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A preferéncia politica pela extensdo da cidade de Vitoria por aterros contiguos ao nicleo
central contribuiu para que permanecessem neste concentradas, até meados do século XX, as
principais melhorias relacionadas a infra-estrutura urbana. Esse fato justificou ndo s6 a construcéao
do primeiro edificio na area central de Vitdria, em meados da década de 1920, mas também a
ocorréncia, nesse mesmo local, do inicio do processo de verticalizacdo na segunda metade da
década de 1940, do desenvolvimento desse processo de forma mais continua a partir da década de
1950 e da predilecdo por essa localizacdo até a década de 1970. No entanto, apds esta década a
transferéncia do interesse imobiliario do Centro para outros bairros definindo um percurso no
sentido leste acompanha processo de obsolescéncia do Centro. Este processo é fortemente marcado
pela fuga de atividades residenciais das classes mais altas, do comércio sofisticado e das
instituicdes. A popularizacdo do Centro e o surgimento de novas centralidades contribuem também
para o deslocamento dos investimentos do Centro nestes tempos mais recentes.

Acompanhando-se a cronologia do processo observa-se que durante a primeira metade do
século XX, a economia do Espirito Santo esteve fortemente relacionada a cultura cafeeira,
repercutindo nos melhoramentos urbanisticos, atividades comerciais e portuarias da capital. O
intuito de conferir a Vitéria um carater moderno, em negacao inclusive a sua origem colonial,
revelou-se em 1896, com o projeto de um Novo Arrabalde, desenvolvido pelo engenheiro
sanitarista Saturnino de Brito, correspondendo a uma expansdo que, no minimo, quintuplicava a
area urbana da época. Tratava-se de projeto complementar ao programa de governo de Muniz Freire
para transformar Vitdria em centro agro-exportador, polarizando também parte de Minas Gerais.
Nesse programa, Freire previa a reestruturacdo da rede ferroviaria para ligar regides produtoras a
capital, o reaparelhamento do porto visando melhor assimilacdo da demanda prevista e a construgéo
de um bairro jardim?, apresentando Vitéria como um moderno centro econdmico. Crises financeiras
relacionadas a comercializacdo do café inviabilizaram a urbanizacdo imediata da area e
contribuiram para a retomada de investimentos publicos de menor porte sobre o préprio nucleo
urbano existente ou sobre sua extensdo em area contigua. Nesses termos, a modernizacéo da capital
capixaba iniciou-se propriamente durante o governo de Jerbnimo Monteiro, entre 1908 e 1912,
quando, além da construcdo do primeiro parque publico, Vitoria recebia as mais importantes obras
de infra-estrutura urbana até entdo vistas na cidade: rede de agua, esgotos, energia elétrica e a
introducdo do bonde elétrico®. Nas décadas seguintes, em continuidade a esse processo, foi

desenvolvida uma série de projetos urbanisticos, planos e obras publicas com a intencéo de retificar,
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ampliar e alongar percursos, além de criar novos espagos publicos sobre o tracado colonial da
cidade ou em seu prolongamento. Além do governo citado, os mandatos de Florentino Avidos
(1924-1928) e Jones dos Santos Neves (1951-1954) costumam ser apontados como 0S mais
empreendedores do periodo. No entanto, mais do que isso, nota-se que as atividades implementadas
nesses trés governos mantiveram de varias formas e nuances, direta ou indiretamente, relagdo com o
processo de verticalizacdo. Jerbnimo Monteiro urbanizou a regido que mais tarde se tornou o0 mais
importante foco de verticalizacdo. Florentino Avidos, ao prover a infra-estrutura urbana, atraiu de
imediato o interesse na construgdo do primeiro edificio em Vitoria. Jones dos Santos Neves, de
forma mais objetiva que os anteriores, executou aterro destinado exclusivamente & implantacéo de
edificios. Foi nesse contexto, relacionado as intervencdes urbanas publicas, que a construcdo de
edificios apresentou-se ndo apenas como uma conseqiiéncia da valorizacdo do solo, propiciada
pelas melhorias realizadas, mas como uma outra forma de expressao urbanistica da modernizagao
da cidade de Vitoria e até, como resultado ou mesmo parte integrante dos proprios investimentos
publicos aplicados no local.

Cabe porém observar que a repentina crise na urbanizacdo do Novo Arrabalde e a
preferéncia pela retomada de investimentos no Centro de Vitéria, revelada de imediato, nédo
impediram que gradativamente, mesmo que em ritmo lento, fossem retomados os empreendimentos
em infra-estrutura naquele sentido. Em 1905 foram realizadas obras no sistema viario e de
transporte até a Praia do Sué e durante a década de 1920 foram complementados servicos dessa
natureza até a Praia do Canto, o que teria contribuido, provavelmente, para o aumento de interesse
na aquisicdo de lotes naquela localizacdo, & época®. No entanto, foi na década de 1950 que iniciou-
se 0 processo de consolidacdo da ocupacgdo da area, fortemente influenciada pelas melhorias nas
condicdes de transporte coletivo, com a implantacdo de linha de 6nibus, e com a ampliagcdo de
equipamentos complementares ao uso residencial, como a construcdo de escolas. Foi justamente
nesse momento, que surgiram os primeiros edificios de baixa altura nessa regido da cidade.

Seguindo 0 mesmo rumo que a infra-estrutura urbana, as antevisdes do poder publico para
com a cidade, expostas nos planos gerais, ao longo de toda a primeira metade do século XX,
priorizaram o Centro, mas apontaram também sua futura extensdo, a leste. Esses planos seguiram a
orientagdo indicada no Novo Arrabalde de Brito, que revelou de modo antecipado o vetor
preferencial de expansdo. Torna-se importante assinalar que tanto na origem, configurada pelo
projeto de Saturnino de Brito, como nos demais planos, para a regido leste da ilha, era sempre
imaginado um ambiente residencial elitizado.

Além dos investimentos em infra-estrutura e dos planos propostos para Vitoria, o poder
publico demonstrou ainda, por meio da legislagdo urbanistica, ndo s6 atencdo significativa com

relacdo ao Centro, como também intencédo de verticaliza-lo.
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Embora, dentre os edificios construidos, com quatro ou mais pavimentos, o primeiro
registro quanto a aprovacdo de projetos date de 1926, percebe-se, a partir de exame da legislacéo
urbanistica de Vitéria, referéncias a verticalizacio de construcdes, desde 1909°. A partir desta data
percebia-se na legislacdo o estabelecimento de rela¢Ges entre os locais de melhor infra-estrutura e o
reconhecimento de sua valorizagdo imobiliéaria e simbolica, pela exigéncia de pavimentos além do
térreo. Neste contexto distinguia-se o Centro, e nele, areas especificas. Embora essa e outras
referéncias na legislacdo sugerissem algum tipo de estimulo a verticalizacdo, nao havia mencéo
explicita a alturas superiores a cinco pavimentos, embora ndo fossem também proibidas. Essa
situagdo prolongou-se até 1954, com a aprovacdo do cédigo municipal®, que passou a constituir-se
em um marco na legislacdo urbanistica de Vitoria, pela abrangéncia, complexidade de seu conteddo
e, no caso da verticalizacao, pela indicacdo de alturas bem mais elevadas que as em geral existentes.
Algumas normas nesse periodo mencionavam também a subdivisdo da cidade em zonas urbana,
suburbana e rural, implicando em regras sobre uso e construcdo, que em geral, procuravam afastar
do meio urbano, e em especial, do Centro, representacdes estéticas do meio rural. Nesse contexto, a
verticalizacdo passou a apresentar-se como uma das caracterizacBes mais expressivas do ambiente
urbano, em evidente contraste com o rural.

Desse modo, mesmo com o delineamento de um sentido de expansdo urbana nitidamente
proposto e construido a leste, era incomparavel, ao final da primeira metade do século XX, a
supremacia do Centro em termos de infra-estrutura urbana e melhoramentos em geral, em relagéo
aos demais bairros de Vitdria. Medidas basicas de saneamento, construcdo de parque publico,
pracgas, e de uma avenida principal, promovidas desde o inicio do século, culminaram, na década de
1940, com o fim das obras do porto e na década de 1950, com a realizacdo do extenso aterro da
Esplanada da Capixaba, em area contigua e inserida no ambiente geografico do Centro. Esse aterro
confirmou a idéia de que, a despeito dos planos de expansao produzidos, a extensdo imediata da
cidade viabilizava-se ainda no &mbito do Centro de Vitdria, atraindo e mantendo nesta localizagéo o
interesse pela verticalizacdo de construces.

Nesse sentido, Campos Janior atenta para o papel de agente imobilidrio exercido
historicamente pelo Estado em Vitdria, ndo s6 criando terras urbanas, por meio de aterros, mas
também promovendo sua urbanizacao, construindo habitacéo e facilitando a aquisi¢do de terrenos e
moradias. Ao gerar uma oferta elevada de imoveis, o Estado contribuia para inviabilizar a atuacéo
particular no mercado imobiliario local. Por esse motivo, e diante também da fraca demanda, as
diversas tentativas do setor privado em atuar nesse ramo, antes da década de 1950, ndo alcangaram
éxito, mesmo que em momentos de efervescéncia na economia e com 0 apoio de investimentos
plblicos’. Segundo o mesmo autor a localizacdo do processo de verticalizagdo no Centro de Vitéria

teria ocorrido pela pouca quantidade de terrenos em areas valorizadas. A despeito de haver uma
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baixa demanda por ocupacdo urbana e do governo ser proprietario de grande extensdo de terras,
favorecendo a comercializacdo das mesmas, 0 autor chama a atencdo para a exiguidade de locais
com atributos urbanisticos que os diferenciassem. Se no passado ndo havia diferenciacdo no espaco
urbano de Vitdria correspondendo a distintos niveis de renda, morando préximos e convivendo
socialmente diversos extratos socio-econdmicos, ao longo do século XX esta situacdo foi
gradativamente sendo alterada. Foi também Campos Junior quem indicou a agdo sanitarista como a
acao publica responsavel pela construcdo de areas de destaque no contexto urbano de Vitoria,
gerando sua valorizagdo e conseqliente ocupacdo pela elite local. Essas circunstancias contribuem
para 0 entendimento quanto ao surgimento da verticalizagdo e sua concentracdo em determinado
sitio. De fato, a Praca Costa Pereira, as proximidades do Parque Moscoso e a avenida Florentino
Avidos e adjacéncias sdo justamente os enderecos dos primeiros edificios com sete ou mais
pavimentos em Vitdria.

Investigacdo referente a localizagdo dos edificios com quatro ou mais pavimentos
aprovados até 24 de abril de 1954, ou seja, antes da aprovacao do codigo municipal, indica que,
nessa fase inicial da verticalizacdo em Vitdria, os poucos exemplares existentes ocupavam
preferencialmente o Centro. De um total de vinte e dois edificios, dezessete situavam-se na area
central. Mesmo percebendo ainda a manifestacdo do fenémeno de modo diluido, nota-se ja, pela
localizacdo desses edificios, a formacdo embrionéria de futuros focos ou ilhas de verticalizagao.
Tratava-se conforme ja citado, de sitios de destaque quanto a infra-estrutura urbana, envolvendo
locais apraziveis (Praca Costa Pereira, Parque Moscoso) e importante vetor da economia
(proximidades do porto), tendo como vizinhanga o centro politico administrativo do estado. No
entanto, mesmo diante dessa preferéncia pela localizacdo central, e dessa demonstracdo ainda
incipiente em termos quantitativos, nota-se desde ja, indicios de pulverizacdo na localizacdo de
edificios. Sdo cinco os exemplos situados fora do Centro, distantes entre si, ou seja, sem sugerir
ainda qualquer foco de verticalizagdo. Esses encontravam-se porém, bem localizados quanto a infra-
estrutura de transporte, sem atingir todavia a beira-mar. As datas de aprovacgdo desses edificios, ao
compreender a fase final deste periodo, entre 1951 e 1954, indicam a manifestacdo inicial de um
percurso de verticalizacdo externo ao Centro, coincidindo com as melhorias decisivas na
consolidacéo da ocupacéo da regido mais nobre do Novo Arrabalde.

Algumas referéncias histéricas podem complementar o entendimento quanto a elei¢do do
Centro, e nele a praca Costa Pereira, para inauguracdo do processo de verticalizagdo em Vitoria. A
praca foi ampliada por aterro e inaugurada em 1928, enquanto era aberta a Avenida Capixaba, em
continuidade a Avenida Jerdbnimo Monteiro, a mais importante da cidade. Na ocasido foi demolido
o0 Teatro Melpdmene e construido, em local préximo, o Teatro Carlos Gomes®. Este era, entdo, o

contexto do local que primeiro atraiu o interesse pela construcao de edificios em Vitdria. Em 1926,
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em meio a essas transformacoes, foi aprovado o projeto do edificio Gloria, de uso comercial, além
de teatro, apresentando cinco pavimentos. Sua localizacdo extremamente favorecida, compreende
simultaneamente o eixo avenida Jerdbnimo Monteiro - avenida Capixaba e a praca Costa Pereira. Os
dois registros seguintes de aprovacdo de edificios ocorreram cerca de uma década depois, também
nesta praga, tendo ja aquele conjunto de melhorias mais consolidado. Em 1935 foi aprovado o
edificio Balbi com quatro pavimentos e em 1936 o edificio Antenor Guimardes com sete
pavimentos, sempre mencionado pela historiografia local como o primeiro edificio de Vitoria. Estes
lancou em Vitoria empreendimento nos moldes dos construidos, na mesma época, em Copacabana,
no Rio de Janeiro®. Além da novidade introduzida com o préprio porte do empreendimento, esse
edificio inaugurou em Vitoria, a moradia em apartamento, e neste, o desenho arrojado de varandas
corridas. Por algum tempo, esse edificio apresentou-se como exemplo isolado, conferindo a praca,
destaque e dela extraindo vantagens, pela urbanidade implicita ao enderego.

O segundo edificio residencial de porte semelhante ocorreu somente cerca de uma década
depois, nas proximidades do Parque Moscoso. Embora hoje possa ser reconhecida como regido
incorporada a dindmica do Centro, a época, tratava-se, sem duvida, de bairro a este contiguo. O
local, antes chamado de Campinho, correspondia em finais do século XI1X a regido de mangue, e
insalubre. Em 1910, porém, Jerbnimo Monteiro, presidente do estado, decidiu pela construcao, no
local, de um parque publico™®. O Parque Moscoso encontrava-se no bojo das obras de saneamento
empreendidas na cidade e julgadas absolutamente necessarias, em fungdo da condicdo de
calamidade causada pelos constantes surtos epidémicos™. No entanto, esse, além de renovar hébitos
sociais na cidade, conferiu carater moderno ao ambiente urbano de Vitoria e tornou-se espaco Unico
até meados da década de 1980. A construcdo do parque, ao transformar radicalmente o insalubre
local, passou a proporcionar também nova possibilidade de expansdo e de valorizacdo da parte
baixa da cidade, visto que até entdo, a cidade alta era valorizada pelas atividades institucionais,
sociais e residenciais, enquanto a regido do porto contava com valorizagéo comercial.

Foi nesse contexto que ocorreu em 1947, a aprovacdo do edificio Rocha no Parque
Moscoso, com nove pavimentos, marcando a origem de novo foco de verticalizacdo. Trata-se
também, de edificio residencial, tendo porém, o térreo, ocupado com cinema. O modelo remete, da
mesma forma que o anterior, ao Rio de Janeiro, referindo-se dessa vez a Cinelandia, bairro préximo
ao Centro, com cinemas nos térreos dos edificios.

Na mesma ocasido, foram aprovados, dois edificios de uso ndo residencial, nas imediacfes
do parque, porém deslocados de seu ambito imediato de polarizacdo e com localizacdo mais
proxima ao porto. Trata-se respectivamente, do edificio do Sindicato dos operarios estivadores de
Vitdria, em 1946, com sete pavimentos e do edificio Eloy Chaves, relacionado a previdéncia social,

em 1947, com oito pavimentos. Esses dois exemplos reafirmavam o valor comercial da regido
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préxima ao porto e da vizinhanga com a Av. Florentino Avidos, importante via comercial,
atribuindo a esta localizacdo, reciprocamente, prestigio, pela propria novidade que representavam
em Vitoria, os edificios.

A Praca Costa Pereira e suas imediagOes véo se constituir de fato, no ber¢o do processo de
verticalizacdo em Vitoria. Em 1951, com localizagdo ao lado do Teatro Carlos Gomes, foi aprovado
0 projeto do edificio Presidente Vargas, de uso institucional, com treze pavimentos, entdo o mais
alto da cidade. Esse, ao extrapolar o padrdo de verticalizacao até entdo edificado, que entre os mais
altos situava-se entre sete e nove pavimentos, indicava o interesse institucional em otimizar a
intensidade de ocupacdo em localizacdo privilegiada e a possibilidade de ostentar sua presenca e
representacdo, pelo porte da construgdo, juntando o carater simbolico ao pratico. O edificio, ao
contrario dos anteriores, extremamente livre de ornamentos e reentrancias, introduziu no meio local
0 passeio coberto, por meio de seu terceiro pavimento langado sobre o0 espaco publico e apoiado em
pilares.

Desse modo, no periodo referente a origem da verticalizagdo das construgdes em Vitoria,
percebe-se, pela concentracdo e altura de edificios, que os arredores da praca Costa Pereira, bem
como as quadras situadas entre o porto e o palacio, no entorno da Avenida Florentino Avidos, vao
se constituir nos focos principais. O primeiro faz surgir a moradia em apartamento, enquanto o
outro caracteriza-se pelo uso institucional, que apos lancado, parece ter estimulado a ocorréncia do
uso comercial em edificio, em momento e localizagcdo proximos. Esse estimulo pode ser percebido
pela forte presenca na paisagem desses novos edificios, em contraste com as demais edificaces,
pela data muito proxima de aprovacdo de projetos institucionais e comercial, e pela proximidade de
localizacdo entre estes dois usos, contribuindo para a formagdo de um foco de verticalizagao.
Supde-se ainda, que a nocdo de poder, implicito ao carater institucional, possa ter facilitado a
divulgacao e assimilacao do edificio no ambiente urbano, pelos moradores de Vitoria, na ocasido.

Examinando selecdo de artigos técnicos e cronicas sobre a cidade, publicadas em
periddicos locais, percebe-se que os edificios ao representar inUmeros atributos, terminavam por
devolver a sua respectiva localizacdo, vantagens dela inicialmente extraidas, mantendo com a
mesma uma relacéo reciproca.

A aceitacdo da populacdo em relacdo ao edificio, e em especial para moradia, além de estar
vinculada aos ambientes urbanos de destaque quanto a infra-estrutura, contou ainda, para Campos
Janior*?, com a vantajosa situacdo dos primeiros exemplares na parte baixa da cidade. Segundo o
autor, essa localizacdo correspondia a um quesito de conforto em relacdo a caracteristica da cidade,
com éareas residenciais em morros. O presente estudo, de certo modo, confirma estes dados, ao
constatar que sdo raros e de pequeno porte os edificios que indiquem, neste periodo, localizagdo

rumo a Cidade Alta, estando, de fato, os edificios de maior altura nas localizagdes mais baixas.
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Conforme ja exposto, essas areas baixas teriam sido ganhas ao mar por meio de aterros realizados
praticamente a partir do inicio do século XX. Sua urbanizacdo relativamente recente, porém, nao
proporcionou um parcelamento mais amplo. Esse compreende, na maioria dos casos, lotes estreitos,
em quadras, por vezes, também estreitas, resultando com frequéncia, em frente e fundos voltados
para vias. A ocupacdo dos terrenos pelos edificios abrange ao maximo a éarea do lote, sendo
ausentes os afastamentos.

A transformacdo no meio urbano gerada nessa fase de origem da verticalizacdo refere-se
nem tanto a quantidade de edificios altos, mas ao contraste ja visivel na paisagem, ao prenincio de
uma concentracdo em determinados sitios, indicando o local de futuros focos e a velocidade de
construcdo empreendida a partir da segunda metade da década de 1940, quando de fato pode-se
passar a caracterizar a construcdo de edificios em Vitdria como um processo.

A localizagdo no Centro, dos edificios de maior altura, confirma entdo, a predilecdo por
este local para a construcdo de edificios nessa fase. Porém, a ocorréncia de edificios baixos em
setores urbanos em consolidacéo, fora do Centro, contribui também para caracterizacdo e melhor
entendimento desse momento de formacao do processo de verticalizacdo de construcdes em Vitdria.
Percebe-se entdo, que a pulverizacdo do fenbmeno de verticalizagdo, acompanhando o sentido
prioritario de expansdo projetado e executado pelo poder publico, ao longo da primeira metade do
século XX, ocorre em concomitancia a concentracdo de interesse pela localizacdo de edificios na
area central. Embora nessa localizacdo externa ao Centro os edificios encontrem-se distribuidos de
modo mais disperso, estes, como no proprio Centro, ocupam areas que vém se diferenciando no
contexto urbano geral da cidade, em funcdo da infra-estrutura urbana e das caracteristicas
urbanisticas de tragado e parcelamento de origem sanitarista. Guardadas as devidas proporcdes, em
termos quantitativos e qualitativos referentes aos atributos urbanos, trata-se de logica semelhante a
gue impulsionou o interesse pela construcao de edificios em sitios determinados do Centro.

Entretanto com o aterro da Esplanada da Capixaba construido contiguo & Praca Costa
Pereira entre 1951 e 1955, projetado para receber somente edificios, o poder publico mantém seu
importante papel na atividade imobiliaria, neste caso, ao contrario do ocorrido em momento
anterior, favorecendo a formacdo do mercado privado. A criacdo dessa extensa area plana, com
infra-estrutura urbana e programada para a verticalizacao, vai reter a preferéncia pela construcdo de
edificios no Centro e evitar a intensificacdo do processo ja iniciado no sentido leste. A Esplanada da
Capixaba torna-se entdo, ndao s6 um estimulo decisivo a verticalizagdo, como também, a sua
concentracdo na area central, durante seu desenvolvimento e expansdo, nas décadas a seguir.

Somente em meados da década de 1970, apds inicio da verticalizagdo da area continental a
partir de conjuntos habitacionais, percebe-se a intensificacdo do processo de construcdo de edificios

de maior altura na regido polarizada pelo bairro Praia do Canto, acompanhando o percurso a leste
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do Centro. Neste momento, a praia urbanizada passa a constituir-se em Vitéria, o local privilegiado
para a construcdo de edificios, marcando periodo de transi¢do na localizacdo da verticalizacdo. Na
década de 1980 o processo de verticalizacdo deixa de fato o Centro, transferindo-se para aqueles
novos focos de atragdo. Concomitante e a0 mesmo tempo pertinente a esta fuga encontram-se
subjacentes outros processos. Entre eles encontra-se a mudanga da escala da economia regional que
passa da agro-industria exportadora vinculada ao café para a grande industria marcada pela
siderurgia. Esta mudanca amplia consideravelmente a classe média gerando enorme demanda para
os empreendimentos imobiliérios verticalizados, ao mesmo tempo que contribui para direcionar o
capital local para o setor de construcdo civil. Este movimento engendra um outro processo
caracterizado pela metropolizacdo e pela consolidacdo de novas centralidades. Neste sentido, o
Centro, embora dindmico nos fluxos cotidianos sobretudo pelas classes populares, mostra em parte
sua obsolescéncia por meio do desinteresse imobiliario e pelo prdprio esvaziamento de funcdes de

diversos de seus edificios.
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