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CRESCIMENTO URBANO E EXPANSAO DO
MERCADO IMOBILIARIO NA GRANDE VITORIA

Carlos Teixeira fe Campos Jinior

O PROGRAMA DE COOPERATIVAS
HABITACIONAIS NO ESPIRITO SANTO

Luiz Guilherme Sanlos Neves




A CASA EDIFICADA

“Edificai vossa casa. Em pé ou argila,
em rocha se preciso

que a ediﬁqueis, Qu espuma ou brisa.
Edificai que esse é o vosso

exercicio e vosso abrigo.

Edificai para sempre ou por um
momento que seja. E serd para sempre
ainda que por um breve tempo.

Mas no instante em que disserdes: é a minha
casd,
cuidai de a terdes edificado no amor, a fim
de que
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AP R E S E'N T A ¢ A O

DE EMOCOES, SONHOS E IDEAIS

Jat Carley Comée

As comemoracoes dos trinta anos do INOCOOP-ES trazem &

tona uma histéria com cenas de ousadia, coragem, tenacidade e re&iizagées,
entremeadas por dificuldades e, como tudo na vida, por dlgumds decepgée:s
e frustrages. Feito o bd|dngo final de perdas e ganhos, vé-se que o saldo é
extremamente positivo. Grdgas a0 trabalho do |NOCOOP—ES, mais de
trinta mil familias conseguiram transformar em realidade o sonho da casa
prépria. Na quase totalidade dos casos, familias que estariam até hoje
morando de aluguel ou em habitacdes precérias com pouca ou nenhuma
infra-estrutura. Ao se mudarem, passaram a desfrutar muito mais do que de
uma casa de boa qualidade conseguida com esforgo e sacrificios. Passaram
também & ter acesso a energia elétrica, égua potével, saneamento, &nibus,
escola, drea de lazer. Enfim, ganharam em ascensdo social, uma vida em
comunidade organizada, um enderego. Em cidadania.

Este livio mostra como foi possivel realizar essa obra. O professor
Carlos Teixeira de Campos Jinior reldtd, com fidelidade, como se deu o
crescimento urbano e a expansao do mercado imobilidrio na Grande Vitéria.
E o professor Luiz Guilherme Santos Neves, que participou de toda a trajetoria
vitoriosa do |NOCOOP—ES, conta 4 vida da instituigdo como agente do
Programa de Cooperativas Habitacionais. Os dois trabalhos se comp[etam,
Enguanto o primeiro mostra como se formou o cendrio onde surgiram as
cooperativas, © segundo narra as motivacoes e os caminhos abertos pelo

INOCOOP-ES a0 longo das suas atividades.

Como integrante da equipe do INOCOOP-ES durante quinze
anos, estive presente em boa parte dessa caminhada. Presenciei pedreiros
que construfram as casas do Parque Residencial Laranjeiras se tornando
cooperativados e adquirindo as proprias casas que construiram. Entreguei



casas-embrido no Residencial Barcelona para chefes de famflia que ganhavaml
um saldrio minimo. Vi operdrios com l&grimas nos olhos receberem as chaves
enquanto repetiam que nao acreditavam que aquilo estava sendo possfve|.
Atendi, em nossos postos de inscricao, casais de noivos que s6 dependiam
da casa para iniciar um novo lar. Ouvi o testemunho emocionado de uma
moradora do Residencial ltapoa que garantia ter conseguido o seu apartamento
sem que fosse necessério recorrer a qualquer pedido politico. Todas eram
pessoas que, CoOmo seus pais e avds, nunca tinham antes morado numg Casd
que fosse realmente delas. Até hoje encontro algumas que ainda me agradecem
por terem tido a oportunidade de adquirir uma casa nas nossas cooperativas.

Sso milhares de histérias como essas que fazem com que a Forga do
ideal do cooperativismo ultrapasse incélume tantas geracoes € se espa|he
por dtividad;es tdo diferentes como & dgriculturd, o crédito, os servicos e a
habitagéo‘ E esse ideal, adubado por tantos sonhos e emogoes, que fazem
da histéria do INOCOOP-ES muito mais do que nimeros, estatisticas,
projetos e investimentos, essa paraFeméha técnica a que nds, proFissionais da
drea, damos tanto valor. Ela vai muito além disso, porgue toca na alma de
cada um dos que dela participam, seja p|anejando, seja construindo, seja
morando em uma das suas trinta mil habitagdes.

Eduardo Curry, empresaro da construgao civil e um dos fundadores
do |NOCOQP—ES, dizia que construir casas ndo era uma atividade
qualquer. E me contava que, so visitar as obras, ficava tentando adivinhar o
que iria acontecer dentro daque|as paredes qudndo a casa estivesse habitada.
Imaginava familias conversando na sala, casais se amando no quarto, a dona
da casa provando a comida na cozinha. E jurava que aquilo ndo era uma
mania s6 dele, que também os mestres—de—obra, 05 pedreiros e os pintores
contavam que pensavam nisso enguanto trabalhavam. E condufa: “Construir
casas nao ¢ s6 empilhar lajotas. E um gesto de amor.”

Eduardo tem razdo. loda atividade pode e deve ser feita com
amor. Porque amar ¢ fazer o bem para o semelhante e espalhar felicidade. E

issO € 0 gue © INOCOOP-ES mais fez em toda a sua vida.
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RUMO AO NOVO MILENIO

Jomes Santas Neves Filhe

Presidia eu o Sindicon - Sindicato da Indstria
da Construgio Civil no Estado do Espfrito Santo
quando tive oportunidade de comparecer, no Rio de
Janeiro e em Brasflia, as reunides da CBIC - Camara
Brasileira da Inddstria da Construgao. Fiz um bom
relacionamento com seu presidente, Jodo Machado
Fortes, que, passado algum tempo, foi nomeado diretor
da Carteira de Cooperativas do Banco Nacional da
Habitdgéo,

Aaqui no Espirito Santo j tinhamos montado
e tornado vitoriosa a primeira cooperativa habitacional
dberta do Brasil. Dévamos um exemplo extraordindrio,
porque dezenas e centenas de cooperativas desse
estilo ndo conseguiram fechar os seus planos, afundando
no naufrégio milhares de cooperados, em todo o pafs.

Jodo Fortes sentiu a necessidade de criar e
institucionalizar, em todo o Pafs, institutos capazes de
promover a coordenagdo e a monitoragdo dos programas
regionais de cooperativas habitacionas, revendo e
disciplinando todo o processo. Surgiam entdo, por
forca de lei, os Inocoops (Institutos de Orientagdo as
Cooperattvas Habitacionais): um para cada Estado
da Federacio. No Espfrito Santo, Jodo Fortes chamou-
me e decretou: - Jones, no Espfiito Santo o primeiro
superintendente tem que ser vocé.

Nao tive como escapar. Convoquei Arizio
Varejdo Passos Costa para a drea administrativa;

Creso Eudydes para a drea técnfca,-le Luiz Guilherme
Santos Neves para a érea juridica, além de outros
esforcados companheiros. Nascia assim o
INOCQOOP-ES - Instituto de Orientacio s
Cooperdtivas Habitacionais no Espfrito Sdnto, gque
ora comemora e festeja os seus trinta anos de proficua
atividade.

Nio ¢ uma efeméride qualguer. O
INOCOOP-ES tem do que se orgulhar. Bastars
deitar os olhos sobre o quadro fisico de suas reaiizagées,
ao longo desses trinta anos de produtiva atividade.

A edificacio e a entrega de cerca de trinta
mil unidades residenciais, proporcionando a conquista
da cass prépria a perto de 160.000 pessoss, ¢
resultado estatfstico para ninguém botar defeito.

Em verdade, tomados esses valores em relagao
ao nimero de habitantes, ou & érea total do Espirito
Santo, pode-se afirmar que sdo os melhores resultados
do Brasil.

Durante a minha longa trajetéria pe|a vida,
Deus concedeu-me a graca de poder criar e
desenvolver inGmeras empresas, entidades e
organizacoes.

Nenhuma dessas criagoes tem, entretanto,
como no caso do Inocoop-es, sido tio reconhecida e
explicitado esse reconhecimento de forma tdo
reiterativa e cabal.

Valeu, portanto, meus queridos companheiros
inocoopianos!



ASSEMBLEIA DE FUNDACAO DO INOCOOP-ES



MENSAGEM DO

PRESIDENTE

AS HONRAS DA CASA

A rzio Vgr.yia Pasias Costa

Quando o Dr. Jodo Machado Fortes, diretor do
Banco Nacional da Habitacdo, veio a Vitéria inaugurar
os conjuntos habitacionais da COOPHAB-ES —
Cooperativa Habitacional do Espfrito Santo, fundada por
iniciativa de Jones Santos Neves Fﬂho, convidou-o para
criar um Instituto de Orientagao 35 Cooperativas
Habitacionais em nosso Estado.

Os INOCOOPs, sigla com que ficaram
conhecidos, eram entidades imaginadas por Jodo Fortes
para dar suporte técnico ao Programa de Cooperativas
Habitacionais Operérias por meio do qual o governo
revoluciondrio de entdo pretendia construir casas para
trabalhadores sindicalizados. A meta prevista era de
100.000 habitagses em todo o Brasil, rapidamente
atingida e superada,

O programa assim imaginado motivaria, por seu
apelo popular, as liderangas dos trabalhadores, antes
voltadas para os movimentos grevistas, 4 se engajarem na
luta pela casa propria e, por via de conseqiiéncia, no
programa do governo FederdL empenhado em diminuir o
déficit habitacional que, em 1968, apresentava cifras
alarmantes.

Foi dentro desse espfiito que surgiu o Instituto de
Orientacdo as Cooperativas Habitacionais no Espfrito

Santo -INOCOOP-ES, da iniciativa de Jones Santos

Neves Fi”wo, contando com & participacdo de empresarios
da construgio civil e outras liderancas comunitérias.

Decorridos trinta anos, eu, que também pdrticipei
da fundacdo deste érgdo, posso avaliar o quanto foi
realizado pelo programa de cooperativas habitacionais para
dotar o trabalhador capixabd da casa edificada.

Dentro de uma visao humanfstica, a casa edificada
teve o dom de influir na vida dos seus moradores,
valorizando o cidadao e sua famflia, e dignificando-lhes a
existéncia. Lembro-me que visitei moradias de pessoas que,
antes de se filiarem &s cooperativas habitacionais e de
conseguirem a casa propria, viviam em Habitagﬁes d|ugadas,
sem rede sanitdria e de dgua potével e, por vezes, em
regioes insalubres, proximas de mangues ou didgados. Os
aluguéis que pagavam representavam o dobro do valor do
que poderid ser destinado & prestacdo para aquisicao de
uma unidade de cooperativa, quando nao atingia o absurdo
de ser o triplo desse valor.

Embora o Sistema Financeiro da Habitacio e o
préprio programa das cooperativas habitacionais operdrias,
a que se integrava o |NOCOOP-ES, tivessem, ao longo
de sua existéncia, apresentado Fa|has, nao se |hes pode
negar a importincia para o pafs. Hoje, trinta anos depois
de sua implantacdo no Espfiito Santo, verifica-se que,
gracas ao programa das cooperativas, foram construfdas
milhares de habitagdes que se espalham pels Grande Vitéria
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e em d|guns municipios do interior e que dbrigam, sob um
teto acolhedor, mais de 160.000 pessoas.

Por um dever de justica vejo-me levado a destacar
agui nomes de pessoas que contribufram, de forma decisiva,
para o éxito do cooperativismo habitacional capixaba.
Jones Santos Neves Filho ¢ o primeiro deles, pela
determinagéo e pioneirismo demonstrados no |angamento
das bases do programa de cooperativas habitacionais em
nosso Estado.

Ao lado dele puseram-se, desde a primeira hors,
Dério Silva, Nelson Abel de Almeida e Anténio Carlos
Scampini que, membros do Movimento Familiar Cristéo,
que se tornou a célula-mater do INOCOQOP-ES,
acabaram se integrando & estrutura do Instituto, no seu
Conselho Administrativo. Da primeira diretoria, que tive
a honra de integrar sob a superintendéncia de Jones,
participava Creso Euc|ydes, gue se tornaria responséveL
em grande parte, pelos acertos de uma politica de escolha
de terrenos e implantagdo de conjuntos habitacionais em
dress favordveis & expansio urbana, quer pelos aspectos
geolédgicos do solo, quer pela possibilidade de sua
integracao a malha utbana. O preco de aquisicao desses
terrenos foi entdo compensativo, com reflexo absorvivel
no custo geral das unidades construidas, sendo um dos
fatores que permitiv ao Programa de Cooperativas
Habitacionais no Espfrito Santo apresentar um dos metros
quadrados de produgio de habitagdgo mais baratos do
Brasil, sem prejuizo da qualidade da unidade construida,
a ponto de atender familias com renda de menos de um
saldrio minimo.

Se a Creso couberam as funcdes diretivas de natureza

técnica, a Luiz Guilherme Santos Neves tocou, desde a

fundacao do INOCOOP-ES, toda a parte juridica relativa

3 andlise de contratos e documentdgéo dos terrenos dos
empreendimentos das cooperativas, desempenhada com
meticulosidade e competéncia. A eie, um agradecimento
especid|, nao s6 por ter sido companheiro da primeira hora,
que me acompanha até hoje, mas, sobretudo, pela sua
participagdo na preservagio da meméria desta Instituicdo,
que & publicacio deste livio represents.

Com a salda de Jones da superintendéncia do
1NOCOOP—ES, por opgao prépria, coube-me substitui-
lo em 1970, passando a diretoria administrativa a ser
ocupadd pefo compdnheiro Waldir Furtado Amorim,
precocemente excluido, pela morte, da nossa convivéndia.
Nessa ocasido pairava uma série de dividas em relacao s
perspectivas do Sistema Financeiro da Habitagéo,
notadamente com relacdo o instituto da correcio monetdria,
que amedrontava os compradores da casa prépria. O apoio
entdo recebido de diversas |ideran§as sindlicais em nosso
Estado tornou-se fundamental pdra gue fosse dssimi|ddd,
pelas classes trabalhadoras, a importancia do Programa de
Cooperativas do BNH,, tanto que a resposta favorével a
esse apoio concretizou-se em maior ndmero de unidades
construidas e entregues aos cooperdtivados.

Em 1975, o INOCOOP-ES ocupava o quinto
lugar em producio de habitacées sociais do BNH, dentre
os mais de vinte drgdos semelhantes que existiam no pafs.
Foi dentro desse cenério gue o destino me colocou diante
de um novo repto: assumir, no BN H, a Carteira de Pfojetos
Cooperativos, na administracio do presidente Maurfcio
SchuEman, na diretoria entregue a Honério Petersen
Hungr]d, dois ilustres paranaenses cuja passagem pe|o Banco

foi das mais notéveis. Nesta funcdo mantive-me até o final



de 1979, i4 no governo do presidente Jodo Figueiredo.
Assumiu entdo, nesse perfodo, a superintendéncia do
INOCOQOP-ES, o engenheiro José Carlos Corréa.

Datam dessa época os grande projetos
habitacionais de cooperativas que o INOCOOP-ES
passou a assessorar no Espfrito Santo, dentre eles o
Coqueiral de ltaparica, no munidipio de Vila Velha, ao
seu tempo o maior conglomerado de habitacdes da América
Latina, juntamente com vdrios outros empreendimentos
desenvolvidos no municipio da Serra. A esse tempo o
INOCOOP-ES jé dispunha de um setor de
Desenvolvimento Comunitério para assistir as comunidades
instaladas, que se fez modelo para os demais Estados do
pafs. Esse fato se tomou possivel dada a visio social do
diretor Honério Petersen Hungria que criou, no BNH, o
SUDEC — Subprograma de Desenvolvimento Comunitério,
de onde provinham os recursos a fundo perdido pare o
atendimento dessas comunidades formadas pelos
cooperativadosA

De volta ao Espfiito Santo, vi-me convidado pelo
govemador Max Mauro para integrar a ddmiﬂistragéo do
Banco do Estado do Espfiito Santo. Coube entdo so
engenheiro Paulo Cesar Judice assumir a superintendéncia
do INOCOQOP-ES e coordenar o apoio técnico ao
Programa de Cooperativas Habitacionais numa fase dificil
de sua histéria, quando o Sistema Financeiro da Habitacio
comecou a dar sinais de debilidade devido & escassez de
recursos para os programas de interesse social. Esse quadro
dagravou-se gradativamente, fazendo com que alternativas
fossem buscadas para que o Programa de Cooperativas
Habitacionais tivesse condicio de sobrevivéncia, sem
necessidade de recursos do SFH. Sob a coordenacio de
Paulo Cesar, essas alternativas foram sendo examinadas e

discutidas com seus companheiros de diretoria, na qual
uma referéncia especid| cabe ser feita a Emane Mattos
Mozine quanto a e|aborag§o e montagem das projecoes
orgdmentérias desses estudos, até desembocar no sistema
do autofinanciamento.

Acompanhei de perto, em retomo & presidéncia
do INOCOQORP-ES, todo o planejamento que redundaria
na imp|antdgéo do autoflinanciamento, pe|o qual as
cooperativas arrecadam recursos junto aos seus
cooperativados para bancar o custeio dos seus programas
habitacionais.

Nao era, na verdade, nenhuma novidade, s6 que
até aquele momento, ninguém havia tido a coragem de
pb-la em prética. Esta solucio dependeria ainda de parceria
com uma construtora que aceitasse realizar as obras a
custos econdmicos. A\ (nica que assumiu inicialmente o
desafio foi a Metron Engenharia Ltda.

Trata-se de uma fase nova do Programa de
Cooperativas Habitacionais, que acompdnho com &
emogao de quem v& um trabalho de trinta anos se assentar
em bases capazes deﬁ”‘ne assegurar continuidade. Emogéo
maior ainda é o fato de poder ver também sobressair, nesta
nova fase, a |iderdnga marcante  de Avistételes Passos
Costa Neto, jovem engenheiro que veio de Furnas, no
Rio de Janeiro, se integrar a equipe de técnicos e diretores
do INOCOQOP-ES, onde tem demonstrado sua
capacidade empreendedora qudase como se impuisionado
pela influéncia de ter visto, desde crianca, o crescimento
dos conjuntos habitacionais em visitas a eles feitas
habitualmente junto comige, e motivado ainda pe|o desejo
de realizar um trabalho de alcance social, como me

COF’IF{ZSSOU.



Hoje, por sua capacidade, conhecimentos técnicos
e indiscutivel espirito de lideranca, Avistételes conquistou,
por mérito, a superintendéncia do INOCOOP-ES, que
se encontra na vanguardd dos demais Estados do Brasil em
programas habitacionais autofinanciados.

Ao mencionar alguns homens que fizeram a histéria
desta casa, um registro também merece ser feito a todos
aqueles que se destacaram como dirigentes de cooperativas,
trabalhando com dedicagéo pe|o cooperativismo
habitacional no Espirito Santo. Pela citacao nominal de
llias Fernandes Cardoso dos Santos, Jurandi /ﬁxngeb, Lufs
dos Santos Neves (o Lufs de Cachoeiro), Moacyr

Fernandes Cabral, Ronaldo Vieira Delboni e Wellington

Peixoto, presta-se homendgem a todos eles.

Estes registros tém ndo s6 o propésito de valer
como as honras da casa edificada, por quem se posta no
seu hall de entrada para receber os convidados de uma
Festd, mas também de abordar aspectos siﬂguldres da Clecle)
de uma instituicdo que vi nascer e crescer e a cujo
progresso assisto com a satisfagéo do dever cumprido.

A Deus, Senhor de todos os homens, meu
agradecimento final por tudo que, em sud infinita bondade,

nos proporcionou ao longo desta jornada.

INAUGURACAO DE CONJUNTO HABITACIONAL
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CRESCIMENTO URBANO E EXPANSAO ,
DO MERCADO IMOBILIARIO NA GRANDE VITORIA

Carlos Teixeira de Campos Jinior

Historicamente, o mercado habitacional vai se formar no Espirito Santo a partir da segunda metade da
década de 50 e sua expansao se da a partir dos anos 70. Que falos levaram a isso? Ou gue acontecimentos
particularizam o Espirito Santo e fizeram com gue o mercado habitacional s6 se formasse tao recentemente neste
Estado? E o0 que originou a formagao e expansao desse mercado no Espirito Santo, particularmente na Grande
Vitoria?

O mercado imobiliario, que é uma expressao do mercado habitacional, ja estava formado no final do
século passado e infcio deste nos grandes centros do pais, como Sao Paule. Pierre Monbeig (1953) faz relatos
interessantes a esse respeito, Em 1890 o engenheiro Nothmann fazia o loteamento de Higienopolis, A chacara do
Cha havia sido parcelada em 1876 para dar lugar a diversas moradias, assim como o largo do Arouche. E a
avenida Paulista, no inicio do século, preparava-se para receber inumeras mansdes, registrando na paisagem
urbana a prosperidade trazida pelo café,

Nao sO esses registros, mas outros estudos dao conta do nascimento e crescimento do mercado
imobiliario como resultado do aumento da demanda por moradias no Estado de Sao Paulo. Em 1910, ja havia a
associagao de empresas visando a lucros imobiliarios, como a conhecida iniciativa da Light e da Cia. City de
urbanizagao. Projetavam bairros distantes do centro, dotados de infra-estrutura e servidos por bondes elétricos,
com a finalidade de auferir lucros com a venda de lotes, com a construgéo de moradias € com 0 aumento do
consumo de energia elétrica, gue deveria resultar do incremento da utilizagao dos bondes, ocasionado pela
consolidagao dos bairros criados.

A partir da década de 30 foram significativos os investimentos imobiliarios na cidade de Sao Paulo. A
inexisténcia de mercado financeiro fez com que fossem realizadas imobilizagoes de capitais cafegiros também
em prédios para alugar.

No Espirito Santo nada disso ocorreu sendao muito tempo depois e com caracteristicas completamente
diferentes das verificadas na capital paulista. A iniciativa privada tentou produzir o mercado imobiliario por volta de
1892, mas nao fol bem sucedida. A esse respeito cabe referéncia a iniciativa da Companhia Brasileira Torrens,
empresa estabelecida no Rio de Janeiro, que se instala em Vitoria em 1890, e que teve o propésito de
associar a construgao de infra-estrutura de agua e de esgotos na capital a venda de lotes urbanos, juntamente
com a construgaoc de casas e o fornecimento de material de construgao por ela mesma fabricado. No mesmo



sentido existem outras indicagdes que apontam a inexisténcia de mercado imobiliario em Vitdria até pelo menos a
segunda metade dos anos 50.

O projeto do Novo Arrabalde, de Saturnino de Brito, que propunha dotar a capital capixaba de uma area
de expanséao urbana em condi¢oes adequadas de salubridade, apesar de ter sido a primeira intervengao planejada
na capital — foi concebido em 1896 — e de possuir técnica apurada de saneamento, semelhante a utilizada nas
principais cidades do mundo, enfim um projeto exemplar para a época, que expressa no seu desenho o ideério
positivista e valoriza a estética, no entanto sua area so foi ocupada, e portanto incorporada a malha urbana, a
partir dos anos 20 e 30, ainda que timidamente.

Luiz Serafim Derenzi, em Biografia de uma liha (1965:184), fala de um tal Sr. Brian Barry, gerente da Casa
Hard & Rand, uma das mais importantes empresas de exportacao de café do Estado, instalada em Vitoria em
1892, e que esse senhor foi proprietario da Fazenda Maruipe, tendo transferido essa propriedade, entre 1910 e
1920, ao consul da Alemanha, que a vendeu ao Estado nos anos 20. A Fazenda Maruipe compreendia 4.620 mil
m?, a maior propriedade territorial rural existente na ilha de Vitoria. Tinha relevo semiplano e era cortada pela
estrada gue conduzia a Unica saida norte da ilha. Portanto, tratava-se de uma area com diversas predicados,
passivel de se incorporar ac mercado imobiliario, caso ele se formasse. Um dos limites da fazenda confinava
com as terras do Barao de Monjardim, gue serviram ao nascimento do bairro residencial de Jucutuguara, o unico
gue na década de 30 ficava afastado de Vitdria. E de se imaginar que o Sr. Barry e o cOnsul citado tivessem
interesse na aludida fazenda para fins imobiliarios, visto que suas respectivas atividades nao condiziam com o
trabalho agricola nem a fazenda era situada em area fértil. A proximidade das terras com o centro da cidade e as
experiéncias vividas em seus respectivos paises certamente davam a conhecer a esses senhores aimportancia
que tinha a terra urbana em termos econdmicos, caso as cidades prosperassem,

Entretanto, por mais que tivessem retido a terra na expectativa de que esta valorizasse, 0 mercado
imobiliario ndo se formou naguele momento. Circunstancias adversas fizeram com que a referida fazenda fosse
vendida ao Estado. Nada aconteceu em seguida com a area. E, se algo ocorreu, ndo se pode admitir que tenha
sido por iniciativa do mercado imobiliario. Parte da Fazenda Maruipe foi doada & Prefeitura de Vitoria, outra parte
destinada a construgdo de um hospital publico e, mais tarde, outras partes foram invadidas. No final da década
de 20, mais precisamente em 1928, um outro acontecimento ilustra bem a inexisténcia do mercado imobiliario
em Vitéria nessa época. O Sr. Ostilio Ximenes, comerciante em Vitdria, resolve langar um empreendimento
imobiliario. Faz o loteamento do balneario Camburi, na expectativa de tornar aquela area um lugar de veraneio
para o morador da capital. A fim de viabilizar seu intento decide fundar um jornal para divulgar o empreendimento
e as gualidades do lugar. Para sua surpresa, a empresa imobiliaria faliu e o jornal, seu instrumento de publicidade,
prosperou. O balneério Camburi, que compreende hoje a orla da Praia de Camburi e parte do bairro de Jardim
da Penha, um dos lugares mais valorizados da capital, s6 ganhou notoriedade com a construgao da ponte de
Camburi, que proparcionou a expansao da atividade imobiliaria, concentrada na ilha de Vitéria, para aquela
direcao, a partir da década de 70. O balneério Camburi, portanto, s6 se valorizou trés décadas depois, e 0 jornal,
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ja naguela época, destacou-se empresarialmente, tornando-se o jornal de maior circulagéo do Espirito Santo.
Esta é a histdria que conta a origem do jornal A Gazeta, conforme se |€ na sua edigdo de 11/9/74.

No ambito da construgéo de moradias, as consideragdes vao no mesmo sentido. Até o inicio dos anos
50, predominou no Espirito Santo a promogao publica e a construgao por encomenda, gue sao formas especificas
de construgao para atender as demandas por moradia de um mercado ainda nao formado. A maioria da populagao
vivia no campo e a habitagdo nao fazia parte do rol dos problemas urbanos nesse momento. Para se ter uma
idéia dessa consideragao, basta saber que em 1950 a populagao urbana representava apenas 20% da populagao
do Estado e que s6 a partir dos anos 70 vai se sobrepor a rural, vindo a representar 67% da populagao total em
1980,

Neste sentido, ndo houve, a principio, a construcao de moradias diretamente para venda no mercado por
parte da iniciativa privada, gue nao encontrou oportunidade de se viabilizar desse modo. Existern, contudo, os
registros de iniciativas do governo — promogao publica — construindo ou contratando a construgao de moradias,
especialmente para funcfonarios pdblicos e mais tarde para os associados dos institutos de aposentadoria e
pensdes das entidades de classe, que passam a ter peso politico nos principais centros urbanos do pais a partir
de 30 e, no Espirito Santo, a partir dos anos 50, mas com discreta importancia.

Trés iniciativas marcaram a promogao publica de construgdes na Grande Vitdria, que € uma iniciativa de
construcao de moradias coordenada pelo Estado, que contrata empresa para construi-las ou ele proprio em
alguns casos constréi para atender-as demandas de fragao da populagao que nao pode contratar, encomendando
por conta propria, a construgao de sua moradia. Durante o govermno Jerdnimo Monteiro (1808-1912) foi realizada
a construgao de casas para venda a funcionarios publicos nas hoje ruas Henrigue Coutinho e José de Anchieta,
no Pargue Moscoso, uma area formada pelos terrenos do antigo Campinho, doados pela Uniao ao governo do
Estado do Espirito Santo, em 1911, Segundo o governante, foi a forma de ressarcir os funciondrios da tributagao
de 10%, incidentes em seus proventos para auxiliar no reerguimento da maquina estatal,

Posteriormente, o governo Florenting Avidos (1924-1928) também construiu casas para funcionarios
publicos, nas proximidades do antigo Colégio do Carmo e no bairro de Jucutuguara, E de se admitir, por essas
iniciativas, gue os funcionéarios publicos tenham tido a maior representatividade politica entre aqueles trabalhadores
da capital. Nao hé registros que mostrem gque institutos de aposentadoria e pensoes de outras associagbes
além das de funcionéarios publicos tenham contratade construcao de casas para seus associados. Somente
durante a administragao Jones dos Santos Neves (1951-1954) houve essa iniciativa. O governo, através do
recém-criado Instituto do Bem-Estar Social do Espfrito Santo (IBES), manda edificar o conjunto Alda Santos
Neves, hoje o conhecido bairro do IBES, em Vila Velha, que tinha a finalidade de constituir-se em bairro operario,
que pudesse abrigar trabalhadores do setor industrial, que o governo esperava promover. Pelo menos dois dos
grupos de casas edificadas no conjunto destinavam-se aos institutos de aposentadoria e pensoes dos comerciarios
e empregados da Vale do Rio Doce e nao apenas a funcionarios publicos, como ocorria normalmente.
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As consideragdes anteriores importam para maostrar que, na auséncia de mercado imobiliério, em especial
do mercado habitacional, o Estado ocupou o espago da iniciativa privada, passando a atuar nesse seguimento
para atender as demandas dos gue nao podiam encomendar a construgao de suas proprias moradias.

Na década de 50, no entanto, € que comegaram, por parte da construgao civil do ramo imobiliario, as
iniciativas de cunho empresarial destinadas a construir moradias para venda no mercado. Até entao, como se
sabe, construia-se por encomenda. O construtor s entrava no mercado por encomenda de um contratante,
gue, geralmente, demandava o imével para o proprio uso ou de familiares, Foi muito comum essa prética na
construgéo de casas nos bairros Parque Moscoso, Cidade Alta, Morro de S&o Francisco, e nas ruas Sete de
Setembro e Graciano Neves, como também na Praia do Sua, na de Santa Helena e na Praia Comprida, com
varias delas sendo financiadas pelo Instituto de Aposentadoria € Pensdes Jerdnimo Monteiro ou pela Caixa
Econdmica Federal.

PRAIA DEITAPARICA-ANOS 70

No final da década de 40 € inicio dos anos 50 a constru¢ao civil experimenta contratos de maior expressac
e langa-se no mercado, construindo edificios para aluguel. Foram edificados quatro prédios com essa finalidade,
que, por sua vez, marcaram o infcio da verticalizacao em Vitéria. Foram o Edificio Antenor Guimaraes, que fica na
praca Costa Pereira, o Edificio Rocha, situado em cima do antigo Cinema Sao Luls, na rua 23 de Maio, e os
Edificios Alexandre Buaiz e Murad, ambos localizados na avenida Florentino Avidos,

Nesse mesmo infcio da década de 50 realizou-se a primeira investida empresarial do ramo imobiliario,
em que um construtor langa edificios para venda no mercado. Sua particularidade foi construir a prego fixo (sem
corrigir os valores da prestacgao) e pela primeira vez fazer publicidade em jornal e cinema sobre o langamento.



O construtor pioneiro nessa modalidade de construcao foi o Sr. Durval Avidos, com a participagdo do
engenheiro Hélio Cyrino. A iniciativa fol bem sucedida e comportou a constru¢ao de quatro prédios (os Edificios
Del Mar, Riviera e Aristides Freire, na rua Graciano Neves, e o Edificio Presidente, na rua Gama Rosa) até gue os
efeitos da inflagdo interrompessem, temporariamente, o funcionamento da empresa,

QOutras iniciativas gue sucederam a experiéncia relatada tiveram sucesso mais duradouro, porgue se
protegeram dos custos inflacionérios, incorporando fatores de corregdo nos seus pregos. A esse respeito também
cabe referéncia a construtora CIEC, fundada em 1954, e responséavel pela construgao de dez edificios nas
proximidades do Parque Moscoso entre 1954 e 1964, praticando a forma de construgao a prego de custo,
modalidade de construgao entao inédita no Espirito Santo, que diferia da forma anteriormente citada pela corregao
de custos efetuada duas ou trés vezes durante a obra, no final da fundagao, da estrutura e durante o acabamento.
Também sao dignas de nota as experiéncias de construgao ditas a prego fechado (deu origem mais tarde a
modalidade de construcdo por incorporagac), no entanto, com previsao de custo inflacionario embutido no
preco do empreendimento. Notabilizaram-se nessa pratica as empresas Chriségono Teixeira da Cruz Engenharia
Ltda e Construtora Rio Doce. Essas experiéncias ocorreram a partir da segunda metade dos anos 50 e marcaram
0 nascimento do mercado imaobiliario em Vitéria.

A BASE ECONOMICA APOIADA NO CAFE E OS LIMITES A URBANIZACAO DOS
INVESTIMENTOS

Na década de 50, a economia do Espirito Santo ainda era totalmente centrada no cafe. A produgao
estava no campo e o comeércio realizava-se em Vitéria. Desde o século passado j& havia convergéncia comercial
do café para Vitéria. Em 1881, embarcava-se o produto por Vitéria diretamente para o exterior. A capital nao
polarizava a producéo de todo o Espirito Santo, mas da regido serrana proxima, que concentrava 40% do cafe de
todo o Estado. O dinamismo da cidade, portanto, advinha do comércio e isso nao havia mudado até entao.

No Espirito Santo néo existia segundo produto que pudesse competir com o café, cultivado em pequena
propriedade com o trabalho familiar. E relevante, ainda, que, além da inexisténcia de segundo produto que
sustentasse economicamente o Estado, a produgao local destinava-se ao mercado externo. Isso tem significado.
A nossa insercdo no mercado externo, ou seja, na divisao internacional do trabalho, dava-se como produtor de
produtos primarios, e todo o adestramento do trabalho sofria os impactos desse condicionamento. Nao se
formou, como conseqUéncia, senao como uma raridade, o trabalhador artesdo com aptidées gue
proporcionassem seu aproveitamento na industria. Assim, a indUstria, para nascer, teria dificuldades em obter
mao-de-obra especializada para suas finalidades, bem como teria de criar uma complexa estruturagdo, produzindo
até bens intermediarios para que o bem final, objetivo da planta industrial, pudesse ser fabricado,



Essa consideragéo, no entanto, n&o constituiu uma particularidade do Espfrito Santo, mas trata-se de um
traco comum as cidades exportadoras brasileiras. O que particulariza o Espirito Santo é a importancia da pequena
propriedade e do trabalho familiar no cultivo do café e o seu atrelamento a instancia do comércio. Essa
particularidade impede gue qualquer alternativa de urbanizagao de investimentos (criacao de industrias, bancos,
comércio em geral ou até mesmo o controle do comércio de exportagao do café), que criaria condigdes propicias
para o desenvolvimento da atividade imobiliaria, se dé por iniciativa da esfera da produgao, na época com
destague a produgéo agricola. Nao poderia haver recursos suficientes concentrados na mao de um pequeno
produtor para investir fora da sua unidade produtiva, Por isso admite-se que investimentos em empreendimentos
urbanos no Esplrito Santo, por parte do setor privado, que pudessem desencadear possibilidades de formagao
do mercado imobiliario, sé poderiam nascer por iniciativa do comércio, que era onde havia maior concentragao
de excedente. E, como se sabe, as iniciativas mercantis nao comportam o tempo de maturagéo requerido pelas
acoes préprias da atividade de produgao, mas requerem retorno mais rapido. Seria, entdo, mais dificil esperar
gue a atividade produtiva urbana, representada classicamente pela industria, nascesse do comeércio, apesar de
nele existir a maior possibilidade, por concentrar o maior montante do excedente. Essa suposigao tem sentido,
pois a industria n&o nasce no Espirito Santo a partir de capitais oriundos do comércio, mas de maneira incipiente,
sem transformar a base produtiva do Estado, dos recursos publicos. Primeiro, agueles de origem local, por
intermédio dos incentivos fiscais, e depois, com resultados de maior significado, por meio de recursos publicos
federais e capital externo. Caso nao fossem suficientes os argumentos apresentados, 0s possiveis investimentos
produtivos urbanos estariam ainda na dependéncia do montante de excedente, no casoc concentrado na rbita
do comércio, E se tomarmos Sao Paulo como referéncia de quantidade de excedente concentrado territorialmente,
vamas verificar que as quantias aqui reunidas eram pequenas, a ponto de nao ser possivel a urbanizacéo de
investimentos, capazes de criar condigbes para o nascimento do mercado imobiliario. O outro aspecto diz
respeito as oportunidades de investimento existentes localmente, que eram pequenas, relativamente aguelas dos
grandes centros, possivelmente concorrentes.

O fato, no entanto, é que, salvo a existéncia da Companhia Vale do Rio Doce e da Companhia Ferro e
Aco, empresas recém-instaladas na época, antes da década de 50, no nosso Estado e localizadas na Grande
Vitoria, todo o resto da economia do Espirito Santo girava em torno do café. O principal género da industria de
transformacao, em 1950, eram os produtos alimentares, colocados bem acima da madeira, que ocupava a
segunda paosicao. E, dentre os produtos alimentares, o beneficiamento do café era a principal atividade. O café,
portanto, uma atividade agricola, dava dinamismo até a industria,

O café encontrava-se pulverizado no campo, assim como o seu beneficiamento. E o comércio ficava em
Vitéria. A ponta do circuito da produgao situava-se na cidade e, portanto, no extremo de um circuito que tinha
como fim o mercado externo. Isso significa que ja nessa época, 1950, havia uma extrema concentragao de renda
num s ponto do circuito produtivo e também num Unico espago geografico, a ponto de permitir gue se afirmasse
tempos depois: .. Vitdria, individualmente, é a cidade que concentra o maior percentual da geragdo de renda do
Estado.” (Santos, Cossetti e Morandi, 1996).



Apesar da concentragao de renda e de atividades em Vitéria desde muito tempo, o dinamismo econdémico
s¢ fol capaz de viabilizar o nascimento do mercado imobiliario em meados dos anos 50.

AS MUDANCAS EM CURSO NO PAIS E COMO O ESPIRITO SANTO SE INSERE
NO PROCESSO

Na década de 50, como foi visto anteriormente, o Esplrito Santo estava todo dependente do café. Os
atores urbanos desse processo com peso nas decisdes politicas de influéncia nos rumos do Estado eram
principalmente comerciantes de cafe (atacadistas e exportadores) e comerciantes em geral, sediados principalmente
em Vitoria,

Os comerciantes de café tinham estreitos lacos na cadeia de comércio que se estendia da cidade ao
interior, passando pelos comerciantes maiores sediados em Vitéria, os regionais, os intermediarios nos municipios,
até os produtores no interior,

Os comerciantes em geral tinham seus vinculos estendidos para fora do Estado. Os mais impaortantes
eram representantes comerciais de inddstrias situadas nos grandes centros (Rio e S&o Paulo). Talvez esta tenha
sido a forma encontrada por fragao expressiva das liderangas locais de se articularem no contexto nacional em
fungao da inexpressividade da industria local, decorrente das nossas condigoes histéricas, como foi observado
anteriormente.

O café, desde meados da década anterior, estava em ascensao, encontrava precos favoraveis no mercado
externo e crescia em numero de pés plantados.

Paralelamente a atividade agricola, a indUstria do centro hegemaonico do pals (Sao Paulo) buscava novos
mercados, produzindo implementos para modernizagao do campo. As correntes do pensamento tedrico que
pautavam as decisdes politicas de Estado viam a agricultura “atrasada” como fator de entrave para o
desenvolvimento, Era preciso, segundo esse pensamento corrente na época, modernizar 0 campo, Seja com o
uso de novas técnicas (maquinas e insumos), seja promovendo mudancas nas relacdes de trabalho, para que
se pudesse aspirar a qualquer alternativa de progresso.

Esse processo encontrou eco em diversas partes do territorio nacional. No Esplrito Santo as mudancas
no campo nao foram imediatas, nem ocorreram pelo intenso emprego de maguinas. O café aqui era plantado
sem nenhuma técnica (morro abaixo), era velno e com baixa produtividade. Com a crise nos pregos internacionais
do produto a partir de 1956, a politica federal de erradicacéo (a primeira iniciada em 1962 e a segunda em 1966)
teve grande aceitagao no Estado, visto que ao produtor ndo restava alternativa.

A forma como era cultivado o café e os pregos internacionais desfavoraveis acarretaram mudangas na
agricultura capixaba. Acredita-se que foi no bojo dessa crise que se processaram mudangas no campo.,



O café deu lugar a pecuaria, ao reflorestamento, mais tarde a cana—de—agacaa gue trouxeram concentracao
fundiaria, mudangas nas relactes de trabalho e, a partir de 1975, a prépria retomada do café no Estado, mas
através da utilizacao de técnicas modernas, com uso de insumos agricolas (corretivos para o solo e adubos) e
também de novas relagdes de trabalho.

Na cidade a alternativa perseguida para o reerguimento econémico do Estado foi a via da industrializagao.
Em 1969 foi editado o decreto-lei federal 880, que criou 0 FUNRES, cujos recursos provinham de uma parcela do
imposto de renda a pagar de contribuintes estabelecidos no Estado, de que o tesouro abriu mao para o fundo, e
da deducao de 5% do ICM, conforme estabeleceu a lei estadual 2.469/69. Alribuiu-se ao recém-criado GERES
(Grupo Executivo para Recuperagao Econémica do Espirito Santo) o papel de disciplinar a aplicagao desses
recursas, destinados a projetos nos setores industrial, agropecudrio, turismo e pesca, além de sua aplicagao no
comércio e no serviga com o intuito de promover o desenvolvimento do Estado.

Contudo, apesar dos esforgos, os recursos de origem local do fundo nao foram suficientes para transformar
a base econdmica do Estado. Deram apenas condigoes a fragcdes dos empresarios locais de se prepararem
para enfrentar os novaos desafios por que passavaa
economia.

Se, a partir da década de 60, se inicia a
modernizagado do campo, na . ot década seguinte o Espirito
Santo experimenta mudangas ' S na cidade. Rompem-se 0s
limites das fronteiras regionais. O Espirito Santo passa a ficar
muito  mais sujeito a concorréncia dos Estados
desenvolvidos. O mercado regional deixa de ser um
dominio guase que so do comerciante local. A
articulagao de interesses locais no mercado nacional nao se
dé mais apenas por intermédio de representagOes feitas
pelos comerciantes locais. Vive-se o momento da
instalacao de empreendimentos de fora no Estado, seja do
setor industrial, seja do comercial ou de prestacao de
servicos, construindo-se desse modo novos vinculos com o mercado nacional e internacional,

Os empresarios do Estado, para se protegerem da concorréncia a gue passam a estar expostos, buscam
crescer e se constituir em grupos e para isso utilizam-se do fundo local criado para recuperagao da economia do
Estado. Os que ndo conseguem o crescimento desejado e mantém-se em atividades sujeitas a concorréncia de
fora sucumbenm,

Nesse perfodo o Espirito Santo beneficia-se das propostas do Il Plano Nacional de Desenvolvimento, de
descentralizacéo industrial, criado pelo governo federal, gue tem como estratégia conter os fluxos migratérios
para os grandes centros, industrializando as cidades de porte médio. As liderangas estaduais se articulam e

e




conseguem atrair a implantagéo dos grandes projetos para a Grande Vitéria, mas néo participam diretamente deles.
Os empresarios locais ficam nos intersticios desse processo maior, beneficiando-se do dinamismo criado por ele.
Mantém os vinculos com o Estado local e com suas politicas, e ainda encontram oportunidades para se reproduzirem,
também no setor da construg&o civil, por conta da urbanizag&o que Vitéria passa a concentrar, como consequéncia da
mudanga da base produtiva do campo para a cidade, promovida pela industrializagao que se implanta na Grande
Vitoria.

Nesse sentido, a (re)integracao do Espirito Santo no contexto nacional/internacional se da por intermedio dos
grandes projetos e das mudangas ocorridas no campo apds a erradicagdo do café, O territdrio capixaba passou a
fazer parte da totalidade do espaco nacional do ponto de vista da expanséo das relagdes capitalistas de produgao. E,
a partir desse contexto de mudangas, assume, em particular, a seguinte feicao: apesar de ter seu dinamismo agora
pautado fundamentalmente na indlstria e de concentrar o centro da atividade produtiva na cidade, mantem a sua
l6gica voltada para 0 mercado externo, assim comao acontecia guando o ndcleo do processo produtivo estava no
campo. Resultado: a concentragao urbana continua centrada na Grande Vitdria, porém com aumento de varios niveis
de intensidade

ENTREGA DE APARTAMENTOS

IMPACTOS PROVOCADOS PELO DESLOCAMENTO DA BASE PRODUTIVA DO
CAMPO PARA A CIDADE: A CONCENTRACAO URBANA NA GRANDE VITORIA E
A EXPANSAO DA DEMANDA HABITACIONAL

A (re)integragao do Espfrito Santo ao contexto nacional/internacional pode, a seguir, ser percebida, assim
como seus efeitos, provocando a concentragao urbana na Grande Vitdria. Tudo isso vai criar espago para
expansao da construgao civil do mercado imobiliario, como consequéncia, dentre outras coisas, do aumento da
demanda por moradias.



As mudangas no campo desencadeadas com a erradicagao do café na decada de 60 e o processo de
industrializag&o iniciado a seguir vao dar os tragos do novo contexto que o Espirito Santo passa a viver.

Para se ter idéia da magnitude que teve a politica federal da erradicagéo do café no Espirito Santo, basta,
com base em dados do IBGE, de 1968, comparar as dimensoes territoriais deste Estado com a dos outros
Estados, juntamente com a quantidade de cafeeiros erradicados pela citada politica, para entao se poder imaginar
0s seus impactos, tendo em vista gue, enquanto em Sao Paulo, Minas Gerais e Parana foram erradicados
299.364, 363.703 e 249,957 mil pés de café, no Esplrito Santo o nlimero foi de 303.175. Assim, o Espirito Santo,
abaixo de Minas Gerais — primeiro colocado no ranking da erradicagado —, foi o Estado que mais erradicou
cafezais, acima, até mesmo, de S&o Paulo. Resultado; reduziu-se a metade, de 1960 para 1970, a &rea ocupada
pelo café no Espirito Santo, continuando a se verificar essa reducao em menor intensidade até 1975. No lugar do
café cresceram as éreas de pastagens, mais do que quatro vezes: passam de 310.096 para 1.408.761 hectares
e elevam-se aproximadamente em 400 mil hectares nos cinco anos seguintes.

A (re)organizacéo territorial no campo a partir da liberagao das areas do café deu-se, também, estimulada
pela politica federal de incremento da pecuéria, especiaimente no primeiro guingiénio da década de 70. Apesar
do efetivo bovino dobrar na década de 60, passando de 653,890 para 1.386.809 animais, o mesmo fenémeno
quase se repete na década seguinte, porém na metade do tempo, quando atinge, em 1975, um efetivo de
2.104.159 bois, conforme dados dos Censos Agropecuérios do IBGE,

E do conhecimento corrente que a pecudria € uma atividade que utiliza pouca mao-de-obra, ao contrario
da cultura do café, que requer um elevado contingente de trabalhadores. Estima-se que, com a substituicao do
café pela pecudria, o desemprego provocado foi elevado no Espirito Santo, da ordem de 60 mil trabalhadores.
De acordo com os dados de Laura Corréa Guarnieri (1979), corroborados por Rocha e Morandi (1991), a mao-
de-obra liberada pela erradicagao do café foi da ordem de 73 mil pessoas, e apenas 13 mil encontraram trabalho
no campo. Em conseguéncia, admite-se que um elevado contingente de pessoas com histéria de trabalho no
campo e suas familias deixaram a érea rural em busca de alternativas de emprego nas principais cidades do
Estado.

A Grande Vitdria se apresentou como alternativa mais viavel, dentre as cidades do Estado, como opgao
de vida e oportunidade de frabalno para os que deixaram o campo. O contingente populacional dessa aglomeracao
urbana aumentou em aproximadamente 160 mil pessoas na década de 60 e assumiu, ainda, maior intensidade
de crescimento na década seguinte, guando a populagao mais que dobrou em relagao ao perfodo anterior,
passando de 332.483 pessoas em 1970 para 694.322 pessoas em 1980, conforme se pode observar nos dados
censitarios do IBGE,

A continuidade do processo de concentragao urbana, quando manifestado na década de 70, nao traduz
apenas a substituigdo do café pela pecuéria, como foi citado anteriormente, mas exprime o préprio retorno do
café em novas relagdes de trabalho e com utilizacao de novas técnicas a partir da segunda metade de 70 e
outros processos de modernizagdo do campo com a emergéncia do reflorestamento, e posteriormente a



Implantagao do programa de apoio ao plantioc de seringueiras e o cultivo de cana-de-agUcar para produgao de
alcool. Estes e outros programas de menor impacto, ditos de modernizagéo, tiveram forte peso na manutengao
do processo de liberagdo de mao-de-obra do campo, pelo menos durante a década de 70, até que as mudangas
em curso trouxessem um carater empresarial ao setor primario. Em outras palavras, estava-se promavendo uma
(re)integrag&o do campo a uma nova dinémica de projecao nacional/internacional,

A nova dinémica de articulacao em gue o Espirito Santo se insere ndo se da apenas pelas mudancgas
ocorridas no campo, mas também pelo novo papel que assume a cidade, no caso a Grande Vitoria, de concentrar
o nlcleo do processo produtivo, que vai deixar de estar nas atividades rurais para se estabelecer na industria.

A tentativa do governo local de promover a indUstria por intermedio dos incentivos fiscais e isengdes
tributérias ndo mudou a base produtiva do Estado, nem desencadeou a concentragao urbana na Grande Vitéria
de maneira 1o expressiva como 0s grandes projetos em implantagao nos anos 70. Os grandes projetos vao nao
sé aumentar a importancia relativa da industria, mas também a do terciario, como conseqgUéncia do seu forte
atrelamento ao comercio exterior. Enguanto em 1970 o setor primério respondia por 52,51% da populagéo
economicamente ativa do Esplrito Santo, e em 1980 passou a responder por apenas 34,0% do mesmo contingente
de trabalhadores, o setor terciario passou no mesmo perfodo de 32,2% para 41,8%, sobrepondo-se ao primeiro,
e 0 setor secundario (sem computar 0s dados da Companhia Sidertrgica de Tubarao — CST, que ainda nao
estava em operagao) de 13,6% passou para 21,3% da populagao economicamente ativa do Estado, significando
uma crescente importancia das atividades ditas urbanas, relativamente agquelas do campo, e com expressiva
cancentracao na Grande Vitdria, onde o comercio ja tinha histéria e a indUstria encontrou melhores oportunidades
para se implantar,

Abrindo os dados da populagao economicamente ativa do setor secundario, é significativo o crescimento
daindustria de transformagao, que passa de um contingente de 10 mil para 28 mil pessoas de 1960 para 1970,
chegando a 68 mil pessoas em 1980. No entanto, o surpreendente, nesse periodo, é o crescimento da indlstria
da construgao civil na mesma intensidade e comportando, aproximadamente, © mesmo efetivo de populacao
economicamente ativa que o da inddstria de transformacao, 9 mil, 28 mil e 65 mil pessoas. De onde pode-se
aferir, das informagoes tormadas dos diversos Censos Demograficos do IBGE, que a populagao economicamente
ativa do setor secundario basicamente esta concentrada na industria de transformacéo e na construgao civil e
com participacdes guase iguais no periodo 60-80, o gue significa ja um expressivo peso da inddstria da construgao
civil no setor secundério. Supde-se, ainda, gue as consideracoes anteriores devem-se a concentracao urbana
proporcionada pelas mudangas gue estavam acontecendao no campo e na cidade, que elevou a demanda de
moradias, criando novas possibilidades para a construgao civil se expandir, e preferencialmente no espago
territorial bem definido da Grande Vitéria. Nessa epoca, a area norte de Vitdria, formada pela Praia de Camburi, e
diversas areas do municipio de Vila Velha, proximas ou néo do litoral, e, sobretudo, do municipio da Serra,
achavam-se disponiveis para edificacao, algumas loteadas e rarefeitamente edificadas, outras, talvez g maioria,
com caracteristicas rurais.



O indicador Valor Bruto da Produgéo da Industria de Transforrﬁagéo lambém e ilustrativo para mostrar
comao os investimentos vao se urbanizando na década de 70 e como a construgao civil vai se desenvolvendo
nesse perfodo. Tomando os dados de valor da produgao de alguns dos géneros da industria de transformagao,
identifica-se com certo destague o género minerais nao-metélicos, porgue, apesar de apresentar discreto
crescimento entre 60 e 70, permanece estavel na década seguinte, enquanto 0s demais géneros tradicionais
apresentam expressivo decréscimo no periodo, com excegao de metalurgia. Enguanto o ramo dos produtos
alimentares deixa de representar 40% do valor bruto de produgao da industria de transformagéo em 1970 e passa
a corresponder a 32% em 1980, e a madeira de 21% passa para 8%, 0s minerais nao-metalicos mantém-se em
10% do mesmo valor, Com algumas ressalvas supde-se que as informagoes apresentadas sao um indicador da
vitalidade da construgao civil, vez que os minerais nao-metélicos se referem & produgéo de cimento e tambem
de outros materials usados pelo setor. As referéncias que estdo sendo feitas ao desempenho da construgao civl,
do mercado imobiliario, t8m o proposito, na falta de dados mais especificos, de funcionar como um possivel
indicador do aumento da demanda por moradias na Grande Vitéria,

Trabalhando o cadastro das empresas de construgao civil em atividade em Vitéria em 1986 ( IDEIES ),
constatou-se que a maior parte das empresas listadas foram criadas na década de 70 (na decada de 60 foram
criadas 14 empresas, enquanto na década seguinte este nimero foi para 51 empresas). Admite-se, assim, que
estaria havendo um aumento na procura por moradias em Vitéria a ponto de estimular o mercado da construgao,
justificando a criagéo das empresas no periodo. Apesar de o indicador fixar-se em Vitéria, onde as empresas
tinham sua sede, a atuagao delas nao ficava restrita a esse municipio, pois tiveram atividade também em outros
municipios da Grande Vitoria, principalmente na Serra e em Vila Velha, construindo para as cooperativas
habitacionais.

Os financiamentos concedidos pela Caixa Econdmica Federal, o mais importante agente financeiro, para
edificaces construidas por iniciativa de empresas privadas para venda no mercado — de moradias ou imoveis
comerciais — trazem, da mesma forma anteriormente considerada, indicagdes a respeito do crescimento da
construgao, em particular do ramo imobiliério, quando os dados dos financiamentos do Plano Empresario da
Caixa Econdmica Federal indicam substantiva ampliacéo a partir de 75, havendo algumas oscilagbes em 77 e 78,
para apresentar extraordinario saldo de 78 a 82. O total de financiamentos praticados na Grande Vitéria pela CEF
pula do montante de 501.668 UPFs, em 1978, para 3.871.350, em 1982. Deste montante Vitdria respondia, em
1978, por 52%, em 1979 por 93%, mantendo a mesma participagao em 1982. No entanto, essas consideragoes
nao devem significar auséncia de atuagao da construgdo civil do ramo de edificagdes nos municipios vizinhos de
Vila Velha e Serra. A atuacéo, porém, dava-se via promogao publica, através das construgoes de interesse social,
por intermédio das cooperativas habitacionais, cujos dados de financiamento néo foram computados anteriormente,
0 que substantiva ainda mais as indicagdes sabre o crescimento da construgéo no periodo.

O expressivo dinamismo de Vitéria no mercado da atlvidade imabiliaria privada da Grande Vitdria pode
ainda ser ilustrado com as informagoes referentes ac m? de area licenciada para construgao pela Prefeitura de



Vitéria. Na década de 60 houve aumento de drea construida em Vitéria, com discretas manifestagdes depois da
criagao do BNH, em 1964, mas nunca foi tao grande o crescimento de construgdes como entre 75 e 82, quando
foram licenciados, respectivamente, 151.893 e 508.342 m?,

Esse fendmeno vem junto com o adensamento e a elevada concentragao urbana verificada em Vitoria,
contrapondo-se ao espraiamento da ocupagao Nos municipios vizinhos, mas que tambem foi expressivo em termos
de geracao de novas moradias, especialmente aquelas de interesse social, principalmente em Vila Velha e na Serra.
Vitdria concentra, pelo menos durante a década de 70 e boa parte da década seguinte, a verticalizagao que se
processa na Grande Vitdria, precedendo a gue depois alcangaria Vila Velha. Considerando que os edificios com mais
de guatro pavimentos expressam a verticalizagao, tem-se que, em 1970, foram licenciados no municipio de Vitoria
192.063 m? de construgdes com mais de 4 pavimentos e, em 1980, urm total de 1,451,708 . Isto pode ser comprovado
pelos dados do Anuério Estatistico do IBGE. De certa forma os dados traduzem a maturidade do mercado imobiliario
em seu processo de expansao, em especial atendendo as demandas por moradias das diferentes faixas de renda da
populacao.

Apesar de as informagdes anteriores referirem-se a Vitéria, nao traduzem s os numeros das construgoes
licenciadas por iniciativa da promogao privada. As cooperativas foram atuantes nesse periodo, produzindo moradias
de interesse social. A falta de informagtes sobre 0s outros municipios nac permite maiores consideragoes, mas sabe-
se que a atuagao delas foi maior em Vila Velha e na Serra.

De meados dos anos 80 em diante a construgao imaobiliaria atravessa um outro processo de mudanga.

RESIDENCIAL SERRA DOURADA - SERRA
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Acostumada ao financiamento farto e a grande grau de manobra paré contormar os obstaculos que apareciam
no seu caminho, a construgao realizada pela promogao privada cresceu e conseguiu 0s seus momentos de maior
prosperidade na décadade 70.

No curso dos anos 80, no entanto, um somatorio de problemas comega a ameacar a prosperidade até entao
vivida pela construcao civil. A inflagdo, que anteriormente era plenamente contornada, aumentou como nunca, e as
alternativas experimentadas para lidar com 0s problemas impostos ao setor ja nao se apresentavam eficazes. A
construcdo civil veio a se defrontar com outros complicadores. Ha manifestagdes nesse sentido. Em 1981, empresarios
do setor assim se manifestaram: ... 0 mercado ja nao comporta mais o repasse dos custos. (...) Em 20 anos de
atividade, esta é a pior crise do setor”, garantem. (A Gazeta, 1/3/1981).

A partir de 82 os efeitos da inflagao incidentes nos financiamentos imabiliarios deixam de ser absorvidos pelos
mutuarios, Esta opinido é comungada por um empresario do setor quando afirma *.., que 0s problemas na aquisicao
da casa propria, pelo BNH, comegaram (...} quando os reajustes salariais ficaram bem abaixo da corregao monetéaria”,
(A Gazeta, 29/11/1985). As perdas acumuladas de quase uma década de inflagao alta toraram-se insuportaveis no
inicio dos anos 80, culminando em 1982 com a corregdo das prestacoes, por parte dos agentes financeiros, muito
acima dos reajustes salariais praticados pelos 0rgaos publicos e mesmo pelas empresas privadas. 1sso deu margem
a gue indmeros mutuarios ingressassem na justica reivindicando o cumprimento da clausula contratual da equivaléncia
salarial dos reajustes de financiamento imobiliario a serem praticados e, segundo a qual, os reajustamentos deveriam
observar a correlagao com a variagao salarial dos contratantes dos financiamentos — mutuarios do Sisterma Financeiro
da Habitacao.

O movimento de mutuarios de norte a sul do pals reivindicando os seus direitos € a falta de alternativa do poder
publico para lidar com o financiamento de moradias em situacao de inflagio alta arranharam o Sistema Financeiro da
Habitacao, contribuindo para gue na segunda metade da década o BNH fosse extinto,

A partir desse momento a construgao imobilidria realizada por promocao privada passou a perceber que
precisava mudar, encontrando outros caminhaos. O primeiro e mais facil foi voltar-se para o atendimento do mercado de
alta renda, aquele em gue o comprador nao depende de financiamento. A outra possibilidade foi passar a construir
para a mesma faixa de consumidor, porem na forma do gue se costuma chamar condominio fechado. Reduzia-se a
lucratividade, mas, princioalmente, os riscos.

A construcao civil, na constante busca de saidas para a situagao que estava vivendo, tomou como alternativa
possivel, naguele momento, investir em novas areas onde havia maior disponibilidade de terrenos e pregos menores,
Na Grande Vitdria a Terceira Ponte criou essa oportunidade, incorporando a orla da Praia da Costa, de ltapua e em
seguida de Itaparica ao mercado imobiliario de Vitoria.

Esse mercado de alta renda ate entao referido comegou, no entanto, a mostrar-se esgotado, sinalizando
novamente que a construgao entraria em processo de estrangulamento se ndo encontrasse outras oportunidades.

Dirigir-se para a construgao de moradias de interesse social também foi uma alternativa aventada por muitos
empresérios. No entanto, essa possibilidade sé comportava um nimero bem limitado de empresas.
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A idéia que teve maior forga foi reconquistar o mercado esqueoidé da classe média. No entanto, como? Os
financiamentos estavam escassos e caros, assim como a classe média empobrecida. Tomar financiamento significava
para o construtor dividir os ja reduzidos lucros — reduzidos porgue a classe média nao podia mais pagar 0s precos
praticados com margens tao altas de lucratividade como se fazia nos tempos aureos do setor — com o setor
financeiro.

A alternativa encontrada foi fazer com gue a construgao assumisse o papel de banco. E parece gue foi essa a
forma criada para compensa-la da gueda nos seus lucros: pleitear ganhos financeiros na forma de juros, funcionando
como banco.

A alternativa, contudo, so fol possivel porgue o setor passou a investir seriamente na reducgao de custos, O
mote foi o “combate ac desperdicio” e a busca de novas estratégias empresariais de gerenciamento da produgao. O
presidente do SINDICON, neste mesmo caminho, ao tomar posse da diregao da entidade em 1992, afirmava: ... uma
das principais metas de sua gestéo, a instalagao, no Espirito Santo, de um centro de treinamento para aperfeigoar a
qualidade da méao-de-obra disponivel no mercado, responsavel hoje por baixos indices de produtividade e altos
indices de desperdicio, o que contribuiu para encarecer o produto final da construgao civil”. (A Gazeta, 09/02/1992).

O comércio de imdveis também entrou nesse processo, criando facilidades para tornar mais acessivel a
moradia a maior nimero de pessoas. A comercializagao do imoével, entao, passou a ser mediada por diversas
transagoes gue consistiam em receber mercadorias com liquidez, substituindo em muitas situagdes o dinheiro. E ndo
s6 o construtor veio a receber bens como forma de pagamento pelo imével vendido, como também comprava
material de construgdo com a moeda imovel-em-construgao. "O escambo abre um leque maior de opgdes de compra
para o cliente”, afirmavam os empresarios. (A Tribuna, 22/08/1993). Essa alternativa, contudo, apenas chega até a
classe média mais aguinhoada. Dai para baixo a populagéo encontrava-se descoberta, sem possibilidade de acesso
amoradia, principalmente depois do fim do BNH.

Foram poucas as alternativas para buscar saidas que atendessem um maior nimero de pessoas situadas no
estrato de renda menor que aguele contemplado pelas empresas incorporadoras. Era preciso buscar solugdes gue
reduzissem mais o prego final da moradia. Um caminho seria diminuir o nimero de interessados no ganho proporcionado
pela moradia. Em primeiro lugar, seria necessario escolher uma area onde o prego do terreno nao fosse tao caro,
Construir um grande empreendimento possibilitaria diluir o custo das areas comuns, e proporcionaria ao construtor
maior margem de barganha com fornecedores na compra de material, Tudo podendo ter reflexo no prego final da
moradia.

O outro ponto importante com influéncia no prego final da moradia estéa relacionado a forma de construgao
escolhida para realizar o empreendimento. Construir por administrag&o elimina o ganho da incorporagao que naturalmente
faria parte do prego do bem. O outro aspecto que merece atencao s&o as estratégias que néo utilizam o financiamento
convencional e possibilitam gque n&o se pague pelo custo do dinheiro.

Neste sentido € fundamental que se conhega a estratégia do INOCOQPS, que conseguiu, criando a sua
prépria alternativa, alcangar uma expressiva fracao da populagao, até entao nao incorporada ac mercado de moradias.
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O PROGRAMA DE COOPERATIVAS HABITACIONAIS NO
ESPIRITO SANTO

Ltz Gutlherme Sintas Never

Em 1968, quando o INOCOQOP-ES - Instituto de Orientagéo as Cooperativas Habitacionais no Espirito
Santo foi fundado, o Banco Nacional da Habitagdo (BNH) tinha quatro anos de existéncia e a primeira cooperativa
habitacional do nosso Estado, a Cooperativa Habitacional do Espirito Santo — COOPHAB-ES - [a estava em
funcionamento, como experiéncia pioneira ligada ao Banco.

Criado pela lei n° 4.380, de 21 de agosto de 1964, que instituiu o Sistema Financeiro da Habitagao (SFH),
o0 BNH trazia, dentre 0s seus objetivos, o de erradicar o déficit habitacional do pais, principalmente dos segmentos
socials de menor poder aquisitivo da populagéo. Era este o campo aberto a atuagao das COHABs (companhias
de habitagao vinculadas ao Poder PUblico, estadual ou municipal) e das cooperativas habitacionais, funcionando
sob a fiscalizagao do BNH, e com recursos por ele repassados. Em seus quadros sociais deveriam as
cooperativas reunir trabalhadores sindicalizados, férmula adotada pelo governo militar da época para conguistar
o apoio dos sindicatos do pafs mediante politica habitacional que Ihes fosse favoravel.

Junto das cooperativas, como elo técnico e assessorativo que as capacitasse para o papel de promotoras
de habitag®es sociais, 0 BNH introduziu a figura dos INOCOOPs, nome gue continha em si um trago de comando
oficial, parecendo dificil pensar-se, aguele momento, que esses organismos viessem a alcancar popularidade
sob tal denominagao.

Uma répida visao da conjuntura histérica se impoe aqui.

No final da década de 60, o Espfrito Santo conservava ainda sua base econdmica assentada na agricultura,
com a populacao urbana representando 45% da populacéo total do Estado. O processo de concentragao
demografica que, atrelado & expansédo das indUstrias, configurava-se como fendmeno marcante da historia
urbana do Brasil, no século XX, fazendo-se sentir nos maiores centros nacionais, comegava, no Esplrito Santo,
a se manifestar por um angulo pemicioso e rural: o do éxodo dos trabalhadores do campo em busca de
emprego na regiao de Vitéria ou fora do Estado, em face dos efeitos da erradicagao dos cafezais e da expansao
da pecudria.

E do antropdlogo Geert Banck a observagao de que "nos anos sessenta a populagéo da capital do
Espirito Santo dobrou de 178.557 para 358.183, incluindo as municipalidades de Cariacica e Vila Velha" e ainda
de gue “este crescimento repentino ndo pode ser visto como resultado puro e Unico da atragao de um mercado
de trabalho urbano, mas — como notou Eunice Durhan no caso do Brasil em geral — deu-se principalmente em
decorréncia da ‘faléncia de uma sociedade rural em desintegragao’.”



O final da década de 60 assiste ainda, no Espfrito Santo, & montagem de um arcabougo estrutural para
apoio a industrializagéo, calcado em incentivos fiscais que antecederam a implantagao, a partir dos anos 70, dos
chamados Grandes Projetos, notadamente o portuario e o siderdrgica, voltados para o comércio externo e tendo
por abjetiva mudar o perfil historicamente agrério de nossa economia. A regido da Grande Vitoria — denominagao
que data dessa época — tornou-se polo de atragao de mao-de-obra, sobretudo da ndo qualificada, empregada
pela construgao civil nos canteiros de obra para implantagac desses projetos.

Vale destacar que j& estava em vigor alein® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, que passou a regular o
mercado imobiliario nacional na area dos condominios e das incorporagoes, Nac sG pPorgque prosperavam as
atividades do setor, como também porque, de ha muito, vinha ele carecendo de maior disciplina e moralizagao,
sobretudo em defesa da clientela que formava a demanda para unidades condominiais e incorporaticias. Nessa
ocasiao, analisando a criagao do Sistema Financeiro da Habilagdo e a entrada em vigor das normas disciplinadoras
do mercado condominial e de incorporagdes imobiliarias, lembrava o jurista Caio Mério da Silva Pereira, autor do
anteprojeto da lei 4.591/64, que "no oferecimento da aquisi¢do de casa prépria para os menos favorecidos, o
Plano Nacional da Habitagio mobiliza recursos, estimula a poupanca, incentiva a construgao e cria sistemas de
financiamento ao alcance dos que vivem de salarios”, ao passo que a lei 4.591 vinha para "dar ordem ao caos
da especulacao reinante neste setor de investimento imobiliario, restabelecer a confianga e estimular a construgao
de unidades residenciais e comerciais”.

No mercado ordenado pela lei 4,591, j& atuavam algumas empresas de construgao civil capixabas, com
atividades ancoradas no centro de Vitéria. Eram preferidas, para a edificacao de prédios residenciais, areas tidas
como nobres, pois a comercializagéo das unidades tinha procura certa por parte de uma classe de compradores
em que predominavam profissionais liberais, funcionarios publicos e comerciantes, cujos excedentes de poupanca
foram capazes de financiar essas edificagoes. Dai a valorizagao que tiveram os terrenos situados no bairro do
Parque Moscoso e nas imediag0es da praga Costa Pereira.

O centro urbanoc da capital foi assim, nas décadas de 50 e 60, a regiao onde predominou a concentragao
imobiliaria resultante do processo de construgéo residencial verticalizada, ja que ali havia equipamento comercial
e escolar instituldo e amplas facilidades de locomogao de um ponto a outro dessa area. g preciso nao esquecer
que nessa Vitdria das décadas consideradas o bonde, que na capital funcionou ate 1965, facilitava o transporte
urbano entre o centro da cidade e seus pontos mais extremos — 0s bairros de Santo Anténio, Jucutuguara, Praia
do Su4 e Praia do Canto —, exclusivamente residenciais, onde a edificagao de predios condominiais era ainda
prematura.

Neste sentido, qualquer iniciativa empresarial que cogitasse de sair do miolo urbano da cidade embutia
em si uma forte dose de aventura e risco. Por esses motivos, o boom imobiliario da Praia do Canto, em primeiro



lugar, e depois o da Praia da Costa, em Vila Velha, principalmente a partir do término da Terceira Ponte, somente
vieram a ocorrer mais tarde, guando os meios de transporte e as vias plblicas que conduziam a esses bairros
ganharam melhores condigdes de utilizagao e quando o centro histdrico de Vitdria comegou a perder gualidade
de vida,

Bem ilustrativo dessa situagao € o fato de ter sido em Fradinhos, dentro da ilha de Vitéria, nos limites de
Jucutuguara, que a Cooperativa Habitacional do Espirito Santo - COOPHAB-ES, fundada em Vitéria por volta de
1866, adquiriu terreno para a construgao de um dos seus nucleos de casas populares (0s outras dois foram
localizados em Santa Inés e Alecrim, em Vila Velha). E bem ilustrativos ainda das dificuldades entao existentes
para captar o interesse popular para esses trés projetos, contemplando unidades de sala, dois ou trés quartos,
banheiro e cozinha, em lotes de pequenas areas, sao os dois seguintes dados: 1°) a idéia da formagao da
COOPHAB-ES partiu de um grupo de empresarios ligados a construgao de prédios residenciais, dentre os quais
podem-se citar os nomes de Armando Rabelo, Jones Santos Neves Filho, Carlos Femnando Monteiro Lindenberg
Filno e Eduardo Curry; 2°) os quadros sociais da Cooperativa, chamada aberta porgue ndo se circunscrevia a
uma categoria sindical especifica, tiveram de ser originariamente completados, em relagao ao nimero de unidades
programadas, por pessoas que apenas participaram da iniciativa para viabilizar o projeto, tendo transferido
depois as unidades em construgao ou construidas a quem deveriam elas se destinar desde o comego.

Dentro desse guadro sumariamente exposto € que surgiu o programa de cooperativas habitacionais no
Espirito Santo, contando com a assessoria técnica do INOCOOP-ES.

Afundagao do INOCOOP-ES antecedeu, portanto, a agdo das cooperativas habitacionais, & excegao da
COOPHAB-ES, que recebeu no BNH a matricula ES-01. Pode nao ter sido assim em outros Estados. Mas, no
nosso caso, fol 0 INOCOOP-ES gue capitaneou o processo de geragao de habitagdes pelas cooperativas que
assessorou, as quais foram também por ele fomentadas, na fase inicial dos financiamentos do SFH,

Afilosofia do interesse social e a busca de custos econdmicos na producgao de habitagdes por intermédio
dessas cooperativas, algumas das guais enfatizando em seu nome o fato de serem cooperativas habitacionais
operarias, constitulam preocupagao ideéria do BNH, que atuava no setor mediante diretoria propria, entregue
entdo ao engenheiro Joao Machado Fortes.

Areferéncia & pertinente. Machado Fortes filiava-se & corrente de empresérios cristaos com forte atuacdo
no Rio de Janeiro, sendo sensivel a questao social brasileira e a seus desdobramentos no campo habitacional,
Em sua passagem pelo BNH deixou 0 cunho das suas idéias. Mas ha uma outra mengao que essa passagem
merece; Machado Fortes tornou-se um aglutinador de liderangas empresariais, ligadas & construgao civil, que




foram atraidas para o programa de cooperativas, dentro dos moldes preconizados pelo BNH, j4 referidos.

Aqui mesmo no Espirito Santo, a participagéo de empresarios da construgao civil na inducdo do programa
de cooperativas foi fator decisivo para a sua estruturacao, ao criar uma nova frente de contratos para esses
empresarios e ao assegurar-lhes a possibilidade da continuidade de novas contratagdes, na medida em gue o
programa se firmasse e progredisse, como acabou acontecendo,

Como regra geral, os INOCOOPs nasceram de entidades ou associagdes de carater assistencial ou de
relevancia social, sem fins lucrativos, cujos integrantes firmavam o documento estatutario original, dando-
Ihes a forma juridica de sociedades civis sem finalidade econfmica. Em sua composicéo interna havia um
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conselho administrativo, eleito pelos sécios fundadores, uma diretoria eleita pelo conselho administrativo, com
mandato certo, e um conselho fiscal. Mais tarde seria criado, dentro deste organograma, um conselho consultivo,
integrado por representantes das cooperativas.

O INOCOOQOP do Espirito Santo surgiu do Movimento Familiar Cristéo. Sua ata de constituicao traz a data
de 10 de abril de 1968, tem a assinatura de pessoas filiadas aguele Movimento e ligadas também a experiéncia
pioneira da COOPHAB-ES. O registro dos atos constitutivos no Cartério das Pessoas Jurfdicas de Vitéria ocarreu
em 7 de maio de 1968 e a autorizagéo de funcionamento foi dada pelo BNH em 7 de agosto de 1968,

Uma vez constituido, o INOCOOP-ES passou a estimular a formagao das cooperativas, numa fase em
que o principio da corregao monetéria, consagrado pelo SFH como meio de recuperar os investimentos feitos
em habitacéo, assustava tremendamente os candidatos a aquisigao da casa propria. As cinco primeiras
cooperativas organizadas foram, pela ordem, a Cooperativa Habitacional dos Subtenentes e Sargentos da
Guarnigao Militar de Vitéria — COOPHABMI-VT, a dos Trabalhadores do Espfrito Santo — COOPTRAB-ES, a dos
Bancérios de Vitbria -COOPBANC-VT, a dos Trabalhadores da Grande Vitéria -COOPGRANVIT e a dos Trabalhadores
de Cachoeiro de Itapemirim —COOPHAB-CI. Depois delas, muitas outras foram criadas, tendo, quase todas,
desenvolvido mais de um projeto com recursos do SFH. O valor global desses recursos, desde o primeiro
empreendimento de cooperativa, montou a US$ 548.144.208, o que perfaz, até 1996, quando se deu a entrega
da Ultima obra financiada pelo Sistema, a média anual de US$ 19.576.578.

O fundamento do programa era o de que 0s custos administrativos para o seu funcionamento deveriam
ser 0s minimos possiveis e a taxa remunerativa dos INOCOOPs a suficiente para a prestagao da assessoria
técnica. O proprio Banco fixava esses valores, incluidos nas planilhas de orgamento dos empreendimentos, que
analisava para aprovagao. O orgamento dos empreendimentos incluia os custos dos projetos e das obras de
construcao, o valor de aquisigao do terreno e, se fosse 0 caso, 0 das despesas com a implantagdo da infra-
estrutura, Além disso, esses orcamentos computavam os custos financeiros dos empréstimos e as despesas
finais de individualizagao dos contralos para aguisigao das unidades pelos cooperativados (que se transformavam
em mutuarios do SFH), bem como as estimativas para o pagamento do imposto de transmissao e dos registros
cartorarios (referentes a compra e venda do imével e a inscrigdo da hipoteca). Esses contratos definitivos, depois
de conclufdas as unidades, eram assinados com o agente financeiro do empreendimento, pois o BNH atuava
em segunda linha. Ou seja: financiava os projetos habitacionais como gestor dos recursos do SFH, mas por
intermédio de outras entidades — bancos, sociedades de crédito imobiliario e associagbes de poupanga e
empréstimo. Estes agentes é que apareciam em primeira linha, financiando as moradias para os mutuérios. Os



financiamentos cobriam cerca de 90% dos custos dos projetos, cabendo aos cooperativados comparecer,
durante a fase de produc&o das unidades, com sua poupanga pessoal, para a cobertura dos 10% restantes. O
financiamento contratado com 0s cooperativados-mutuarios estendia-se por prazos superiores a quinze anaos,

Com a finalidade de diminuir os &nus cartorarios, a lei n® 4.380/64 ja previa gue teriam valor de escritura
publica os contratos por instrumento particular celebrados com entidades do Sistema Financeiro da Habitagao
para a aquisicao da casa prépria, cujos registros também mereceram redugdes nas tabelas das custas dos
cartorios.

A unidade padrao de capital — UPC — era a moeda do SFH (outras a substituiriam com o passar do
tempo) para a corregao dos empréstimos concedidos, alem dos juros, incidentes sobre os saldos devedores.
Os contratos firmados com as construtoras para a realizacao dos empreendimentos seguiam o modelo padrao
do Banco, adotando o regime da empreitada global a prego reajustavel — pela UPC. Diferengas a maior (desvios),
apuradas no fechamento do custo de cada projeto, em virtude da defasagem entre a variagao da UPC e a do
custo real da construgdo civil, durante o periodo das obras, eram suplementadas mediante reforgo de
financiamento; desvios a menaor originavam créditos a favor dos cooperativados, € a favor deles eram computados
para abater as despesas finais dos projetos ou a eles retornavam sob a forma de devolugao, como aconteceu
em mais de um projeto de cooperativas assistidas pelo INOCOOP-ES,

Hé dois outros pontos a serem ainda ressaltados:

1°) 0 de que o carater social do programa de cooperativas habitacionais nao se constituia em mera
bandeira discursiva do BNH. No caso do Espirito Santo, as faixas salariais de renda familiar situadas entre trés e
meio e oito salarios minimos (houve casos de atendimento de cooperativados com renda abaixo de um salério
minimo para casas de &rea menor) puderam ser contempladas pelas cooperativas habitacionais em
empreendimentos disseminados por todo o Estado, inclusive na construcao de prédios com apartamentos de
trés quartos e area real privativa de até 95,00 m?, ou de casas com metragens variando de 36,00 a 80,00 metros
quadrados. Tratava-se, assim, de imenso espago vazio na demanda habitacional do mercado imobiliario estadual
nao preenchido pelas construtoras e incorporadoras, cujas atengdes se voltavam para obras condominiais e
incorporaticias, trabalhando para uma clientela posicionada acima daguelas faixas de rendimento, o que
proporcionava lucros mais do gue compensadores para esse segmento do mercado;

2°) a fim de atender a demanda de cooperativados e de compatibilizar os custos das obras e dos
terrenos com as disponibilidades dos financiamentos existentes, o programa de cooperativas habitacionais foi
pioneiro na ocupacao de areas nao edificadas na Grande Vitoria, que se tornaram procuradas depois para
projetos imobiliarios, como foi o caso de Jardim da Penha, em Camburi, da Praia de Itaparica, em Vila Velha, e
do bairro de Laranjeiras, em Carapina, na Serra. Esse pioneirismo definiu vertentes novas no processo de expansao
urbana da principal regiao metropolitana do Estado.

Nos cinco municipios da Grande Vitéria, o programa de coooperativas do INOCOOP-ES somente nao
atuou em Cariacica e Viana. Alguns estudos chegaram a ser feitos para a realizacéo de empreendimentos em
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PRIMEIRO EMPREENDIMENTO
DE APARTAMENTOS EM
JARDIM DA PENHA - 1972

Cariacica, na regiéo de Campo Grande, mas o relevo desfavoravel
para a construgao de casas integradas (a alternativa da construgéo
de predios de apartamentos néo se adeguava ao local) nao
recomendou a experiéncia. Quanto a Viana, no levantamento da
demanda cadastrada pelo INOCOOP-ES faltaram elementos
convincentes que pudessem conduzir a implantagéo de projetos
habitacionais de cooperativas nas areas desse municipio.

Bem diferente apresentou-se a situacao em Vitéria, Vila Velha
e Serra,

Na capital, por exemplo, no correr da década de 70, ainda
era significativa a valorizacao imobiliaria das areas do centro da
cidade, enguanto crescia a valorizacédo da Praia do Canto, além
do gque a topografia montanhosa e de manguezais da ilha de
Vitoria nao favorecia maiores oportunidades de aquisigéo de
terrenos para serem edificados pelas cooperativas habitacionais.
Um caso a parte seria a construgéo, a partir de julho de 1978, de
96 apartamentos em dois prédios localizados em Barro Vermelho,
na Praia do Canto, quando foi suportavel o rateio do prego do
terreno pelos cooperativados. Fora disso, tornou-se inevitavel que
0s projetos habitacionais das cooperativas se dirigissem para a
zona norte da capital, ocupando quadras vazias do Loteamento
Sitio Queirds, em Camburi, hoje o disputado bairro de Jardim da
Penha, onde havia sobra de espago para construgédo. Até entao
(1970), tinha sido construido ali apenas um empreendimento de
casas geminadas, da iniciativa da empresa CRC Guimarées, e
havia uma ou outra residéncia em pontos aleatérios daguele
loteamento, além dos armazéns do Instituto Brasileiro do Café —
IBC. Nessa fase, do outro lado da avenida Fernando Ferrari estava
sendo implantado o campus da Universidade Federal do Esplrito
Santo. Lembra o gedlogo Ricardo Brunow Costa que um dos
conjuntos de armazéns do IBC foi inaugurado em 1961 com area
de 15.000,00 m?, e outro, com area de 6.200,00m?, em 1964,
"Naqguela epoca considerava-se gue os aludidos armazéns estavam
localizados em paragens desertas do distrito de Goiabeiras.”



A oferta de terrenos no Loteamento Sitio Queiroz
era, portanto, farta, e 0s precos convenientes para o
Programa de Cooperativas, até porque os lotes se
ressentiam de infra-estrutura (rede de energia elétrica, rede
de agua e esgoto e pavimentacao das ruas), sendo o
acesso a regiao feito pela ponte da Passagem, em
Maruipe, e pela ponte de Camburi. Esta, conforme também
registra Ricardo Brunow Costa, ligava a ilha de Vitoria aguela
que seria depois a avenida Dante Michelini, uma pista ainda
sem calgamento ao longo da orla da praia e que tinha
aspecto bem diferente da atual feicao, pois, naguela época,
nao existia o aterro hidraulico incorporado a sua faixa
litorénea.

Isso levou a que, entre 1970 e 1975, algumas
cooperativas erguessem, em Camburi (Jardim da Penha),
um total de 1.136 apartamentos, em predios de guatro
pavimentos, sem elevador, para comerciarios, bancérios,
ferroviarios, servidores publicos e outros trabalhadores
sindicalizados, sendo grande o leque oferecido a escolha
guanto ao tamanho dessas unidades, que variavam de
45,00 a 80,00m? de area real privativa.

De Jardim da Penha ainda foi possivel, entre 1977
e 1980, passar & Mata da Praia, construindo-se 105 casas
para profissionais liberais e, no limite com o atual Bairro
Republica, 240 apartamentos de sala, trés guartos e demais
dependéncias, em prédios de frés pavimentos sobre
pilotis, sem elevador, mas com vaga de garagem.

Nota-se, na predominancia do numero de
apartamentos sobre o de casas, o guanto foi
preponderante, para explica-la, o fator preco do terreno,
mercadoria pouco abundante no municipio da capital.
Fica evidente também que, ac caminhar na frente das
incorporadoras € construtoras de condominios no
processo de valorizacdo imobiliaria dos terrenos de
Jardim da Penha, o programa de cooperativas acabou
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aljado dessas &reas. Por esse motivo, a passada seguinte deu-se em diregéo a Jardim Camburi, extremo
oposto do flanco da abordagem anterior, onde o programa entrou desde 1986, para erguer 756 apartamentos,
em diversos pontos daguele bairro, com recursos do SFH.

Em Vila Velha e na Serra as caracterfsticas foram outras. Nesses municipios, guando o programa de
cooperativas comecou, & No curso de sua expansao, a disponibilidade de terrenos rurais planos, integrantes de
sitios ou glebas de antigas sesmarias, ndo oferecia maiores problemas, dando-se a pregos convenientes por
metro guadrado de area nao loteada.

Todas as areas brutas adguiridas ali para o programa das cooperativas, destinadas a edificagao de
casas, tornaram-se loteamentos ja na propriedade das cooperativas, ou prestes a serem por elas adguiridas,
condicao juridica indispenséavel para a venda aos cooperativados dos lotes edificados. Assim, ja era em nome
das cooperativas, ou a seu pedido, que se dava a baixa do terreno no cadastro rural do INCRA — Instituto
Nacional de Colonizagdo e Reforma Agréaria e a obtengéo, logo em seguida, nas prefeituras municipals, dos
decretos aprovando os loteamentos.

Todavia, a primeira cooperativa fundada sob a orientagao do INOCOOP-ES, a COOPHABMI-VT, iniciou
atividades em Vila Velha construindo 76 casas de diversos tamanhos (Conjunto Militar) em loteamento jé existente
na Praia de Itapoa, pertencente a Sociedade Imobiliaria Boechat, a poucas quadras do mar, onde seria depois
invidvel a repeticdo de projetos semelhantes (casas), dada a valorizagao gue 0s terrenos passaram a ter nas

proximidades da praia, cbrigando as
cooperativas a optar pela construgao

il E de edificios residenciais nessa
| mm&t N TS regiao.

A @;mm;ﬁ:“mém“‘"“ﬁﬁl“ Para dar continuidade a
& ;s""ﬂwcwm%?:ummm ) edificagao de casas, a solugao foi
@lmm‘;::;:::m:;;;:Em:f““”u' implanta-las em terrenos rurais

HO ES 4D g - o afastados do mar, pertencentes a
; diferentes proprietarios, como no

Sftio Ilha do Bras Barbosa, Sitio
Corréa, Sitio das Pedras, Sftio llha
dos Bentos e na Baixada
Guaranhuns, onde surgiram 0s
bairros de Jardim Colorado (318
casas), Jardim Asteca (344 casas),
Guadalajara (209 casas), Novo
México (845 casas), llha dos Bentos
(854 casas) e Aragas (1.217 casas),

TERRENO DO JARDIM GUADALAJARA - VILA VELHA - INICIO DA DECADA DE 70



gracas aos empreendimentos das cooperativas, Nao se poderia deixar de mencionar, por se tratar de uma
palavra de justica, que todos os terrenos adquiridos em Vila Velha (e a maioria dos adquiridos na Serra e no
interior do Estado), para a construgao de casas, passaram pelo crivo do Dr. Creso Euclydes, diretor técnico do
INOCOOP-ES, gue Ihes avaliava as condigbes geologicas, as possibilidades construtivas e as perspectivas de
valorizagao urbana.

Na Praia de Itaparica, a aquisicao de parte dos terrenos que formavam o antigo Coqgueiral pertencente &
familia Oliveira Santos, feita pelo BNH — que em determinado momento de sua trajetéria empenhou-se na
criagao de um estogue de terras para assegurar o aproveitamento de areas para programas habitacionais antes
que o prego delas se tornasse inacessivel aos programas de interesse social devido a expansao da malha
urbana ate esses locais — permitiu as cooperativas a criagdo de um vetor de expansao habitacional na regiao
gue, com recursos do SFH, sé iria terminar em 1996,

O processo de edificagao se desdobrou, ali em Itaparica, inicialmente em cinco etapas, gue totalizaram
5.096 apartamentos, num investimento global de US$ 75.057.213, com entregas de unidades que se deram de
junho de 1981 a margo de 1984, Posteriormente, com a aquisi¢do de uma nova area, que daria nascimento ao
loteamento Gaivotas, foram edificadas mais 1.078 unidades, dentre apartamentos e casas, na mesma regiao, a
poucas guadras do mar.

Considerando-se o0 empreendimento de ltaparica pelo seu conjunto, ha nele o predominio de edificios
com quatro pavimentos, inclusive apartamentos térreos. Mas também se conseguiu, excepcionalimente, erguer
384 apartamentos em oito prédios de doze pavimentos, com quatro apartamentos ( os H-12 ) por andar, todos
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com suite e 4rea real privativa de 86,00m2, que atenderam a cooperativados com renda familiar média de 6,87
salarios minimos. Esse feito jamals seria repetido pelo Programa de Cooperativas.

Esse dado indica claramente o processo de perda de renda e de capacidade de poupanga da clientela
habitual do programa de cooperativas habitacionais, ocorrida entre meados da década de 80 € o inicio dos anos
90, quando a Caixa Econdmica Federal & tinha sucedido ao BNH, extinto em 1986, no governo Sarney.

N&o é demais deixar registrado, para eventuais estudos confrontativos, que, no governo Joao Figueiredo,
o Ministério do Interior, ao qual estava subordinado o BNH, preconizou a construgao de um milh&o de habitagoes/
ano, meta jamais alcangada. Mas ainda assim, no infcio desse governo, foi contratado um volume significativo
de recursos para a construgao de unidades de cooperativas habitacionais no Espirito Santo.

Esse impulso construtivo vinha se processando desde 1975, na administragéo Mauricio Schulman.

Muito tiveram a ver com essa arrancada os nomes de Honorio Petersen Hungria e Arizio Varejao Passos
Costa, ambos saidos de INOCOOPs para ocupar, respectivamente, a Diretoria e a Geréncia do Banco, que
lidavam diretamente com os projetos das cooperativas habitacionais. O auge do Programa no Espirito Santo se
situa exatamente af, entre 1977 e 1984, quando foram entregues cerca de 75% de todas as unidades construidas
ao longo de sua historia, com recursos do SFH.

No municipio da Serra, a énfase do Programa de Cooperativas foi a construgao de casas, e sua localizagao
voltou-se para o planalto de Carapina, onde depois também se construiram apartamentos.

Para os primeiros projetos foi indispensével a existéncia de vias de acesso as areas adquiridas, de forma
a tornar possivel o transito e o transporte imediato até elas. E, tal como em Vila Velha, fazia-se mister ficar
assegurado previamente, mediante termos de compromisso firmados com as concessionarias de servigo publico,
0 abastecimento de 4gua e de energia elétrica aos empreendimentos, para garantir-lhes as condigdes minimas
de habitabilidade, uma vez concluidos. Essa providéncia teve de ser tomada pelo INOCOOP-ES até mesmo nos
projetos que levaram as cooperativas a Camburi, na fase inicial da ocupagao dos terrenos de Jardim da Penha.
Inclusive o asfaltamento de muitas vias desse bairro surgiu de acao conjunta entre a administragao do prefeifo de
Vitéria, Chrisdgono Teixeira da Cruz, o INOCOOP-ES e as cooperativas habitacionals, que atuaram junto ao BNH
para a obtencao dos recursos empregados na realizagao das obras.

Foi no loteamento denominado Jardim Limoeiro, no planalto de Carapina, na Serra, que, entre junho de
1973 e fevereiro de 1976, conclufram-se as primeiras casas para cooperativados, num total de 583 unidades, de
diferentes tamanhos, distribuidas pelos nicleos de Séo Diogo | (160 unidades), S&o Diogo Il (163) e Chacara
Parreiral (260).






Em seguida, o Programa avangou para sua
primeira experiéncia com um conjunto
habitacional de grandes proporgoes, que
redundou no surgimento do Residencial
Laranjeiras, tendo 1.855 casas de 36,00 m? a
80,00m2, em terreno rural com area de um
milhdo de metros quadradaos, localizado
vizinho ao CIVIT — Centro Industrial da Grande
Vitdria. Essa proximidade foi intencional, pois
a idéia do empreendimento estava associada
a da criagao de um espaco habitacional para
os trabalhadores daqguele Centro.

O que antes da iniciativa parecia uma
temeridade aos seus formuladores (estava-
se em 1974) resultou no gue talvez seja,
presentemente, o bairro residencial e
comercial mais valorizado de Carapina. O custo de todo o projeto, com infra-estrutura que compreendia uma
grande estagao de tratamento de esgoto sanitario e a pavimentacao asfaltica dos dezessete quildmetros de ruas
internas, bem como da via de ligagao a BR 101, foi perfeitamente absorvido pelos cooperativados que se filiaram
a Cooperativa Habitacional dos Trabalhadores Capixabas — COOPHABCAR agente promaotor do empreendimento.
As obras de construgéo das casas foram divididas por setores e contratadas com cinco empresas capixabas,
dentro do mesmo cronograma executivo e ao mesmo custo por metro quadrado de area construida.

Avalorizacao do local, mormente depois da abertura da Rodovia Norte-Sul, foi responsavel pelo grande
fluxo de compra e venda de imdveis gue o bairro comportou, e que ainda prossegue, facilmente percebida na
quantidade de iniciativas comerciais € de servigos gue se concentram atualmente no local, ou que em suas
imediagbes surgiram e se desdobram. Haja vista que, cerca de dez anos depois, 0s terrenos proximos ao
Residencial Laranjeiras, que deram origem ao loteamento Valparaiso, ja tinham atraido a aten¢éo de empresarios
da construcao civil que ali ergueram prédios residenciais em regime de condominio, e onde o proprio programa
de cooperativas veio a edificar apartamentos. A velha érea rural e agreste de 1974, oriunda de histdricos i
divisum, terrenos nao divididos, dominados pela posse dos primeiros ocupantes, havia se tornado atraente para
esse tipo de construgao, representado por prédios de quatro pavimentos.

O Residencial Laranjeiras foi o ponto de partida para outros empreendimentos de igual porte, feitos
posteriormente em Carapina, culminando com o Serra Douradal l, Il e lll (no total de 2,948 casas, entregues entre
1979 e 1982) e o Barcelona, antigo Granjas Novas (3.112 casas, com habite-se de junho de 1984), sendo todas
as unidades adquiridas pelos cooperativados que a elas se habilitaram.

SAO DIOGO Il - SERRA



ABERTURA DE RUAS - PARQUE RESIDENCIAL LARANJEIRAS - 1975

O Residencial Barcelona constitui, alids, o
maior empreendimento de casas integradas
construidas no Espfrito Santo com recursos do BNH,
repassados pela Caixa Econdmica Federal por
intermédio do chamado PROSINDI — Programa
Nacional de Habitagcao para o Trabalhador
Sindicalizado de Baixa Renda. Ao INOCOOP-ES coube
a coordenagdo técnica para a concretizacéo do
projeto, que teve na COOPSINDI-ES — Cooperativa
Habitacional Intersindical dos Trabalhadores
Sindicalizados no Espirito Santo, o seu agente
promotor, Com efeito, dezenove sindicatos aderiram
ao projeto, que possibilitou a edificagao de casas
com areas de 19,20 m?, 30,05 m?, 37,80 m#, 45,99
m? e 60,36 m?, nos totais respectivos de 508, 312,
324, 860 e 1.108 unidades. A construgao de casas
menores, com 19,20 m?, viabllizou o0 atendimento de
trabalhadores de até um salario minimo de renda,

RESIDENCIAL LARANJEIRAS - 1977

RESIDENCIAL LARANJEIRAS - 1998



e as demals unidades atenderam, respectivamente, as seguintes rendas familiares por salario minimo: 1,25 SM,
1,64 SM, 2,00 SM, 2,66 SM, conforme dados resultantes do fechamento dos custos do empreendimento.

As obras ficaram entregues a cinco empresas de construgao civil, escolhidas por concorréncia
administrativa, tendo sido cumprido de forma harmoniosa o prazo estipulado no cronograma contratual. O valor
total do investimento, incluindo compra de terreno, montou a US$ 16.284.672. O Barcelona contou ainda com
todo o equipamento comunitério indispensével ao atendimento da populagao que nele foi morar,

Nao apenas a Grande Vitéria conheceu a agao do programa de cooperativas habitacionais assessoradas
pelo INOCOOP-ES. No interior do Estado, as cidades de Cachoeiro de Itapemirim, Colatina, Linhares, S&o Mateus
e Ibiragu contaram com a presenga desses agentes promotores de habitagbes sociais para a construgao de
2.001 casas e de 168 apartamentos. Também na cidade de Anchieta, em 1977/1978, 0 INOCOOP-ES deu assessoria
& Samarco na produgao de unidades habitacionais para empregados da empresa.

Cabe mencionar por Ulimo que a agéo das cooperativas habitacionais nao se limitava a construgao das
unidades para os seus associados. A entrega das chaves, sobretudo nos projetos de casas, onde quer gue fossem
eles implantados, era sempre acompanhada do assessoramento técnico do INOCOOP-ES para a formagao das
associacoes de moradores que dariam a comunidade recém-constituida forga e expressao social e politica. Areas
destinadas & construgao da sede da associagdo eram reservadas nos projetos, e edificadas com recursos dos
cooperativados e dos financiamentos do Sistema. Todo esse quadro veio a se modificar devido a crise do SFH.

CHACARA CRICARE - SAO MATEUS



Acrise nao explodiu de uma so vez. Seus sintomas se fizeram anunciar a partir de meados da década de 80.

Um desses sintomas, que se agravaria paulatinamente nos anas seguintes, caracterizou-se pelo elevado
indice de inadimpléncia no pagamento das prestagoes da casa propria por parte dos mutuarios. A transferéncia
de unidades entre mutuarios e nao-mutuarios, mediante os chamados “contratos de gaveta”, que evitavam a
renegociagao direta da divida com os agentes financeiros e a majoragao do valor das prestagoes com base
nessas negociagoes, afetou o processo de cobranga e execugao das inadimpléncias. A perda de renda do
trabalhador brasileiro tornava-se sensivel € o atrelamento da politica remuneratéria dos depésitos das cadernetas

CONJUNTO MOACYR BROTAS - COLATINA



de poupanca aos indices de coregao das prestagoes da casa propria, se, por um lado, visava a fortalecer a
poupanca popular, por outro sacrificava 08 pagadores dos empréstimos do SFH. Em consegUéncia, a maior
demora no preenchimento das vagas para 0s Novos empreendimentos de cooperativas habitacionais tornava-se
faciimente constatavel.

No fundo do problema estava a situagao inflacionéria do pals, refletindo-se brutalmente sobre a classe
assalariada, adquirente de habitagoes financiadas pelo BNH.

Mas a crise do Sistema nao escondeu outras faces tambem perversas, que acabaram levando o descrédito
a0 Banco, como 6rgao méximo da politica habitacional brasileira. Alguns desses fatores sao conhecidos, porque
amplamente divulgados pela imprensa; outros aguardam pesquisas mais aprofundadas para serem melhor
entendidos. Dentre os primeiros podem ser apontados, e apenas como exemplos: a submissao da politica
diretiva do BNH a interesses empresariais que nem sempre primaram pelo rigor técnico na aprovagao de projetos
habitacionais a serem financiados, muitos dos quais comprometidos com interesses também politicos; a propria
escassez de recursos para aplicagdo na construgéo de novas moradias, diante da diffcil conjuntura econdmica
que afetava as contas publicas e arrastava, nesse comprometimento, os recursos do FGTS - Fundo de Garantia
de Tempo de Servico do trabalhador; a mixérdia em que se transformaram os muitos, sucessivos e ineficazes
critérios de atualizagao do valor das prestagoes para amortizagao dos empréstimos do SFH pelo tomador final,
nas fracassadas tentativas do governo federal de estabelecer pardmetros adequados de corregao da moeda
inflacionada, fazendo com que os critérios utilizados acabassem esbarrando na capacidade de pagamento dos
mutuérios, cujos saldos devedores ou se iam tornando impagéavels nos longos prazos dos financiamentos
contratados, ou passavam a ter sua expressao monetaria superando o efetivo valor de mercado das unidades
financiadas.

JEIRG DE ITAPEMIRIM * "



Em 1986, poderia parecer a alguns que a extingdo do BNH, promovida no governo Sarmey, iria espanar o
Sistema de suas incongruéncias, confusdes e irregularidades e recolocé-lo no caminho que fundamentara a sua
criagao. A emenda, porem, ndo trouxe os resultados aimejados, a comecar pelo fato de que a politica habitacional
brasileira passou a ter uma estrutura de comando tripartite, envolvendo o entao Ministério do Bem Estar Social, o
Conselho Monetario Nacional e, finalmente, a Caixa Econdmica Federal, na ponta do Sistema, que operacionalizava
0s novos financiamentos habitacionais e gerenciava 0s que ja se encontravam em vigor, estabelecendo inclusive
normativas internas para a celebragdo dos novos contratos com os mutuarios.

Em termos do Programa de Cooperativas o emprego de recursos captaveis junto a Caixa Econémica
Federal ndo teve assim o dom de evitar o seu fim melancoélico. Nao se tratava de situacéo particular do Espfrito
Santo, mas de drama nacional, na area do Programa.

No comego de 1990, o INOCOOP-ES dava assessoria a apenas quatro projetos cooperativos, com um
total insuficiente de unidades para garantir a sobrevivéncia financeira da entidade. O vendaval gue foi para o pals
o governo Collor, a comegar pelo seqlestro da poupanga privada, abalando a confianga pUblica nas instituicoes
financeiras e fazendo escassear a moeda circulante, levou o Programa de Cooperativas Habitacionais do SFH a
bater, literalmente, no fundo do pogo. Seu canto de cisne, no Esplrito Santo, arrastou-se, entretanto, até fevereiro
de 1996, quando se deu, em capitulo final, a entrega de 192 apartamentos em Vila Velha, Em &mbito nacional, o
modelo também esgotava-se, sem conseguir superar suas proprias controversias.

Desta forma, o Programa de Cooperativas Habitacionais defrontou-se com o impasse de sucumbir ou
sobreviver com uma solugao inovadora. O problema preocupava a ABICOOP — Associacao Brasileira de
INOCOOPSs, que ainda se empenhava a fundo junto aos 6rgaos federais, ligados a politica habitacional, na
tentativa de reverter o quadro critico.

Aidéla do autofinanciamento de habitagbes por intermédio das cooperativas nasceu dessa conjuntura,
gue se poderia dizer mortuaria, € consistiu em aproveitar, associada ao modelo cooperativista, a experiéncia dos
INOCOOPs como ¢rgaos de assessoria técnica das cooperativas habitacionais para gerar empreendimentos
gue se custeassem com 0s recursos da poupanga dos associados, distribufda segundo um cronograma de
obras a ser desenvolvido dentro de prazo toleravel até a entrega, por etapas, de todas as unidades construidas.

Nessa modalidade de autofinanciamento, na verdade um autocusteamento, faz-se mister um orgamento
estimativo inicial do empreendimento a ser construido, atualizavel ao longo das obras, como condicao para se
dar partida ao projeto e se ter 0 plano de custeio inicial das unidades, fato do qual os participantes do
empreendimento devem estar conscientes. As cooperativas, que por definicdo legal sdo sociedades de pessoas



que se retinem para realizar um objetivo comum, adeguavam-se, pois, como uma luva, a essa experiéncia.

Para que o mercado pudesse aceitar a nova férmuia seriam condigoes complementares, mas também
indispenséveis, a confianga nos empreendedores da iniciativa, com histéria imobiligria conhecida na comunidade,
a boa localizagao dos projetos e os custos acessivels & capacidade de pagamento dos interessados. Ainexisténcia
de complicagdes burocraticas como a da exigéncia de comprovagao de renda e a da comprovagao de nao ser
proprietério de outro imével no municipio, imposigdes excludentes do SFH para a aquisicao da casa propria,
bem como a auséncia dos custos financeiros dos empréstimos, constitufam atragéo a mais para a demanda
pelo autofinanciamento, e importante fator de barateamento do custo dos imoveis.

Formuladas essas premissas, foi o INOCOOP do Espirito Santo o primeiro que pbs em pratica a nova
alternativa, embora ainda revestindo caracteristicas condominiais. Com a parceria da construtora Metron Engenharia
Ltda., que se integrou ao processo desde suas origens, foram construidos 348 apartamentos de sala, dois
quartos, dependéncias e vaga de garagem, em prédios de trés pavimentos sobre pilotis, edificados em Jardim
Camburi, em Vitéria, entre 1991 e 1997. O segundo projeto ja ocorreu inteiramente dentro do esguema de
cooperativas habitacionais autofinanciadas. Presentemente, estao sendo realizados varios empreendimentos em
Jardim Camburi e Jardim da Penha, totalizando 810 apartamentos, dos quais 138 j& entregues. Nos trés
empreendimentos em execugao em Vila Velha, totalizando 1.816 apartamentos, 126 j& foram entregues na Praia
de Itaparica e 496 estdo sendo construidos em Santa Inés, estes a cargo da Manfer Construcoes Lida. Na Serra
acham-se em curso trés empreendimentos de 1,920 apartamentos, dos quais 480 conclufdos, e um
empreendimento de 200 casas em Laranjeiras.

Ao todo, somadas as fases do financiamento com recursos do SFH e do autofinanciamento, o Programa
de Cooperativas Habitacionais no Espirito Santo gerou, até abril de 1998, 32.773 unidades residenciais concluidas,
trinta anos apds a fundagao do INOCOOP-ES, dando nascimento a bairros ou grandes nlcleos de moradia, num
indice de construcao de habitagdes/ano bastante expressivo. Este acervo de realizagdes proporcionou a conguista
da casa propria a cerca de 160.000 pessoas, considerando-se atendidas, em média, familias de cinco individuos.

A expectativa & a de que as inovacoes trazidas pelo sistema de autofinanciamento déem condigoes para
a edificacao de novas moradias, capazes de contemplar a aspiragéo de todos que delas precisam e que por
elas lutam, e que essa edificag@o "seja para sempre, ainda que por um breve tempo”, como desejou o Poeta.



RESIDENCIAL PRAIA DE CAMBURI - JARDIM CAMBURI - 1988




PARQUE COQUEIRAL DE ITAPARICA



FUNMDADORES DO INQCOQOP-ES

- Movimento Familiar Cristao

- Sindicato dos Empregados em Empresas Hidroelétricas no Espfiito Santo
- Sindicato dos Portuérios

- Aldemar Ribeiro Vidal - engenheiro

- Antonio Carlos Scampini - bancério

- Avizio \/arejéo Passos Costa - advogddo

- Armando Rabelo - industrial

- Cloves Camargo - industrial

- Clovis Rabelo - advogado e professor

- Creso Euclydes - engenheiro

- Dério Silva - médico

- Eduardo Curry - industrial

- Jodo Franga - paclre

- Jones Santos Neves Filho - engenheiro

- Luiz Guilherme Santos Neves - advogado e professor
- Nelson Abel de Almeida - advogado e professor

’ O|6VO MdChddD de \/dSCOﬂC@lOS = engenheiro

- Zildon Zambelli - industrial



AGENTES FINANCEIROS DO PROGRAMA DE
COOPERATIVAS HABITACIONAIS NO ESPIRITO SANTO

- Banco Aurea de Investimentos S/A

- Banestes Crédito Imobilidrio S/A

- BMG — Crédito Imobilidrio S/A

. Bradesco Minas S/A — Crédito Imobilidrio

- Caixa Econdmica Federsl

. Economia Crédito Imobilidrio S/A — ECONOMISA
- INCA S/A — Crédito Imobiligrio

- Tamoyo APE — Associagio de Poupanca e Empréstimo



CONSTRUTORAS DE HABITACOES PARA AS
COOPERATIVAS HABITACIONAIS

- A. Madeira Indistria € Comércio Ltda

- Acta Engenharia Ltda

- Andrade Vasladares Engenharia Construtores Ltda

- Ativa Engenharia, Planejamento e Construgées Ltda

- Blokos Engenharia Ltds

- Brotas Filhos Comércio e Indistria de Construcges Ltda

- CIEC — Comércio, Indistria e Engenharia Capichdba SIA
- CIMA — Empreendimentos do Brasil Ltda

- CMP — Construtora Mendes Pinto |tda

- CONCAPRE S/A — Indistria e Comércio

- CONCHA = Construtora Capichaba de Habitactes Ltda
- Construtora Al(yo Ltda

- Construtora Guaranta S/A

- Construtora Martins Ltda

- Construtora Oxford Ltda

- Construtora Prumo Ltda

- Construtora S§ Cavalcante Ltda

- Construtora Spa|enza Ltds
- ENCOL S/A — Engenharia, Comércio e Industria

- ENGECOR — Engenharia Comércio e Representacdes Ltda
- Imobilidria Boechat S/A

- Jumar Construcdes, Indtstria e Comércio Ltda

- MANFER - Construcdes Ltda

- METRON Engenharia L tdg

- PISA Engenharia, Transportes e Montdgens | tda

- PLANO quenhdrid e Construgdes Civis SA

- SANTA BARBARA Engenharia S/A

- SOMIC - Sociedade Mineira de Construcdes Ltda
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JARDIM DA PENHA - CASAS E APARTAMENTOS - 1978



BAIRROS DE CASAS ORIGINADOS DO PROGRAMA
DE COOPERATIVAS HABITACIONAIS NA GRANDE VITORIA

MUNICIPIO BAIRRO/CONJUNTO N° DE UNIDADES
VILAVELHA |  Jardim Colorado | R
Conjunto Militar 76 |
‘ Novo México \ 845 ‘
Jardim Asteca 344
‘ Jardim Guadalajara ! 209 ‘
Guaranhuns 263
. Aragas | 1217 |
Novo Guaranhuns 209
" llha dos Bentos 354 |
Praia das Gaivotas 470
SERRA | SaoDiogo | | 160
Séo Diogo Il 163
‘ Chacara Parreiral | 260
Residencial Laranjeiras 1855
' Matada Serra 620
Serra Dourada | 736
. Serra Dourada I | 1095
Serra Dourada Il THT
. Porto Canoa | 848
Calabouco 1288

 Barcelona | 3112



EMPREENDIMENTOS DO PROGRAMA DE COOPERATIVAS AUTOFINANCIADAS

SERRA
Morada de Laranjeiras

Residencial Laranjeiras Il - Cooplares
Residencial Laranjeiras Il - CoopCivit
Residencial Laranjeiras Il - CoopCarapina
TOTAL

VITORIA

Parque Camburi

Morada do Jardim

Recreio Atlantico

Solar de Camburi

Parque da Praia

TOTAL

VILA VELHA

Morada da Praia

Villa Park

Vila das Garcgas

TOTAL

TOTAL

200 casas

320 apartamentos
640 apartamentos
960 apartamentos
2120 Unidades

| 348 apartamentos

180 apartamentos
180 apartamentos
210 apartamentos
240 apartamentos
1158 Unidades

840 apartamentos
496 apartamentos
480 apartamentos
1816 Unidades

CONSTRUIDO (ENTREGUE) |

0

160
128
192
480

348
0

0
42
96
486

126
0
0
126

A CONSTRUIR / EM CONSTRUCAO
200
160
512
768
1640

0

180
180
168
144
672

714
496
480
1690

DE 1991 A ABRIL DE 1998




CONJUNTOS HABITACIONAIS SERRA DOURADA, CALABOUCO ( ELDORADO ), PORTO CANOA E MATA DA SERRA EM CARAPINA, SERRA



CONJUNTOS HABITACIONAIS EM ITAPOA - VILA VELHA - 1979



UNIDADES ENTREGUES NA GRANDE VITORIA COM FINANCIAMENTO DO SFH

1970 A 1996
ANO N2 CASAS N° APTOS N2 TOTAL
DE UNIDADES
1972 0 288 288
1974 0 104 104
1975 0 744 744
1977 0 96 96
_ 1978 105 24 129
VITORIA 1980 0 336 336
1988 0 444 444
1990 0 78 78
1991 0 72 72
1992 0 240 240
TOTAL 105 2426 2531
1970 814 0 814
1972 553 0 553
1974 62 8 70
1975 290 56 346
1977 0 680 680
1978 336 296 632
1979 0 776 776
1980 iz i 0 1217
VILA VELHA 1981 209 2032 2241
1982 354 1624 1978
1983 0 880 880
1984 0 560 560
1985 0 480 480
1990 570 0 570
1991 0 128 128
1993 0 320 320
1994 0 256 256
1996 0 192 192
TOTAL 4405 8288 12693
1975 163 0 163
1976 [ 260 0 260
1977 | 1855 0 1855
1978 160 0 160
1979 | 620 0 620
SERRA 1981 736 0 736
1982 | 4348 680 5028
1983 0 1352 1352
1984 J 3174 0 3174
1986 0 408 408
1990 0 192 192
1992 0 240 240
& 1993 | 100 0 100
TOTAL | 11416 2872 14288
TOTAL NA GRANDE VITORIA | 15926 13586 29512




CASAS EM COLATINA



UNIDADES ENTREGUES NO INTERIOR DO ESTADO COM FINANCIAMENTO DO SFH

ANO CASAS APARTAMENTOS N2 TOTAL DE UNIDADES LOCAL

1976 97 40 137 Colatina

1981 198 0 198 Colatina
295 40 335

1972 254 0 254 Cachoeiro

1981 0 128 128 Cachoeiro

1990 191 0 191 Cachoeiro
445 128 573

1978 430 0 430 Linhares

1982 340 0 340 Linhares
770 0 770

1982 | 280 0 280 Sdo Mateus

1992 211 | 0 211 Ibiracu

TOTAL 2001 ' 168 2169




PREDIOS EM JACARAIPE - SERRA - CONSTRUCAO DO CASTELO DE AGUA



UNIDADES ENTREGUES NA GRANDE V!TORIA
COM FINANCIAMENTO DO SFH ATE 1996

VITORIA
8, 58%
C -0,36%
A-8,22%
\_\\.\
\‘\
SERRA
43,01 %
VILA \:ELHA C - 36,68 %
43,01 % i A-973%
C-14,93 %
A - 28,08 %

APARTAMENTOS (A)
CASAS (C)

TOTAL / MUNICIPIO






EMPREENDIMENTO AUTOFINANCIADO
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AS COOPERATIVAS HABITACIONAIS

Por intermédio das cooperativas habitacionais constitufdas no Estado do Espl’rfto Santo o INOCOOP-ES
construiu empreendimentos pard t_rdba|hddores de renda média e baixa. As cooperativas constitulam o ponto de
partida desses empreendimentos. O INOCOOP-ES articulava as providéncias necessarias & Formagéo dessas cooperativas
em consondncia com os dispositivos da lei 4.380/64, que instituiu o BNH, e de acordo ginda com as normativas que
o Banco estabelecia para o funcionamento dessas entidades. Os recursos para a red|izagéo das obras vinham do BNH
e, em peguena parte, da poupanca dos cooperativados. Foram as seguintes as cooperativas constituidas para desenvolver

essa politica habitacional:

COOPHABMIVT (ES—OQ) - Cooperdtiva Habitacional dos Subtenentes e Sargentos da Guamigéo
Militar de Vitéria

COOPTRAB-ES (ES-03) - Cooperativa Habitacional dos Trabalhadores do Espfrito Santo

COOPTRAMAR (ES-OAJ - Cooperativa Habitacional dos Trabalhadores da Orla Marftima (néo chegou
a funciondr)

COOPBANC-VT (ES-05) - Cooperativa Habitacional dos Bancsrios de Vitéria

COOPGRANVIT (ES-06) - Cooperativa Habitacional dos Trabalhadores da Grande Vitéria

COOPHAB-CI (ES-07) - Cooperativa Habitacional dos Trabalhadores de Cachoeiro de ltapemirim

COOPHABVALE (ES-08) - Cooperativa Habitacional Operéria Fundacio Vale do Rio Doce

COOPICOL (ES-09) - Cooperativa Habitacional Intersindical dos Trabalhadores de Colatina

COQOPSERVIC] (ES—? O) - Cooperativa Habitacional dos Servidores Civis no Espfrito Santo

COOPHABTUBA (ES—1 1) - Cooperativa Habitacional dos Trabalhadores de Tubarao

COOPHABCAP (ES-12) - Cooperativa Habitacional dos Trabslhaderes Capixabas

COOPHABSOL (ES-13) - Cooperativa Habitacionsl Opersria Costa do Sol

COOPHABIAZUL (ES-14) - Cooperativa Habitacional Operéria Intersindical Costa Azul

COQOPILINHARES (ES-15) - Cooperativa Habitacional Intersindical dos Trabalhadores de Linhares

COOPHABVILA (ES-16) - Cooperativa Habitacional Operdria de Vila Velha

COOPHABITAPOA (ES-17) - Cooperativa Habitaciondl Operéria de ltapoa



COOPHABSAM (ES-18) - Cooperativa Habitacional dos Trabalhadores de Sao Mateus

COOPSERRA (ES-19) - Cooperativa Habitacional dos Trabalhadores da Serra

COQOPSINDI-ES (ES-20) - Cooperativa Habitacional Intersindical dos Trabalhadores Sindicalizados no
Espfrito Santo

COOPSINPAS (ES-21) - Cooperativa Habitacional dos Servidores do Sistema Nacional de Previdéncia

e Assisténcia Social (ndo chegou a funcionar)

A referéncia numérica ES apés o nome de cada cooperativa indica o seu ndmero de matricula no Banco
Nacional da Habitagéo, a cujo controle e fiscahzagéo estavam sujeitas as cooperativas, depois de registradas na Junta
Comerdil

A excecao da COOPTRAMAR e da COOPSINPAS, que ndo chegaram a funcionar, quase todas as
outras cooperativas desenvolveram mais de um empreendimento habitacional. Este indicativo mostra o vigor do programa

habitacional cooperativo no Espfiito Santo e a abrangéncia que alcancou em todo o Estado

COOPERATIVAS HABITACIONAIS AUTOFINANCIADAS

COOP-LARES-LARANUJEIRAS - Cooperativa Habitacional Popular do Espfrito Santo
COOPHABPARQUE - Cooperativa Habitacional Parque da Praia

COOPCIVIT - Cooper&tiva Habitacional do Centro Industrial da Grande Vitéria
COOPCARAPINA - Cooperativa Habitacional de Carapina

COOPSOLAR - Cooperdtiva Habitacional Solar de Camburi

COOPMORAR - Cooperativa Habitacional Morada da Praia

COOPVIPAR - Cooperativa Habitacional Vila Park

MORADA DE LARANJEIRAS - Cooperativa Habitacional Morada de Laranjeiras
COOPG ARCAS - Cooperativa Habitacional Vila das Gar(;as

COOP-RECREIO - Cooperativa Habitacional Recreio Atlantico



MEMBROS DO CONSELHO ADMINISTRATIVO DO
INOCOQOP-ES ENTRE 1968 ¢ 1991

Anténio Carlos Scampini
Dério Silva

Nelson Abel de Almeida
Zaluar Dias Filho

EX-DIRETORES DO INOCOOP-ES

Alfeu de Faria Espindula
Jones Santos Neves Filho
José Carlos Corréa

Waldir Furtado Amorim

DIRETORIA ATUAL

Avistételes Passos Costa Neto
Arizio \/arejéo Passos Costa
Ernane Mattos Mozine

Luiz Guilherme Santos Neves

Paulo Cesar Jidice
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