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Como compreender o salto de crescimento que a construgio deu,

deslocando-se para as praias?

A construgio trabalha nio mais pautada na venda do edificio
puro e simples. Descobre que pode vender junto com o edificio
também o lugar, transformado em espago, e com isso obter mar-
gens de remuneragfo muito mais elevadas do que aquelas que até
entio vinha praticando. Seu prego, descolado do custo, ia até o
limite dado pelo poder aquisitivo dos compradores. Essa mudan-
¢a na concepgio do produto imobilidrio possibilitou & constru-
¢ao desfrutar de um universo novo para crescer. E cresceu. O
IBGE indicou que a Prefeitura Municipal de Vitéria deu licenga
para a construcao, entre 1971 e 1975, de 846.473 m? de obras,
enquanto no qiiinqiiénio seguinte mais que dobrou a quantidade
de obras licenciadas, que passou para 1.942.266 m’— represen-

tando um aumento de quase 130%.%

A construgio pdde mudar e produzir por incorporagio em fungio de
condicdes excepcionais criadas pela conjuntura daquele momento.
Vivia-se o tempo do “milagre brasileiro”. O Espirito Santo orienta-
va-se por uma opg¢ao definida e clara pela industrializagio, depois de
atravessar uma das mais importantes crises de sua histéria. Eleva-
ram-se significativamente os investimentos urbanos, convertidos
em projetos industriais, fomentados pelo Funres, durante a década
de 1970. O montante levantado com a erradicagio do café, como foi
anteriormente considerado, proporcionou inversdes em investimen-
tos urbanos, contribuindo para elevar a massa de riqueza em circu-

lagdo na capital capixaba.

As inversdes concentradas no espago — que ganhava dimensdes
metropolitanas — ndo paravam por af. A inddstria fomentada com a
poupanca gerada localmente juntou-se o projeto de industrializagao
de grande porte, fundado no capital estatal federal e estrangeiro, sob
os auspicios do II PND. As grandes empresas em implantagdo na
década de 1970, junto com a CVRD — no Espirito Santo desde a

década de 1940 — ajudaram a criar e expandir uma significativa par-

cela da classe média estabelecida em Vitéria, importante segmento
consumidor de iméveis. Era para esta classe que o mercado, prefe-

rencialmente, se voltava.

Com o poder aquisitivo em alta, a classe média brasileira, aliada
de primeira hora do governo instituido a partir de 1964, recebeu
deste, em contrapartida pela sustentacio politica que proporcio-
nava para legitima-lo, beneficios importantes, que promoveram
impactos positivos na construcéo civil. Numa outra perspectiva,
h4 que se considerar a hipétese de Bolaffi (1977, p. 6), mesmo
que parcialmente refutada posteriormente, “de que em 1964 de-
cidiu-se estimular a inddstria da construcéo civil (através da cri-
acio do BNH) porque esse tipo de investimento seria o mais ade-
quado para atenuar os efeitos negativos da deflagdo”. O impor-
tante é que, mesmo que os investimentos no setor de bens de
consumo durdveis tenham servido muito mais aos propdsitos das
decisdes de politica econdmica do pafs do que ao mencionado
por Bolaffi, a construgio foi muito favorecida pela politica

habitacional daquele governo.

O BNH deu condigdes para que os financiamentos a produgéio e a
aquisicdo do imével fossem vantajosos para os dois lados envolvi-
dos, dentro da faixa de renda e dos propédsitos financeiros em que o
banco, em cada programa, se propunha a atuar, permitindo que o

prazo de amortizagio atingisse 25 anos.

Mudaram-se completamente as condi¢cdes de financiamento do
im6vel. Antes, quando se construia a preco de custo, o imével
tinha de ser amortizado em 24 meses ou no méximo 30. Esta
modalidade de producio restringia o mercado comprador a po-
pulacio de poder aquisitivo mais elevado. As prestacdes tinham
de ser maiores, 0 que em conseqiiéncia estreitava o universo do
consumidor em potencial. Com o aumento do pre¢o do imével —
por conta do crescimento da urbanizagio, da elevagio dos precos
dos terrenos e dos préprios materiais e da mao-de-obra —a cons-
trugdo a prego de custo defrontava-se, progressivamente, com

barreiras que limitariam seu crescimento.

35 De conformidade com os dad@sidrio Estatistico do Brasil de 1970 a 1980.



Com o advento do BNH, a incorporagéo, nos anos 70, nao sé liber-
tava a construcio de suas amarras — a propria incorporagio atinge
uma populagdo com um espectro mais amplo de renda —, como lhe
facultava vOos mais altos — permitidos pelas maiores margens de

rentabilidade do investimento.

Nesse sentido, sendo a regido das praias um espago com caracterfsti-
cas diversas das apresentadas pelo centro, o produto imobiliario ali
construido se distinguia do que até entio era colocado no mercado.
Essa diferenciagiio permitia ser contabilizada como valor adicional
de remuneracio, que se elevava até o limite da capacidade de paga-
mento dos consumidores, dvidos por morar naquela regido. Isso foi

fundamental para o crescimento da construgéo.

Quais foram os protagonistas da mudanga?

As condigdes histdricas vividas, naquele momento, no pais e re-
gionalmente, precisavam ser lidas e compreendidas pelo empre-
sario local da construgio, para que enxergasse as oportunidades.
Os préprios empresarios que construfam a prego de custo, espe-
cialmente os precursores dessa modalidade de producio, néo ti-
veram dificuldade de compreender o que se passava e de promo-
ver mudancas que abriam novas e mais amplas perspectivas para
a reproducio da construcio, com a introdugio da incorporacio.
Citem-se, dentre as empresas precursoras, especialmente as cons-
trutoras Ciec e Chriségono Teixeira da Cruz Engenharia Ltda.
Eram empresas que ja estavam formadas e consolidadas no mer-

cado quando o BNH foi criado e a industrializagdo ganhou forca

na década de 1970.

A mentalidade do construtor vinha mudando desde antes. A
ambiéncia de uma cultura técnica florescia, impulsionada pela fun-

dacgdo da Escola de Engenharia, em 1951, pela existéncia da ativida-
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de portuéria e pela presenga da CVRD, da Companhia Ferro e Aco e

das concessiondrias de servico publico.

Com o crescimento da urbanizagio abria-se também mercado para
o trabalho nas construtoras. Elas se tornaram a segunda escola pre-
paratdria, quase que obrigatéria, para formagio de quadros para o
mercado neste ramo. E que uma série de empresas construtoras, que
se destacaram e ainda hoje estio atuantes no mercado, foram cria-
das por profissionais oriundos dos quadros das empresas pioneiras

na produgio por incorporagao.

Se aqueles que ja construfam a prego de custo abriram espaco para a
realizacio de incorporagdes, os engenheiros formados em Vitdria
promoveram, com seu trabalho, o crescimento das empresas tradi-
cionais. Posteriormente, ingressaram no mercado com suas préprias
empresas, dividiram espago e alguns sucederam a seus predecesso-
res. A construtora Ciec, além de ter sido a maior empresa do ramo
de edificagdes do Espirito Santo — seu orgamento, durante a década
de 1970, nunca foi menor do que o orcamento do municipio de Vila
Velha’® —, caracterizou-se como a grande escola dos profissionais da
engenharia capixaba. Safram dessa empresa os irméaos Helvécio e
Edson Haje (ambos engenheiros) para fundar a Construtora Acta,
em 1974, e os engenheiros, também irmaos, Menezes, que funda-
ram, juntamente com os engenheiros Jodo Luiz de Menezes Tovar e

Luis Paulo Brandio, a construtora Metron (1977), dentre outros.

A Construtora Chriségono Teixeira da Cruz influenciou a forma-
¢do, também, de empresas importantes no ramo, como a Albamar e
a RS — os proprietarios destas construtoras foram ex-colaboradores
da empresa Chriségono. As experiéncias vieram das mais diferentes
empresas, mas todos, na sua grande maioria, entre aqueles que se
destacaram no ramo, tiveram uma segunda escola, as construtoras

em que trabalharam.

36 Depoimento do engenheiro Osmir Pimentel, formado na Escola de Engenharia da Ufes, e um dos ex-diretores da construtora Ciec.
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A isencgdo de imposto de renda, que gozavam as incorporagdes até por volta de 1977, cons-
tituiu outro fator que contribuiu para promover a formacio de umas empresas e consolidar
outras. As incorporagdes atrafram muitos investidores, entre os quais pessoas estranhas a
atividade da construg¢@o. Embora tenham disputado, com as empresas de construgio que ja
incorporavam, o ganho imobilidrio do mercado, promoveram o crescimento do setor, com

o aumento de contratagdes das construcdes realizadas a prego de custo.

A existéncia de privilégio tributario ajuda a explicar, naquela conjuntura, as diversas
incorporagdes realizadas por pessoas de recursos e principalmente por bancos (Banco
Comércio Industria de Sdo Paulo, Banco Real, Banco Mineiro, Banestes, dentre outros).
Era comum empresas em formagio utilizarem do expediente de construir a prego de
custo, contratadas por incorporadores para se capitalizar. A construtora Acta, conforme
depoimento de seu proprietério, o engenheiro Edson Haje, teve experiéncias bem suce-

didas nesse sentido.

A construgio, durante a década de 1970, foi também e fundamentalmente impulsionada
pelas iniciativas do Inocoop-ES (Instituto de Orientagio as Cooperativas Habitacionais
no Espirito Santo) e da Cohab-ES (Companhia de Habitacio e Urbanizagao do Estado do
Espirito Santo). Paralelamente & agiio por promogéo privada com atuagio em nichos pré-
prios de mercado, a promocéo piblica de moradias, liderada pelo Inocoop-ES, influenciou
na conformacio dos limites do territério metropolitano — respondendo pela formacéio de
muitos bairros afastados do centro — e no crescimento da construcio civil. S6 o Inocoop-ES
mediou a contratagio, pelas cooperativas, de aproximadamente 28 empresas, que constru-
fram 19.826 unidades habitacionais em Vitéria, Vila Velha e Serra, entre 1970 e 1982.57 O
instituto, em atendimento as demandas por moradia social, acabou por influenciar a for-

macio e a consolidacio de importantes empresas do segmento da construgio.

Ha que se considerar, ainda, que durante os anos 70 foi significativa a participagio da
promogao publica de moradias para atender as demandas ocasionadas pela instalagio dos
grandes projetos nos limites da cidade metropolitana, naquela época, em formacio. E
relevante o fato de que, tanto por parte da Cohab quanto do Inocoop-ES, o periodo em
que mais se construiu foi o do inicio da década de 1980, justo quando a CST entrava em

operagio.’® De um total de 11.144 moradias construidas pela Cohab entre 1970 e 1982,

45% foram edificadas de 1980 a 1982, inclusive. E foi durante esse periodo que o Inocoop-

ES edificou a maior parte de suas moradias: 58%.

37 Cf. dados extraidos do liresa edificada (CAMPOS Jr.; SANTOS NEVES, 1998), registro de pesquisa comemorativo dos 30 anos
de atuacéo do Inocoop-ES.

38 Aquela empresa entrou em operagdo em 1983.




Os anos 70 definiram uma cidade espalhada em todas as diregoes,
que saiu de seu centro de origem para configurar espagos diferenci-
ados também nos municipios vizinhos. Manteve-se mais vertical
no centro, no “novo territério” das praias de Vitdria, e horizontal a

medida que se afastava do litoral. A incorporacéo, tipica iniciativa
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da promogéo privada, configurava os espacos centrais e 0 “novo
territério”, levando, preferencialmente, para o alto a expansio ur-
bana. A promogao publica do Inocoop-ES e da Cohab influencia-
ram, nos limites da cidade formal, a configuracio, mais horizontal

do que vertical, dos espagos mais afastados.

Prédios em construgao, na Av. César Hilal, no caminho para as praias (Acervo do Colégio Sagrado Coragdo de Maria).

Na pdgina ao lado, experiéncias de incorporagao realizadas por bancos. Edificio Bemge, antigo Ed. Banco Mineiro da Producdo (Acervo da Familia Isauro Rodrigues).







Acima, vista dos prédios da Av. Saturnino de Brito em frente a Praga dos Namorados, no final dos anos 80 (Acervo do Jornal A Gazeta).

Na pégina ao lado: na foto a esquerda, Camburi deserta e a Praia do Canto ainda pouco ocupada (Acervo aa Biblioteca do Centro de Artes da Ufes); na foto a direita, Praia do Canto no inicio
da década de 1970. Vé-se a esquerda o morro da Barrinha, hoje morro do Colégio Sagrado Coragdo de Maria, e a direita um pedago do morro do Cruzeiro (Acervo da Biblioteca do Centro de
Artes da Ufes).






