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Terceira Ponte em construgao (Secretaria Municipal de Planejamento de Vitdria).



A CRISE

Os anos 80 foram ruins para a construcéo.

Nio é o que indicavam os fatos da década anterior. A inflacéo, des-
pertada pela crise do petréleo em 1974, manteve-se sob controle
nessa década de 1970, atenuada pela politica industrial seletiva fo-
mentada no governo Geisel, com recursos oriundos do endividamento
externo. No Espirito Santo essa politica respondeu pela implanta-
¢do dos grandes projetos, que, no inicio da década de 1980, entraram

em operagio.”

Embora essa politica industrial tenha sido positiva — exerceu con-
trole sobre a inflagdo, com investimentos responséveis pela cons-
trugido de uma parte importante do parque industrial do pafs —, o
endividamento externo, utilizado em sua consecugio, trouxe, pos-
teriormente, seqiielas, ocasionadas pelo extraordindrio crescimen-

to da inflacdo e das dividas interna e externa.

A inflacfo e as politicas de ajuste inflacionario mobilizaram o poder
ptblico pelo menos por uma década. Inflagdo descontrolada: juros
altos para conter o consumo e iniciativas de estimulo a exportacio,
com desvalorizacido cambial, auséncia de politica ptblica, seja in-

dustrial, seja social.

O calcanhar-de-aquiles da principal fonte de recursos para a cons-
trugdo, o Banco Nacional da Habitagdo (BNH), foi atingido em cheio
pela inflacdo e pelas politicas adotadas para combaté-la. Cresceu ex-
traordinariamente a inadimpléncia no Sistema Financeiro da Habi-
tacdo (SFH), e o Fundo de Compensacdo das Variagdes Salariais
(FCVS), que cobriria o saldo devedor, assim que concluisse o prazo do
financiamento — as prestagdes dos mutudrios do SFH eram reajusta-
das de conformidade com os indices que corrigiam os saldrios, indices
muito aquém daqueles da inflacdo, que atualizavam o saldo devedor —
, aumentou o rombo do SFH, tornando-o impagavel naquelas condi-
¢oes. Em conseqiiéncia extinguiu-se o BNH num momento em que a
classe média estava empobrecida e a populacido dependente da pro-

mocio ptblica de moradia encontrava-se ainda mais pobre.

39  Fazem parte dos grandes projetos as empresas Companhia Sideriirgica de Tubardo, Aracruz Celulose,

Samarco Mineragdo, usinas de pelotizacao da CVRD, projetos criados a partir das iniciativas do II PND.
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A constru¢io buscou suas saidas dentro do quadro de crise estabele-
cido. As obras realizadas por promogio publica, através da Cohab e
do Inocoop, constitufram um alento para uma fragdo do segmento
da construgio. Estendendo-se por toda a primeira metade dos anos
80, expressivas pela quantidade, destinavam-se a atender as deman-

das de moradia dos que foram atraidos pelos grandes projetos.*°

As empresas dedicadas a incorporacio para a classe média buscaram
as mais variadas alternativas. Algumas tiveram como opgéo realizar
também obras pablicas. O sindicato da classe uniu-se mais e teve uma
acdo politica importante diante daquela conjuntura adversa. Cabe
lembrar a atuagio do Dr. Cruz a frente do Sindicon (1980-82) e espe-
cialmente do engenheiro Jodo Luiz Tovar, cuja administragio esten-
deu-se de 1982 a 1990. Essas duas administracdes inauguraram um
periodo de maior presenca do sindicato na vida publica do Estado.
Debateram e apresentaram de forma piblica suas posig¢oes, seja em
questdes de Ambito municipal, como as concernentes as discussdes

que antecederam a implantagio do PDU de Vitéria,*!

seja em propo-
si¢bes que tratavam do desenvolvimento estadual. Dentre suas ban-
deiras, relativas ao interesse da classe, reivindicaram maior participa-
¢ao do empresério local da construco nas obras de expansio das grandes
empresas. A Aracruz Celulose ampliava suas instalagdes, e a CST,
algum tempo depois, realizava obras de ampliagdo. A nova postura do
sindicato, mais atuante diante das questdes do desenvolvimento re-
gional, nfo se deu de forma aleatéria; o Espirito Santo se transforma-

va, € 0 segmento da COI’lStI‘UgﬁO atravessava um momento de crise.

Ha que considerar, contudo, que a politica de ajuste inflacionério
realizada pelo governo federal, sendo claramente estimuladora das
exportagdes, beneficiou muito as grandes empresas instaladas no Es-
pirito Santo, em funcio de seu perfil, voltado prioritariamente para
as exportacdes de semi-elaborados. Enquanto o restante do pafs amar-
gou, nessa década de 1980, taxas baixissimas de crescimento, o Espiri-
to Santo, puxado pelas grandes empresas de exportacio, apresentou
indices de crescimento industrial acima da média nacional. Como
conclusio, ainda restou, por conta dessa situagio, por algum tempo,
até que fosse saturado, um nicho importante para a construcio do

ramo imobilidrio no mercado das classes mais favorecidas.

40 O BNH foi sensivel as mudancas que o Espirito Santo atravessava, com a implantagao dos grandes
projetos e o processo de urbanizacdo ocorrido em tdo curto espago de tempo. Assim, liberou com certa

facilidade recursos para moradia, principalmente os destinados a Grande Vitéria.

41 O PDU de Vitéria foi implantado em 1984.
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Como se nio fossem suficientes as amarras impostas a construgao
pela conjuntura econdmica, o Plano Diretor Urbano de Vitéria
(PDU), em vigor a partir de 1984, impds outros tipos de limites,
relacionados ao uso e a capacidade construtiva dos terrenos. Diante
dessa situacio, as empresas de construcio, voltadas & promocéo pri-
vada, que na época faziam, preferencialmente, incorporacio, viram
no condominio fechado um refigio para se protegerem, temporari-
amente, dos altos indices inflacionérios. Essa atividade, posterior-
mente, vai se consolidar numa alternativa de destaque entre as for-

mas de promocio privada de moradias.

A Terceira Ponte, ligando Vitéria a Vila Velha, entao em obras, apre-
sentava outra perspectiva para a constru¢io no municipio vizinho,
onde a oferta de terrenos era maior, os pregos praticados eram meno-
res e as restrigdes construtivas, estabelecidas pela legislacio urbana,
eram menos rigidas do que as em vigor no municipio da capital,* que
acabara de implantar o seu PDU. A construgfo teve como alternativa
atravessar a ponte, estender-se de Vitéria até Vila Velha e percorrer
as orlas das praias da Costa, de Itapui e de Itaparica, estabelecendo um

continuo imobilidrio Gnico entre os dois municipios.

Consideracoes sobre os anos 1980

Podem-se constatar na imprensa da época essa situagio de crise e de
instabilidade vivida pela construgio nos anos 80 e as alternativas que
encontrou para superar os obstaculos, diante das adversidades daque-
la conjuntura. De 1982 a 1985 percebe-se uma situagio ruim. Segun-
do o gerente regional do BNH no Espirito Santo, o St. Gilberto Carrilho,
“a construcio quase parou”. Foi, talvez, o perfodo em que passou pelas
maiores dificuldades até entdo enfrentadas desde a criagdo do BNH,
em 1964. E dele a seguinte afirmacéo: “Podemos dividir a situagdo do
BNH entre trés periodos: de 1964 a 1982, quando se construiu muito;
de 1982 ao principio de 1986, em que houve uma parada enorme; e o
novo perfodo em que estamos, de retomada do sistema”, conforme

depoimento prestado ao jornal A Gazeta, 29/08/86.

42 Em 1986 alegislacao urbana de Vila Velha modificou os indices construtivos, que passaram a permitir edificios
de até dex pavimentos em vez de seis, mais pilotis, anteriormente permitidos na primeira quadra do mar.

Os efeitos da inflacio alta e da prote¢io que o governo federal procu-
rou dar aos inquilinos, ainda no final dos anos 70, refletiram-se no
mercado da construgio capixaba, como se identificou. Em 1979, o
Custo Unitario Bésico (CUB) da construgio foi corrigido em 92%,
um dos maiores da década. J4 se podiam vislumbrar maus momentos
no horizonte, segundo se comentava. A nova Lei do Inquilinato, de
maio desse ano, por sua vez, passou a arbitrar os reajustes de aluguéis.
Estes passaram a ser administrados mais de perto pelo governo, sendo
reajustados de acordo com a variacio, pré-fixada, da ORTN, que no
ano seguinte obedeceu a uma variagao de 45% (A Gagzeta, 03/02/80).
De certa forma, essa lei desestimulou uma fracio do mercado imobili-
ario, formada por investidores que alugavam seus iméveis, 2 medida
que os valores dos aluguéis ficavam condicionados aos limites de cor-

regio impostos pelo governo, muito abaixo da inflago.

Noutro sentido, a pré-fixagdo da corre¢do monetaria anunciava um
momento de estabilidade. A primeira vista a medida agradou aos
empresarios porque passaram a ter parAmetros claros, previamente
estipulados, para que pudessem fazer sua contabilidade. “Uma manei-
ra de defender o dinheiro estd em aplicar no mercado imobilidrio.
Para nos a pré-fixacio da corre¢do monetéria foi um alivio”, disse um
empresario do setor. Outro, mais cauteloso, comentava que nfo seria
aconselhdvel vender imdveis enquanto a correcio monetéria estives-
se pré-fixada, pois haveria o risco de uma inflagio maior do que a

correcio, resultando em prejuizo (A Gazeta, 08/02/80).

A anunciada estabilidade foi afetada. A inflagdo projetou-se acima
do percentual de correcio. Como resultado, os que venderam iméveis
amargaram prejuizos, porque o reajuste do preco do material ficou

acima da correcio passivel de ser efetuada no preco dos iméveis.

O ano de 1981 foi ainda pior que o anterior, de acordo com os
empresarios: “o mercado ja ndo comporta mais o repasse dos cus-

”»

tos.” E, “em 20 anos de atividade, esta é a pior crise do setor”,
garante um empresdrio (A Gazeta, 01/03/81). Havia entre eles
propostas que iam ao extremo, mas traduziam a situagio do mo-
mento, como deixar os terrenos valorizando, porque esse proce-
dimento lhes traria mais ganhos do que construir edificios em
tais terrenos; desse modo, ganhar-se-ia mais do que construin-

do. Hoje o ganho auferido pela valorizacdo do terreno num peri-



odo de dois anos é maior do que o lucro obtido com a construgéo e incorporagéo de
um prédio, afirma o empresario. E exclama: “Ora, entdo é melhor a gente guardar o
terreno e aguardar dois anos e depois vendé-lo. O lucro vird sem dor-de-cabeca e

maior do que se tivesse construido nele” (A Gazeta, 01/03/81).

O perfodo 1982-85 foi marcado pelo descrédito no tocante ao Sistema Financeiro da
Habitacao (SFH), em razio de reajustes das prestacdes do SFH acima dos percentuais de
correcdo dos saldrios. O governo nio estava respeitando a cldusula contratual que garan-
tia a equivaléncia salarial nos reajustes das prestacdes dos mutuarios. Como conseqiién-
cia, verifica-se, no ano seguinte, a abertura de inimeros processos contra o BNH e seus
agentes financeiros. O argumento do empresdario Edson Haje, da Acta Engenharia, a
respeito da situagio do SFH vai na mesma dire¢io. “Haje acredita que os problemas na
aquisicdo da casa prépria, pelo BNH, comecaram [...] quando os reajustes salariais fica-

ram bem abaixo da corre¢io monetaria” (A Gazeta, 29/11/85).

O Sindicon falava de uma crise no setor que se arrastava havia trés anos. A descon-
fianga no sistema surgiu num momento em que havia um estoque elevado de imé-
veis no mercado. O estoque, apesar de ser maior na faixa atendida pelo Inocoop-ES
e pela Cohab, apresentou-se, também, na faixa atendida pelas incorporagdes. Com
a implantacdo da Companhia Sidertrgica do Tubardao (CST), o BNH facilitou a
construcio de muitos conjuntos, que foram feitos de forma nao-planejada, com a
liberacdo farta de financiamentos através do Plano Empresario. O grafico I, refe-
rente ao municipio de Vila Velha, mostra como foi grande o ntimero de conjuntos
construidos nessa modalidade, relativamente a construgio feita por incorporagéo e
condominio fechado, no periodo em questdo. Tomando-se o gréfico II, referente
aos financiamentos efetuados através do Plano Empresirio da CEF, tem-se a di-
mensio do desempenho, no mesmo perfiodo, da construgio feita por incorporagio e
de como esta modalidade de construgio se destaca em Vitdria, ao passo que a cons-
trucdo de conjuntos tem maior relevo em Vila Velha. Em conseqiiéncia, gerou-se
um estoque elevado de habitagdes. O BNH, em razao do ocorrido, assim como da
dificuldade que tinham os empresdrios de vender imdveis, devido as poucas e limi-
tadas condigdes do comprador para pagar as prestacdes, tornou-se mais exigente,
deixando de financiar novos iméveis. Essa iniciativa nio se restringiu aos imdéveis
contratados via promogéo ptblica da Cohab e do Inocoop-ES, que atendem a popu-
lacdo de menor renda, mas estendeu-se, também, as construcdes feitas por incor-

poragdo, que se destinavam as faixas da classe média e da classe de alta renda.

Segundo declaracdo de um empresario do ramo, havia aproximadamente dois anos néo se
lancavam mais empreendimentos imobilidrios por incorporagio para a classe média. As

empresas apenas davam continuidade as obras j4 iniciadas:
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Os im6veis construidos pelas empresas através de incorporagio pré-
pria, dentro do plano empresirio [para atendimento da classe mé-
dia], ndo sdo representativos, visto que essas unidades em constru-
¢do iniciaram suas obras h4 mais de um ano. Durante esse periodo

nio se iniciaram novas obras no Estado (A Gazeta, 31/07/85).

Essa forma de construcéo, sobretudo quando se destinava a classe média, foi a mais atin-
gida, posteriormente, pela reducéo dos financiamentos e pelo descrédito que afetou o

SFH. Era, até entdo, a forma mais representativa da construgio imobilidria.

Identifica-se, em conseqiiéncia, o direcionamento dos lancamentos das empresas, nesse
periodo de 1982 a 1985, para o mercado da populagéo de alta renda, realizando-se cons-
trugdes por incorporagio e por condominio fechado. Apesar de ser menos lucrativo do

que a incorporagéo, o condominio fechado era uma opgao mais segura para o empresario.

Pesquisa realizada pelo Sindicon, nesse periodo, traz indicacgdes a respeito do desem-
penho do condominio fechado em bairros de Vitdria. Essa modalidade de construgio
cresce em substituicio & construgio por incorporagio. O bairro Praia do Canto, tido
como o de maior dinamismo naquele momento, apresenta baixo indice de
comercializagdo de iméveis. O representante do sindicato justifica o fato afirmando
que esse comportamento se deve ao grande nimero de condominios fechados em
construcio no bairro. Explica: as obras, nessa forma de construgio, s6 tém inicio
depois de vendidas quase todas as unidades e, como a pesquisa foi feita quando as
obras ja estavam em andamento, nio foi possivel identificar os registros de vendas no
momento da coleta dos dados, que revelariam o quantitativo das construgdes na

modalidade de condominio fechado:

O estudo do Sindicon ressalva que o bairro Praia do Canto apresentou
baixo {ndice de unidades em construgio nio-comercializadas, em virtude
da existéncia no local de grande ntimero de obras em construgio através
de condominios fechados, o que influenciou diretamente para o baixo
nimero de unidades disponiveis, vez que as obras sdo iniciadas com a

totalidade das unidades vendidas (A Gazeta, 29/11/85).

A importincia da afirmagdo estd em mostrar o aumento do peso do condominio
fechado, relativamente a construcio por incorporacgio, e que vai ser maior nos anos
seguintes. O bairro Praia do Canto é a amostra, possivelmente, mais representativa,
até entdo, do espaco onde o mercado imobilidrio atuava com maior vigor na regifo
metropolitana. Nesse sentido, o condominio fechado apresentou-se, naquele mo-
mento, como uma nova alternativa de mercado escolhida pelos empresarios. Algu-
mas empresas vao fazer dessa alternativa um nicho especifico para atuagio no merca-

do, mesmo depois de superada a crise.



Uma fragio dos compradores de iméveis, por volta de 1985, era representada, dentre
outros, por investidores que, receosos de permanecer no mercado financeiro, abalado
pela quebra de bancos, buscavam reftigio para seus ativos no mercado imobilidrio, segun-

do admite o diretor da Ademi:

além do menor ritmo experimentado na construgio civil diante da falta de
financiamento para habitagio por parte da CEF e dos agentes financeiros,
a maior procura por novos iméveis decorre hoje do fato de que muitas
pessoas que até entdo vinham aplicando no mercado financeiro agora —
assustadas com a instabilidade agravada com a quebra de bancos como o
Comind, Maisonnave e Auxiliar — voltam a procurar investimentos no

setor imobiliario (A Gazeta, 29/11/85).

H4 uma certa correlago entre tais afirmativas e este depoimento do engenheiro Chriségono
Cruz, que nessa época buscava investidores para seus empreendimentos: “Por mais de
uma vez, quando tinha um projeto, botava aquilo debaixo do bracgo e ia ao Pal4cio do
Café. Safa de 14 com pelo menos 40% do empreendimento vendido. J4 era suficiente para

comegatr... Depois tudo flufa.”

A alternativa mais significativa, contudo, escolhida pelos empresarios, a de construir em
condominio fechado, nio recuperou para as empresas as mesmas facilidades de reproducio
que tinham quando construfam macicamente por incorporacio. Nio dispondo mais de fi-
nanciamentos fartos com as mesmas vantagens que estavam acostumados a obter, os empre-
sérios, sem condigdes, se afastaram do mercado da populagio classe média. Em conseqiiéncia,

o mercado restringiu-se muito, relativamente as oportunidades que apresentava.

Nesse sentido, alguns empresarios aventavam a hipotese de buscar saidas constru-
indo obras ptblicas: “participar da licitacdo de obras ptblicas, investindo na cons-

trucdo de obras pesadas.” E mais:

Hoje o empresério estd criando alternativas em termos de obras de con-
corréncia pablica, mudando o seu ramo de atividade. O empresario imo-
biliario, por exceléncia, tem poucas perspectivas de prosseguir [...]. Para
a construgio civil as obras pesadas de saneamento bésico sdo a esperanga
(A Gazeta, 31/07/85).

Apontaram-se outras saidas, até mesmo as que nio dependiam de decisdes tomadas nas

esferas locais. O empreséario vice-presidente da Sisembra Engenharia

defendeu a abertura, pelo governo, da possibilidade de que capitais [...]
aplicados clandestinamente no mercado financeiro ou em moedas estran-
geiras [pudessem] vir a ser investidos no mercado imobilidrio como ins-

trumento auxiliar de sua reativagio ora observada (A Gazeta, 29/11/85).
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E, por fim, os empresérios da construgio pleiteavam a urgéncia de reforma no SFH:

Hoje, por uma série de fatores, por uma necessidade de reformar o sistema
financeiro, as empresas nao querem tomar financiamentos, porque esté difi-
cil vender. Também pela falta de credibilidade do BNH, pela necessidade de

reformulacio no sistema néo se vende quase nada (A Gazeta, de 31/07/85).

O empresério-construtor, diretor da Confederagao Nacional da Inddstria, Jones dos Santos
Neves, considerava “importantissimo disciplinar e atenuar os custos financeiros do sis-
tema de poupanga e empréstimo, para financiamento de moradias, sob o risco de conti-

nuar aumentando cada vez mais o déficit habitacional do Pais” (A Gageta, 29/11/85).

Apesar do direcionamento dos construtores para novas alternativas, nfo se evitou que
ocorressem intimeras faléncias de empresas nesse perfodo. “Muitas faliram e muitas dei-

xaram o ramo. Muitas empresas tradicionais faliram”, conforme depoimento de empresé-

rios do setor (A Gageta, 31/7/85).

A construcao imobhiliaria alcanca Vila Velha

No perfodo 1986-90 a construgdo ensaia novos passos, mas mantém-se, como anterior-
mente, voltada para a classe de alta renda e afastada da demanda da classe média. Com o
avanco das obras em andamento da Terceira Ponte a construcio insere Vila Velha no mer-
cado imobilidrio. A partir de Vitéria, buscou-se o estabelecimento de um continuo imobi-

lidrio, unindo a faixa litoranea dos dois municipios.

O ano de 1986 foi marcado por uma melhora na performance do mercado imobilidrio: “Nos
ltimos trés anos, este € 0 melhor momento para o mercado da construcio civil. Os investidores

tradicionais do mercado imobili4rio estdo, hoje, voltando a investir” (A Gazeta, 29/08/86).

Alguns empresérios viram esse momento até como prendncio de um boom imobiliario,
mas néo foi o que aconteceu. No inicio do ano langou-se o Plano Cruzado. O BNH, ja sem
expressio, nesse mesmo ano encerrou suas atividades. Era um ano politico. O plano
levou certa euforia a0 mercado imobiliario. Estabilizando momentaneamente a inflacio
e sustando temporariamente os ganhos no mercado financeiro, proporcionou uma corri-
da para aplicagio em iméveis. Mas essa corrida deu-se por parte de investidores, realiza-
da, portanto, por uma fracio da populagio de alta renda, sem promover um retorno aos
bons tempos que marcaram o mercado nos anos 70. “A euforia no mercado imobili4rio

depois do Plano Cruzado € falsa”, na avaliagdo do entdo presidente do Sindicon, Jodo

Luiz Tovar. “Nao resta davida que, com o Plano Cruzado, dando fim & especulagio finan-

/ ceira, o imével passou a ser um bom investimento. Conseqiientemente surgiu um boom

imobiligrio na classe alta.” E continua Tovar: “Ninguém pode comprar imével, hoje, com
excegéo da classe alta, fora do SFH” (A Gageta, 29/08/86).



O Plano Cruzado, apesar de ter elevado as vendas de iméveis, ndo resolveu o problema maior
do setor imobilidrio, “que é a reabertura de novos financiamentos para a populagio e constru-
tores, através do Sistema Financeiro da Habitagao”, conforme avaliagio do diretor da Sisembra
Engenharia. “Enquanto o governo néo definir o que vai fazer com o BNH e todo o sistema,
nfo seré possivel uma definicio do mercado imobilidrio e de construgio”, acredita 0 mesmo
e av . o o
empresario. “Vai continuar faltando imével para aluguel e para venda para uma parcela signi-
ficativa da classe média. As construgdes que estdo sendo feitas sdo, na maioria, através do

sistema de condominio” (A Gagzeta, 29/08/86).

Mas esse momento favordvel que beneficiou a construgdo de imdveis de luxo teve seus
complicadores. Viu-se que, com o congelamento criado pelo Plano Cruzado, comegou a

faltar material:

Porque nés estamos notando que um grande nimero de insumos esta subindo
de preco desde fevereiro, mas ninguém é punido e as construtoras necessitam
desta matéria-prima para entregar seus imdveis, aceitando pagar, portanto, o

prego solicitado, mesmo fora do congelamento (A Gazeta, 29/08/86).
Era o retorno do quadro inflacionério.

As oportunidades de investimento no mercado imobilidrio que surgiram com o Plano
Cruzado desapareceram um ano depois. O crescimento da inflacido que se seguiu ao Plano
Cruzado Il reverteu o processo. E, ao contrario do mercado imobilidrio, o mercado finan-

ceiro é que se tornou atrativo:

Os iméveis localizados na Grande Vitéria desvalorizaram em média
54%, em termos reais nos Gltimos 12 meses. A queda se deve, sobretu-
do, a escalada inflaciondria posterior ao Plano Cruzado II, que
desencorajou os compradores em potencial a investirem no mercado
imobilidrio, diante das alternativas faceis oferecidas pelas aplicagdes
financeiras. [...] As oscilagcdes do mercado imobilidrio nesses 12 meses
contam a histéria do “sucesso e do fracasso do Plano Cruzado”, segun-
do Jodo Luiz Tovar, presidente do Sindicon-ES. “H4 um ano, com
inflacdo baixa, estava todo mundo retirando dinheiro das cadernetas
de poupanga e os precos dos imdveis subiram muito. Com a volta da
inflacdo, todos retornaram ao mercado financeiro e os precos de terre-
nos tiveram uma desvalorizagio acentuada. Ndo conseguiram acompa-

nhar a inflagdo” (A Gazeta, 09/08/87).

E, por fim, foi enfatico, fazendo a seguinte revelacio: o SFH estd invidvel. “Ninguém em
sa consciéncia investe em imével, porque ndo existem mais condigdes de se comprar pelo
que estd estabelecido nas regras do SFH” (A Gazeta, 04/10/87). Embora os bancos oficiais,
nesse momento, estivessem financiando a construgio, as regras eram outras, e a situagao

da classe média se alterou bastante, relativamente ao que era na década de 1970.
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A dificuldade de realizar vendas atingia até mesmo empreendi-
mentos para populacio de padrio mais elevado de renda: “Os

cerca de 40 empreendimentos que estdo sendo concluidos na Praia
do Canto também nio estio sendo substituidos por nenhuma

obra recente, mesmo sendo esse bairro considerado como de classe

média alta.” Nio havia perspectivas de novos empreendimentos

no horizonte préximo (A Gagzeta, 04/10/87).
No contexto da Grande Vitéria, Vila Velha apresentou as perspec-
tivas mais animadoras, tornando-se uma oportunidade nova para

os empreséarios. Foram aprovados e licenciados, naquele munici-
pio, 29 projetos na orla da Praia da Costa no ano de 1987 (A Gage-

ta, 11/10/87). De certa forma dois fatores contribuiram para isso: o
andamento da construgdo da Terceira Ponte e a maior liberdade
para construir, em virtude do gabarito definido pela lei de uso e
ocupagio do solo do municipio aprovada em 1986. Anteriormen-
te, o gabarito dos prédios era, na primeira quadra do mar, de no
méaximo seis pavimentos, mais pilotis, mais drea comum. A lei
modificada passou a autorizar para essa regido construgdes com

dez pavimentos, mais pilotis, mais 4rea comum.
Em 1988, a construcio na Praia da Costa continuava em evi-
déncia (A Gageta, 04/09/88). Contudo, a concessdao de maiores
facilidades para construir encontradas em Vila Velha nio foi
suficiente para impelir a retomada do setor da construgio, que
ainda estava limitado, na sua atuagio, ao mercado da populagio

de alta renda.
Em torno da perspectiva por melhores dias, os empresarios reitera-

vam 0 que/ja vinham pleiteando ao governo do Estado desde 86: “a
democratizacio no acesso para as concorréncias do setor publico,
para evitar que somente grandes empreiteiras consigam ganhar es-
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tas concorréncias” (A Gagzeta, 29/08/86).
A atuacio politica da entidade de classe ndo parou por ai. Seus diri-
gentes solicitaram maior participagdo nas obras de expansdo dos
grandes projetos. E, para atender as exigéncias requeridas por essas

empresas, o Sindicon propds que os prestadores de servicos locais

fizessem consorcios. No entanto,

governo estadual:

Tovar, presidente do Sindicon:

a participagdo dos empresarios do Espirito Santo

nas obras de expansio tem sido muito modesta.
As empresas locais tém participado apenas na
parte de servigos acessorios, na construgio de

residéncias, galpdes, escritérios, mais especifica-

mente (A Gazeta, 11/12/88).

As dificuldades impulsionaram o estabelecimento de aliangas na
classe, fora dos limites regionais, que conduziram a reivindicacdes,

como a extingdo de tributos, que nem mesmo estavam na algada no

A extingdo tempordria do imposto de renda so-
bre o lucro imobilidrio de pessoas fisicas; isengio
do imposto sobre operagdes financeiras (IOF) nas
transagdes com imdveis; isencdo do imposto de
renda pelo prazo de cinco anos sobre os rendi-
mentos auferidos por pessoas fisicas e juridicas,
com a locagio imobilidria residencial de iméveis
novos construidos ou adquiridos por investido-
res, desde que esses rendimentos sejam

comprovadamente reaplicados na construcéo ou
aquisicio de iméveis novos destinados a locagio

(A Gagzeta, 29/08/86).

Na mesma amplitude das reivindicacdes anteriores exigiam-se mu-

dangas no préprio SFH, como revela esta afirmativa de Jodo Luiz

Se 0 SFH nao ampliar os prazos dos financiamen-
tos da casa propria destinada a classe média de 20
para 25 anos e nio determinar que o Governo

banque os custos da infra-estrutura necessaria aos

conjuntos destinados 2 baixa renda, o setor
habitacional do pais poder4 paralisar quase que

totalmente em 89 (A Gagzeta, 11/12/88).

Diante das dificuldades enfrentadas pelos empresérios da construcio
para ver concretizadas suas reivindicacdes, algumas delas até mesmo
de pouca viabilidade, porque dependiam de mudancas na legislagio
federal, muitos desses empresérios, admite-se, viram na eleicdo de
Albuino Azeredo para governador do Estado e posteriormente na
candidatura de Jodo Luiz Tovar para vice-prefeito de Vitéria, ambos

empresérios da construcio, uma oportunidade para o setor.



A década de 1980 caracterizou-se, talvez, como o perfodo mais duradouro de instabili-
dade e inseguranga vivido pela inddstria da construcéo civil no Espirito Santo. A crise
do SFH e a extingdo do BNH e o empobrecimento da classe média desnortearam os
empresarios, que ndo tinham enfrentado nada semelhante. As alternativas criadas
para se protegerem foram as mais variadas, dentro dos limites proporcionados pela

conjuntura da época.

A principio orientaram-se para o mercado dos consumidores com maior renda, im-
pulsionados pelo crescimento das grandes industrias recém-instaladas no Estado,
que se favoreciam da politica de ajuste inflaciondrio praticada pelo governo federal.
O condominio fechado foi a saida mais viavel para garantir maior protecio em peri-

odo inflacionério.

O estreitamento desse mercado empurrou alguns empresérios para obras publicas e
outros para a faléncia. Esse foi o periodo em que o sindicato mostrou-se mais combativo
no plano estadual e no municipal, procurando abrir espago para os empresarios do
setor, como se assinalou anteriormente. Reivindicava entio maior participacio nas
obras de ampliacdo dos grandes projetos e maior democratizagdo das concorréncias,
para que os empresarios locais, seja individualmente, seja em consércio, pudessem con-

correr com as grandes empresas de fora.

Até a primeira metade da década de 1980 a promogéo piblica de moradias liderada pelo
Inocoop-ES serviu de alento para as empresas que realizavam esse tipo de obra. Na
outra metade da mesma década, os bairros Praia da Costa, Itapoa, depois Itaparica, no
municipio vizinho de Vila Velha, inseriram-se na dinAmica do mercado imobiliario, e
encontraram naquele novo territério perspectivas ainda nao experimentadas. A Ter-
ceira Ponte, entdo em construcio, e a maior flexibilidade construtiva da legislagio
urbana daquele municipio constituiram nova alternativa para o mercado da constru-
cdo. Embora esse mercado fosse formado pelas classes de alta renda, representava um
nicho favorecido pela maior oferta de terrenos, pelos menores pregos da terra e pela
possibilidade de utilizagio mais intensiva do solo, propiciando que se praticassem pre-
¢os menores de venda dos imdveis e se desfrutasse das amenidades proporcionadas pela

orla litoranea, até entio desocupada, daquele municipio.

O deslocamento da construgio para Vila Velha imprimiu a cidade uma nova forma
vertical, que, concluida a ponte, se estendeu pela orla litorAnea dos dois municipi-
os, contribuindo para criar a configuragio de uma tGnica cidade, que adquire di-

mensdes metropolitanas.
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