o mercado, tam-

bém nos anos 50. Contudo, sua empresa desapareceu com a sua morte, em 1964.

E interessante observar que a internalizacio de processos de inovagao na construgio, no
primeiro momento, veio de fora, ora por via daqueles que estudaram na entio capital
federal, ora por via das inovagdes trazidas pelas empresas de fora que construiram grandes

obras no Espirito Santo.

A engenharia ferroviaria e a portudria contribuiram na formagio dos nossos construto-
res; contudo, as experiéncias trazidas por aqueles que vivenciaram o mercado imobilidrio

do Rio de Janeiro foram mais promissoras na formagio do empreendedor.

O construtor Radagéasio Alves aprendeu a fazer calculo estrutural ndo-complexo com os
engenheiros José Lindenberg e Jorge Kingston, que na época realizavam obras no porto.
Trabalhou na Vitéria a Minas e na CVRD e, no inicio de 1930, ja era construtor autdno-
mo. O construtor Werner Schmidt conheceu a construgio pelas maos do engenheiro H.
O. Schlemm, que veio a Vitdria realizar obras no porto como funcionério da Construtora

Griimbilfinger; casou-se nesta capital, fundou sua firma e difundiu seu conhecimento.

25 Nao esperava trinta dias pela cura do concreto, como se fazia em Vitéria, para comegar a laje do pavimento seguinte. A cada sete dias,
informou-nos o engenheiro, concretava uma laje. Mantinha o escoramento e ia fazendo uma laje em cima da outra. Com essa experiéncia,

trazida de fora, pode reduzir o tempo de producao do edificio.

26 Nesse mesmo periodo o construtor Radagdsio Alves entrou no ramo da extragdo mineral. Criou a Pedreira Rio Doce, empresa especializada
na extragdo e na producdo mecanizada de brita, uma das pioneiras no ramo, que ajudou a fornecer com regularidade esse tipo de material

para as construtoras de Vitéria.

27  Esse estddio foi construido por Camilo Gianordoli, construtor licenciado responsdvel por muitas obras em Vitéria.
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0 ingresso da construgao no mercado. Edificios Joana D’Arc e
Aristides Freire narua Graciano Neves (Acervo da Familia Sarkis).
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As empresas citadas anteriormente, com maior ou menor presenga
no mercado, guardadas as peculiaridades e estratégias de cada uma,
todas internalizaram inovagdes. Para isso foi importante a mediagio
dos novos engenheiros e das empresas de fora que vieram realizar
obras ptblicas no Espirito Santo, especialmente as obras ferrovidrias

e portudrias, na disseminagdo do conhecimento das inovagdes.

Observem-se na trajetéria do construtor Radagasio Alves a influ-
éncia da engenharia ferroviaria e da portuéria, como foi citado an-
teriormente, e, ainda, seus vinculos profissionais com o engenheiro
Norberto Madeira da Silva,® responsavel técnico pela construcgio
do Ed. Antenor Guimaries, obra realizada por Radagésio Alves no
final dos anos 30. Sua experiéncia de trabalho e sua proximidade
com a engenharia portudria e com a engenharia ferrovidria contri-
buiram para seu aprendizado, naquele momento em que predomina-
va na construgio a producio por encomenda. Quando muda o foco
de atuagio do construtor, para voltar-se para o mercado, € interes-
sante observar a incorporagido de seus familiares, engenheiros re-

cém-formados em engenharia.

A Construtora Delmar, do construtor Durval Avidos, fez parceria com
o engenheiro Hélio Cyrino, formado em Belo Horizonte e domiciliado
em Vitéria a partir de 1948. O Dr. Hélio fez calculo estrutural de impor-
tantes obras no Espirito Santo e disseminou seu conhecimento como

professor da Escola de Engenharia desde a sua fundagéo.

O engenheiro Alvaro Sarlo, formado no Rio de Janeiro, trouxe sua
experiéncia para o Espirito Santo bem antes dos chamados novos
engenheiros. No entanto, o fato de ter-se dado a disseminagao de
seus conhecimentos quando ainda se construfa predominantemen-
te por encomenda — a conjuntura local ndo favorecia outros tipos de
iniciativas — ajuda a explicar sua participacdo na construcio de muitos
prédios ptblicos com recursos oriundos dos IAPs. Daf por que a
contribui¢do de Alvaro Sarlo a construcio civil capixaba, como
anteriormente se registrou, se deu mais como engenheiro, em raziao
de sua atuacio no mercado, do que como empreendedor no ramo

imobilidrio; considere-se também seu prematuro falecimento.”’

28  Oengenheiro Norberto Madeira trabalhavana empresa Koteca, do Rio de Janeiro, que construiv a epresa Duas Bocas.

29 O engenheiro Alvaro Sarlo presidiu o Sindicon de 1936 a 1942. Foi o segundo presidente da entidade e
o primeiro engenheiro a presidi-la.

Que mudangas, realizadas na forma de producio da construgio, pos-
sibilitaram o crescimento do setor? Que condigdes do ponto de vis-
ta da técnica e da engenharia favoreceram as mudangas promovidas

pela construcéo?

Em vez de casa baixa e de prédios pequenos destinados ao comércio,
a construgio fez edificios altos e por iniciativa de seu proprietario.
O construtor comprava o terreno ou o permutava por unidades a
serem construidas, decidia o tipo de construgdo (se apartamentos
ou escritérios), o tamanho e demais especificacdes, estabelecia o seu
plano de vendas, de conformidade com o orgamento previamente

elaborado, e as efetuava.

A cada etapa da obra o orgamento era refeito e ajustado, com os
custos inflaciondrios repassados aos compradores. Depois de levan-
tados os custos de toda a obra, estabelecia-se um percentual sobre o
montante, em torno de 15%, correspondente a taxa de administra-
¢do da empresa, que constituia uma das fontes de remuneracio do

construtor.

A mais importante mudanga verificada foi a passagem da casa
para o edificio, como produto imobilidrio, que ird aumentar o
montante de construgio e, conseqiientemente, o ganho no seg-
mento produtivo da construgio, realizada, nessa época, a preco
de custo. A construcio passou a utilizar intensivamente o terre-
no, com a verticalizacio do prédio. A partir daquele momento
extraiam-se do terreno possibilidades antes inimagindveis. Se
anteriormente um Gnico terreno abrigava somente uma familia,
esse mesmo terreno, com a construgio do edificio, passou a com-
portar varias familias e a gerar maior drea de construgéo, o que,
em conseqiiéncia, elevou a remuneracio da empresa, que veio a

construir mais obras.

A mudancga do produto imobiliario, expressa na passagem da casa
para o edificio, caracterizou-se pela reestruturagio produtiva da
construgdo. A construcio entra no mercado e vai constituir uma
atividade empresarial como outra qualquer. Estabelecia-se naquele
momento dos anos 50 uma nova atividade econdmica no Espirito
Santo, que criava outras oportunidades de negdcio para que o capi-

tal pudesse se valorizar.



A construcio do edificio para venda no mercado foi o grande salto que permitiu o cresci-
mento da construcio naquele momento. O advento do edificio tornou impessoal a mo-
radia, por intermédio da padronizacio. Foi a maneira encontrada de ofertar um produto
que pudesse atender a demanda crescente da populacio, que aumentava nas cidades em

conseqiiéncia da industrializagéo.

Ao invés de construir para o contratante, que definia a moradia e o ritmo da construgéo
de conformidade com sua disponibilidade financeira, o empresario construtor veio a

decidir sobre todo o processo de producio do bem imobiliério.

A moradia vai se tornar impessoal e padronizada. O construtor deixa de atender a de-
manda individualizada, através da produgéo da casa, para criar um produto generalizével,

que atenda a demanda.

Nesse sentido, a propaganda precisou ser eficiente para promover uma nova forma de
morar, com outro tipo de sociabilidade. Abriu-se mao da individualidade, que a casa
proporcionava, para partilhar espagos coletivos no edificio, com outras formas de convi-
vio de vizinhanca. Abriu-se mfo do projeto personalizado da casa para estabelecer proje-

tos padronizados que pudessem sintetizar em cada edificio o desejo de seus moradores.

O aumento da necessidade das pessoas por moradia foi uma aliada — a urbanizagéo crescen-
te elevou a demanda por moradias nas cidades, facilitando a introdugdo da moradia
multifamiliar. Tudo pode se concretizar por conta da concepgio de um projeto de morar
que, interferindo na individualidade, precisou ser sustentado pela imagem construida de
um novo estilo de morar. Até que o edificio ganhasse aceitacéo coletiva, a propaganda foi

outra aliada, contribuindo para reduzir o risco de inviabilizar o crescimento da construgio.

E significativo que o primeiro lancamento de edificio para o mercado realizado em Vit6-
ria, em 1951, inaugurasse a propaganda no segmento imobilidrio: “quando o seu Durval
lancou o Edificio Delmar, o primeiro prédio para venda em Vitéria, fez propaganda em

jornal e até no cinema” (depoimento do engenheiro Hélio Cyrino).

Estavam-se mudando costumes, e o receio de que as pessoas nfo se adaptassem as novas
moradias era imenso. Para que o negdcio imobilidrio prosperasse, a primeira condi¢io
nessa nova forma de produzir moradia era que as pessoas aceitassem o produto imobili-

rio apresentado ao mercado.

Os precursores da construgio para o mercado tiveram dificuldades até abrirem o caminho para
os que vieram depois. O primeiro prédio langado pela construtora Ciec foi quase todo vendido
para os familiares dos proprietarios da empresa. Na construcio do edificio Martélia, um outro
exemplo, a aquisicio de um apartamento feita pelo Sr. Jodo Zanotti, conhecido comerciante de
café em Vitdria, deslanchou as vendas. Tratava-se de um préspero comerciante da cidade; acre-
ditava-se, pois, que a compra que ele realizou avalizaria 0 empreendimento. (O Dr. Osmir

Pimentel, ex-diretor da Ciec, em depoimento ao autor, fez essa esclarecedora observagio.)

HISTORIA DA CONSTRUGAO E DAS TRANSFORMAGOES DA CIDADE

45

Ed. Alfa, o primeiro construido pela Ciec (Acervo do autor).
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Para compreensio desse processo de mudangas, ndo é totalmente sem propdsito lembrar
que as firmas que primeiro langaram prédios em Vitdria, as construtoras Delmar e Ciec,
pertenciam a filhos de ex-governadores. Acredita-se que o conhecimento que se tinha de

suas familias ajudou na aceitacio do edificio como produto imobiliario.

O engenheiro Chriségono Teixeira da Cruz, quando fez seu primeiro langamento para o
mercado, mesmo depois de ja ter construido o Hotel Estoril, por encomenda de familia-

res, passou por dificuldades para deslanchar a construcio do Ed. Juel:

nfio conseguia vender nada, ja havia comegado a obra, estava apertado, até que
procurei o St. Glick, um comerciante benquisto na cidade, judeu, conhecido do
dono da construtora em que trabalhei no Rio, e expus o problema. Pronto, o Sr.
Glick espalhou que tinha comprado um apartamento do Cruz e que era o melhor
negécio do momento. Ndo deu outra, em um més tinha vendido 50% das unida-
des. O prédio comegou a subir e nfio tive mais problema. Aquilo vendeu como

dgua. Naturalmente reservei uma unidade para presentear o Sr. Glick.

A nova forma de producio da construcio passou a imprimir a paisagem da cidade uma
outra configuracio: a homogeneidade expressa-se no novo padrao de morar dos edificios,
que se despem dos ornatos ficticios com a incorporagido de formas retas e mais limpas, e
na verticalizagdo, que utiliza intensivamente o solo. As ruas Graciano Neves e Sete de

Setembro e o Parque Moscoso melhor expressam a transformagio da construgio e da

cidade naquele momento.
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Havia muita natureza e pouco ambiente construido (Acervo da Familia Isauro Rodrigues).







a em direcdo as praias.
¢do de aterros. A esquerda o Penedo e a direita o Forte Sdo Jodo (Acervo do Arquivo Estadual do Espirito Santo).







Execucdo do aterro da Esplanada Capixaba.
No centro, ao fundo, o Ed. Presidente Vargas
em construcao(Acervo do Arquivo Geral da PMV).

Na foto ao lado, a 4rea aterrada da Esplanada
Capixaba (Acervo da Cultural).




e N 1Y
TN

=S -

R P




