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1 INTRODUCAO

O presente estudo tem como busca identificar como se configurou o processo
migratorio populacional do estado do Espirito Santo (ES), em especial no
municipio de Vitéria, intuindo identificar os fatores que contribuiram para a

expansao populacional, territorial e comercial do bairro Jardim Camburi.

O Estado do Espirito Santo situa-se na regido sudeste do Brasil, com uma
privilegiada localizacdo geografica, riquissimas reservas de minerais
radioativos no litoral, um dos maiores portos de minério do mundo e a segunda
maior producado de petréleo do Brasil. Historicamente o ES passou por diversos
processos migratorios, em diversificados momentos do pais, e a sua capital
Vitoria foi afetada muitas vezes, recebendo um quantitativo significativo de
imigrantes, que foram atraidos por grandes empresas que se instalaram na
cidade como a Companhia Vale do Rio Doce, a Companhia Siderurgica
Tubardo. Destaca-se ainda a expansdo do Porto de Tubardo e a criacdo da
Universidade Federal do Espirito Santo e da Escola Politécnica. Esses fatores
foram preponderantes para que o municipio de Vitoria recebesse um grande
contingente populacional, pelo seu forte potencial econémico e de oferta de

trabalho.

Diante do exposto, a pesquisa busca identificar os fatores que contribuiram
para a expansdo do bairro Jardim Camburi situado na capital, destacando o
seu potencial econémico, comercial, cultural e fundamentalmente imobiliério, se
tornando uma alternativa para os imigrantes que chegavam nessa época. Para
isso analisaremos essa expansdo do ano de 2010 a 2014, para que
consigamos dimensionar todos os avancgos sociais, culturais, imobiliarios e
consequentemente econdmicos, uma vez que o bairro possui bom indice de
desenvolvimento humano e aparece no cenario municipal com um enorme
potencial econdmico. Assim, destacamos o0 nosso problema de pesquisa:
Como se deu a transformacéo do mercado imobiliario entre os anos de 2010 e

2014 no bairro Jardim Camburi.

Recorreu-se metodologicamente a pesquisa bibliografica, com a busca de

documentos, bibliografias, artigos, monografias e acessos a sitios eletronicos
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gue abordem a tematica em tela, buscando assim elementos norteadores da

pesquisa.

Como objetivo geral iremos analisar o crescimento da regido de Jardim
Camburi no periodo de 2010-2014 e como objetivos especificos identificar
aumento da populagdo neste periodo, verificar como se configurou o aumento
das vendas imobiliarias, como consequéncia da melhoria na qualidade de vida

gue ocorreu nessa regiao.

Sendo assim, em um primeiro momento busca-se compreender como se deu o
crescimento da construcdo imobiliaria de vitdria: crescimento urbano e
expansdo do mercado imobiliario da grande vitoria, posteriormente conhecer os
impactos provocados pelo deslocamento da base produtiva do campo para a
cidade: a concentracdo urbana na Grande Vitdria e a expansdo da demanda
habitacional, e por fim identificar as caracteristicas do desenvolvimento

imobiliario e sua contribuicdo para as ascensao do bairro Jardim Camburi.
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2 OBJETIVOS
2.1 OBJETIVO GERAL

O objetivo geral desse estudo, é analisar o crescimento da regido de Jardim
Camburi, no periodo de 2010-2014, destacando os seus aspectos econémicos

e sociais.

2.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

e |dentificar o aumento populacional que ocorreu em Jardim Camburi
nesse periodo.

e Verificar como se configurou o aumento das vendas imobiliarias e a
valorizacdo de Jardim Cambuiri.

e Analisar as melhorias que a expansao imobilidria do bairro, acarretaram
a vida da populacao de Jardim Camburi.

e Compreender os impactos sociais e econdmicos que a expansao de

Jardim Camburi provocou na regido e em seus moradores.

Para isso o0 presente trabalho em um primeiro momento apresenta o
crescimento urbano e do espaco imobilidrio de Vitéria, em um segundo
momento destaca o deslocamento da base produtiva do campo para a cidade,
em seguida situa o bairro |Jardim Camburi, bem como a sua expansao,
apresenta ainda os impactos da recente crise econdmica que atingi o pais, em
especial suas consequéncias para a expansao imobiliaria do bairro, analisa as
consequéncias socioecondémicas desse crescimento e por ultimo apresenta as

consideragdes finais da pesquisa.
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3 METODOLOGIA

A pesquisa intitulada “Crescimento imobiliario: um estudo sobre a evolucdo
imobiliaria em Jardim Camburi” estd metodologicamente ancorada na pesquisa
bibliografica. Busca-se analisar, o crescimento imobiliario do bairro Jardim

Camburi localizado no municipio de Vitoria.

Diante do exposto, utilizaremos da pesquisa bibliografica, para descrever sobre
todos os avancos encontrados no decorrer da pesquisa, que inicia a sua
analise por documentos obtidos na biblioteca publica estadual e no Instituto
Jones dos Santos Neves, a fim de conhecer a historia econémica e migratéria
do estado do ES e os avancos obtidos no decorrer dessa trajetoria. Os acervos
publicos sdo espacos privilegiados de coleta de informacgdes, no que tange a
pesquisa bibliografica, contribuindo para a busca sistematica de informacdes e

dados colaborativos da pesquisa.

A pesquisa bibliogréafica é desenvolvida com base em material
ja elaborado, constituido principalmente de livros e artigos
cientificos. Embora em quase todos os estudos seja exigido
algum tipo de trabalho dessa natureza, ha pesquisas
desenvolvidas exclusivamente a partir de fontes bibliograficas.
(GIL, 2009, p3)

Foram utilizados ainda livros, artigos e reportagens, concernentes a tematica
em tela, para coletar informacdes sobre o desenvolvimento da capital e o
aumento imobiliario e comercial do bairro Jardim Camburi, na tentativa de
explorar e relatar todo o potencial econdmico deste bairro, fomentando
investimentos e melhorias para esse local tdo importante socialmente e

economicamente para a cidade.

Assim, de acordo com GIL (2005) uma das principais caracteristicas da
pesquisa bibliografica, € a possibilidade que o pesquisador tem de ampliar o
seu universo investigativo, dando a ele uma gama de possibilidades e
instrumentos de pesquisa para serem utilizados. Esse fator foi fundamental
para o bom desenvolvimento desta pesquisa, uma vez que trata-se da
contextualizacdo de um periodo histérico, o que poderia ter dificultado o bom

desenvolvimento da pesquisa, entretanto o acesso aos dados encontrados nos
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arquivos publicos e as producdes existentes, sobre a tematica facilitaram o
desenvolver da pesquisa, que contou com constatacdes significativas e

positivas no que tange os resultados obtidos e o conhecimento adquirido.

Diante do exposto, justifica-se a utilizacdo dessa metodologia, destacando o
seu potencial investigativo e de compreenséo da tematica por meio de acervos
bibliograficos, usando fontes institucionais e disponiveis também em sitios

eletrénicos.
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4 O CRESCIMENTO DA CONSTRUCAO IMOBILIARIA DE VITORIA

4.1 DESLOCAMENTO DA BASE AGRARIA, PROCESSO IMIGRATORIO
PARA VITORIA

O estado do Espirito Santo ampliou o seu desenvolvimento econdmico e
industrial a partir da década de 1930. A estrada de ferro Vitéria Minas,
expandiu a capacidade econdmica de exportagdo, e possibilitou o escoamento
de produtos e bens de consumo produzidos pelo estado, aumentando assim
sua capacidade econdémica, no que tange o potencial lucrativo, uma vez que o
processo de industrializagdo surge com for¢ca significativa no estado,
contribuindo assim para a expansédo das cidades capixabas, conforme dito a
seqguir:
A década de 1930 marcou a emergéncia da industrializacdo no
pais. As cidades assumiram uma nova funcdo, que veio a
modificar seu padréo espacial. As cidades, que eram sedes do
comércio e da burocracia do Estado, tornaram-se também
sedes do aparelho produtivo, com o crescimento da inddstria.
O ndcleo central da producdo deslocou-se, entdo, do campo
para a cidade. Houve, com o dinamismo do novo aparato
produtivo, que se sobrepbs ao de base agraria, uma acelerada
urbanizagdo em curto espaco de tempo, que imprimiu as
cidades outras formas espaciais e possibilitou a construcgéo civil

novas oportunidades de crescimento (Site SINDUSCON-ES
acesso 25/09)

Na década de 1950, a cidade passa a ter uma nova configuracdo, isso deve-se
ao fato do estado estar se industrializando, e fomentando um ambiente
favoravel para a construcdo civil, surgindo nesse momento construcdes
verticais feitas por encomenda. Entretanto sua expansao ndo aconteceu como
esperado, encontrando algumas barreiras para o seu desenvolvimento como a
mao de obra especializada e o mercado ainda dependia de uma maior
compreensao do funcionamento do setor da construcdo civil, area esta que

dava 0s seus primeiros passos neste momento e contexto ao qual vivia o ES.

O estado ainda possuia sua economia predominantemente agraria, baseando-
se no cultivo de café, embora como dito anteriormente ja existisse nesse
momento um forte movimento industrial. Diante disso, na década de 1960, o

café que até entdo era o elemento fundante das atividades econOGmicas do
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estado, entra em crise, devido aos exorbitantes precos dados a ele
internacionalmente, e ao significativo aumento de sua producéo, gerando muita

oferta para pouca demanda.

Tanto no Brasil como no Espirito Santo, o desenvolvimento
econdmico da agropecuaria sofreu mudancas significativas a
partir de meados da década de 1960, resultantes do complexo
processo de modernizacdo da agricultura brasileira que foi, ao
mesmo tempo, excludente e desigual. Excludente porque
ignorou, no processo de modernizagdo, a ampla maioria dos
pequenos agricultores e, ao invés de inseri-los nesse processo,
acabou por expulsa-los do campo em propor¢des alarmantes.
Desigual porque priorizou algumas regides ANPUH — XXIlI
SIMPOSIO NACIONAL DE HISTORIA — Londrina, 2005. 1 em
relacdo a outras, e certos produtos voltados para a exportagao,
em detrimento do abastecimento interno. (LOUREIRO, 2005. p.
87)

Assim, fez-se necessario expandir as atividades econdémicas do ES, ja que a
agricultura cafeeira teve o seu declinio, potencializando uma grave crise na
economia de todo o Brasil. Nesse momento a industrializacdo volta a ganhar
espaco na gestdo estadual de Christiano Dias Lopes, que apresentou uma
proposta de industrializagdo modernizadora, aliado ao contexto brasileiro que

estava cada vez mais disposto a expandir o seu capital econdmico.

Deste modo, segundo Loureiro (2005), na década de 1970 surge no ES, um
novo ciclo de desenvolvimento econémico, ancorado no viés capitalista de
implementacdo de grandes projetos, gerando fortes consequéncias a vida dos
capixabas, principalmente no que tange as areas econdmicas, sociais, politicas

e culturais.

A industrializacdo figurava, portanto, como op¢do de estratégia
de desenvolvimento a ser alcancada. Entretanto, vale ressaltar
gue as propostas industrializantes do estado ndo surgem
abruptamente da crise do café. Estas se originaram
anteriormente, encontrando nos anos 60 o clima favoravel ao
seu fortalecimento, e nos anos 70 para a sua efetiva
concretizagdo. (LOUREIRO, 2005 p. 89)

Segundo Harvey (2011), na década de 1970 e 1980, o estado passou por um
intenso processo de urbanizacdo, expandindo suas cidades, em especial a sua
capital Vitéria, que vivenciou um verdadeiro “boom” imobiliario, advindo de

construgcdes comerciais, de espacos educacionais e culturais da cidade. Tal
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processo foi fundamental para a expansao econdmica da cidade, e mobilizou

um processo imigratorio, aumentando o contingente populacional da capital.

4.2 A CONCENTRACAO URBANA DE VITORIA E A EXPANSAO NA
DEMANDA HABITACIONAL

O espaco urbano de Vitoria cresceu pautado em dois principais elementos: o

processo de industrializacdo capixaba ocorrido a partir da segunda metade dos

nos 1970 e o crescimento populacional devido ao fluxo migratério advindo do
interior do estado nos anos 1970 e 1980. Construiram-se a CST (atualmente
Arcelor Mittal), a CVRD (atualmente Vale) e também os portos de Tubarao e de
Praia Mole. No que se refere as acdes do governo estadual, foram implantados
na Serra o “Centro Industrial da Grande Vitéria — CIVIT | e II” (CAMPOS
JUNIOR; GONCALVES, 20009).

Tabela 1- Distribuicdo dos migrantes nas unidades da Grande Vitéria — 1970 e 1980

1970 1980
Unidades = . — :
Urbanas Populagéo Total Migrantes Populacédo Total Migrantes
Numero % NUmero % NUmero % NUmero %
Grande

Vitoria 252979 65,53 116.247 66,18 498516 70,58 336.756 73,47

Vitéria  133.019 34,47 59.385 33,82 207.736 29,42 121553 26,53

TOTAL 385998 100,00 175.632 100,00 706.263 100,00 458.309 100,00

Fonte: IBGE. Censo Demogréfico do Espirito Santo. (1970, 1980); NADER.

A consequéncia de toda essa expansdo econdmica e industrial, aliado ao
grande fluxo imigratério, foi o crescente fluxo demografico, gerando assim uma
crescente demanda por construcdes, fator que impulsionou as formas de
producdo imobiliaria. Maior ainda foi o crescimento da populagdo com menor
rendimento, surgindo nesse contexto os conjuntos habitacionais, financiados
pelo Banco Nacional de Habitacdo (BNH), e pelo Sistema de Financiamento
Habitacional (SFH). O BNH se fez presente no estado a partir da Lei Municipal
n® 4.430 de 22/06/1965 que autorizava a Prefeitura Municipal de Vitéria a
constituir a Companhia de Habitacdo Popular de Vitéria — COHAB-VT. Depois

de trés anos de atuacao a nivel nacional.
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E relevante o fato de que, tanto por parte da Cohab quanto do
Inocoop-ES, o periodo em que mais se construiu foi o do inicio
da década de 1980, justo quando a CST entrava em operacao.
De um total de 11.144 moradias construidas pela Cohab entre
1970 e 1982, 45% foram edificadas de 1980 a 1982, inclusive.
E foi durante esse periodo que o Inocoop-ES edificou a maior
parte de suas moradias: 58%. (CAMPOS JUNIOR, 2005. p.
62).

Um ponto importante a ser destacado pela COHAB-ES, € o seu publico alvo.
Eram priorizadas familias com renda mensal de até trés salarios minimos,
demonstrando o seu carater social, no atendimento a familias com renda
mensal mais baixa. Embora a instituicdo possui-se um carater social, sua
abrangéncia se restringiu a regido da Grande Vitdria, pela expansao da

economia e pelo surgimento de grandes polos industriais.

Esses empreendimentos contribuiram para alavancar o potencial imobiliario do
municipio de Vitdria, ao lado de outras construcdes verticais que foram
erguidas diante do aumento populacional. Aos poucos Vitéria foi atraindo
grandes empresas, dentre elas construtoras que eram especialistas em
construcdes verticalizadas, fazendo com que a cidade ganhasse um aspecto
diferente dos das primeiras décadas do século vinte. Com isso a cidade foi
adquirindo maior dinamismo, atraindo cada vez mais novas populagoes,
oriundas do interior do ES, ou de estados como Minas Gerais e Rio de Janeiro,

crescendo e ampliando o seu potencial econdémico.
4.3 O CRESCIMENTO DA CONSTRU(;AO IMOBILIARIA DE VITORIA

De acordo com dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE,
no censo 2010, o estado do Espirito Santo é composto por 78 municipios e
conta com uma populagdo aproximada de 3.514.952 habitantes. Vitéria, sua
capital e alvo da referida pesquisa, é dividida em 83 bairros e oito regides
administrativas, integrando juntamente com os municipios de Cariacica, Serra,
Vila Velha, Viana, Funddo e Guarapari, a Regido Metropolitana da Grande
Vitoria (RMGV).

De acordo com a classificacéo regional da PMV a distribuicdo de bairros de

Vitéria acontece da seguinte forma:
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Regional Centro: Centro, Fonte Grande, Piedade, Morro do Moscoso,

Santa Clara, Parque Moscoso, Vila Rubim e llha do Principe

Regional Santo Antdnio: Santo Antdnio, Grande Vitoria, Estrelinha,
Universitario, Inhangueta, Bela Vista, Santa Tereza, Morro do Cabral,

Morro do Quadro, Caratoira, Mario Cypreste e Ariovaldo Favalessa.

Regional Jucutuquara: Jucutuquara, Fradinhos, Cruzamento, Bairro de
Lourdes, Roméo, Forte Sdo Joao, llha de Santa Maria, Monte Belo,
Nazareth, Consolagdao, Horto, Gurigica, Bento Ferreira e Jesus de

Narareth.

Regional Maruipe: Maruipe, Joana D’Arc, Sao Cristovao, Santa Martha,
Andorinhas, Tabuazeiro, Itararé, Morro da Penha, Sdo Benedito, Bonfim,

Santos Dumont, Santa Cecilia.

Regional Praia do Canto: Praia do Canto, Santa Luiza, Barro
Vermelho, Santa LuUcia, Santa Helena, Praia do Sud, Enseada do Sua,
Ilha do Boi e llha do Frade.

Regional Goiabeiras: Goiabeiras, Maria Ortiz, Jabour, Solon Borges,

Seguranca do Lar, Antdnio Hondrio e Aeroporto.

Regional Sédo Pedro: Sao Pedro, Condusa, Santos Reis, Sdo José, llha
das Caieras, Santo André, Redencdo, Conquista, Nova Palestina e

Resisténcia.
Regional Jardim Camburi: Jardim Camburi e Parque Industrial.

Regional Jardim da Penha: Jardim da Penha, Pontal de Camburi, Mata

da Praia, Boa Vista, Morada de Camburi e Republica.

O municipio é constituido por uma populacdo total de 327.801 habitantes, o

gue corresponde a 9,3% da populacéo do Espirito Santo, e se destaca por ter a

maior densidade demogréafica do estado, com 3.327,7 habitantes por

quildbmetro quadrado. Vale ressaltar, que a populacdo de vitéria € 100%

urbana, ndo tendo esta area rural. Ainda de acordo com o IBGE a area da
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unidade territorial abrangida pelo municipio € de 98,506 kmz, correspondente a

aproximadamente 0,2% do territorio do estado.

Tabela 2 - Evolugdo do crescimento populacional do municipio de Vitoria de acordo com o
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE).

Ano Vitéria Espirito Santo Brasil

1991 258.777 2.600.618 146.825.475
1996 264.946 2.790.206 156.032.944
2000 292.304 3.097.232 169.799.170
2007 314.042 3.351.669 183.987.291
2010 327.801 3.514.952 190.755.799

Fonte: Adaptado de IBGE: Censo demogréafico 1991, contagem populacional 1996, Censo
demografico 2000, contagem populacional 2007 e censo demografico 2010.

No ambito econémico Vitdria concentra o equivalente a 45,77% do PIB da
Regido Metropolitana e 29,63% do PIB do Espirito Santo. O municipio também
€ responsavel por 26,9% do potencial de consumo (IPC) em 2009, 27,63% do
nuamero de empregos formais no Espirito Santo e 44,84% do total de postos de
trabalho formais da Regidao Metropolitana. Em relacdo a saude publica (SUS), a
regido de Vitdria conta com 86 estabelecimentos, de um total de 368 que

prestam servicos privados e publicos.

Em relacdo aos domicilios, os dados do censo 2010, mostram um total de
domicilios particulares permanentes de 108.465 unidades, todos dispostos na
area urbana, Unica do municipio. Sendo, que destes domicilios ocupados,
7.392 unidades sdo em aglomerados subnormais, aos quais em Vitoria
correspondem a um numero de 23 aglomerados, que podem ser definidos,
segundo o IBGE (2010) como:

Um conjunto constituido de, no minimo, 51 (cinquenta e uma)
unidades habitacionais (barracos, casas...) carentes, em sua
maioria de servi¢cos publicos essenciais, ocupando ou tendo
ocupado, até periodo recente, terreno de propriedade alheia
(publica ou particular) e estando dispostas, em geral, de forma
desordenada e densa. A identificacdo dos Aglomerados
Subnormais deve ser feita com base nos seguintes critérios:
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a) Ocupacao ilegal da terra, ou seja, constru¢cdo em terrenos de
propriedade alheia (publica ou particular) no momento atual ou
em periodo recente (obtencdo do titulo de propriedade do
terreno h4 dez anos ou menos); e

b) Possuirem pelo menos uma das seguintes caracteristicas:
urbanizagéo fora dos padrbes vigentes - refletido por vias de
circulagdo estreitas e de alinhamento irregular, lotes de
tamanhos e formas desiguais e construcdes ndo regularizadas
por o6rgdos publicos; e precariedade de servicos publicos
essenciais.

Os Aglomerados Subnormais podem se enquadrar, observados
os critérios de padrbes de urbanizacdo e/ou de precariedade
de servigos publicos essenciais, nas seguintes categorias:

a) invasao;

b) loteamento irregular ou clandestino; e

c) areas invadidas e loteamentos irregulares e clandestinos
regularizados em periodo recente.

Em tais domicilios encontram-se uma populacdo de 26.484 pessoas, 10% de
toda a populacdo do Estado, que dispde de uma renda mensal de
aproximadamente 550,00 reais, ou seja, estes espacos sem infraestrutura
adequada e carentes de servi¢cos publicos essenciais sdo ocupados em sua
totalidade pelas familias de baixa renda, excluidas social e economicamente

pelo municipio. Conforme explicitado na tabela a seguir:

Tabela 3 - Domicilios particulares ocupados e populagéo residente em domicilios particulares
ocupados, total e em aglomerados subnormais, e nimero de aglomerados subnormais —
Espirito Santo e Vitoria — 2010.

Domibciios Populagio residente
Himeto de J
Unidade da Federagioe | aglomerados Domicillios | Domicilios particulares Fopalacs ident Populagio residente em
. particulare ocupados em domicilios partculares
Municipio wubnommais % | domicilios particulares %
(Unidades) |5 ccupades| aglomerados. P ocupados em aghomerados |
{Unidades) | subncrmais (Unidades) subnormais (Pessoas)
Vitdria n 108,578 7362 8,61 I8 8484 B.10
Espirila Sania 143 1003345 0063 835 3501.093 243,227 B.8s
Participacao Vilonia (%) - ES 1411 B8 10.85 - .33 10,62 9

Fonte: IBGE — Censo demografico — Dados do universo. Elaboracéo: Gerencia de Informacgdes
Municipais — SEGES/PMV

Neste sentido, ao analisar o caso de Vitdria observou-se que nos ultimos 50
anos a estrutura produtiva local passou por uma intensa transformacao. Até os
anos sessenta a economia capixaba possuia sua base econémica assentada
sobre o setor primario representado pela monocultura cafeeira. Com o declinio
dessa atividade, a economia do estado passaria a se estruturar sob as novas
bases, a partir do processo de fortalecimento dos géneros tradicionais do setor
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secundario estadual e, sobretudo, por meio da industrializacdo calcada na

implantacdo de grandes projetos produtivos voltados para exportacéo.

Diante disso, o processo de expansao soO foi possivel devido ao momento
econdmico ao qual passava 0 municipio, de grande lucratividade da producgéo
cafeeira no estado: as atividades da antiga Companhia Vale do Rio Doce
(CVRD), atual Vale, e da entdo Companhia Ferro e Aco de Vitéria (COFAVI)
estimularam diretamente a construgdo civi. Com isso, apesar dos limites
impostos a construcdo, j4 que ndo existia naquele periodo financiamento para
o imobiliario, o centro da cidade conheceu um significativo processo de
crescimento nas décadas de 1950 e 1960 (MENDONCA, 2001).

Somente em 1951, durante a administracdo de Jones dos
Santos Neves, com a finalidade de constituir um bairro
operario, destinado a trabalhadores da Vale do Rio Doce, foi
construido o primeiro conjunto residencial. (DIAS, 2008, p. 89)

O Banco Nacional de Habitacdo e seus agentes promotores (INOCOOP e
COHAB), financiados pelo Sistema Federal de Habitacdo, iniciam a partir de
1964, suas intervengbes no setor habitacional. A maior parte desses
empreendimentos foi realizada na regido de influéncia direta da cidade de
Vitoria, determinando de modo particular o crescimento e a concentracdo das
atividades produtivas sobre esta microrregido, o que ensejou um rapido
processo de urbanizacdo envolvendo as cidades vizinhas a capital, originando

a formacéao da Regido Metropolitana de Vitoria.

Juntamente com o INOCOOP, a COHAB também contribui para a promocéo de
moradias populares em Vitoria, construindo diversas casas nas regides de
Goiabeiras e Atlantica Ville. Sendo, segundo Duarte (2010, p.150) “[...] Sdélon
Borges o primeiro conjunto habitacional produzido em Vitéria, com 284

unidades”.

Com o inicio da expanséo industrial no ano de 1970, a economia do Espirito
Santo com bases exclusivamente agrérias, atinge altas taxas de crescimento,
impulsionada pela expansédo industrial que comeca a surgir no estado. A
construcdo neste momento alcanca seu auge, mais precisamente entre 1975 e

1982. Devido basicamente a elevacdo das taxas de urbanizacdo, e o aumento
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do poder aquisitivo da classe média, principal mercado da construcdo

imobiliaria.
[...] durante os anos 70 foi significativa a participacdo da
promocdo publica de moradias para atender as demandas
ocasionadas pela instalagao dos grandes projetos nos limites
da cidade metropolitana, naquela época, em formacdo. E
relevante o fato de que, tanto por parte da COHAB quanto do
INOCOOP/ES, o periodo que mais se construiu foi o do inicio

da década de 1980, justo quando a CST entrava em operacao.
(DUARTE, 2010, p. 147).

Na regido dos entornos da praia de Camburi, existe um conglomerado de
grandes empresas e polos industriais. No entorno dessas grandes empresas,
surgiram bairros como Jardim da Penha, Mata Da Praia e em especial Jardim
Camburi, bairro no qual situa-se a pesquisa. Essa regiao foi “palco”, de uma
significativa expansao imobiliaria, culminando consequentemente na década de

1990 em um forte “boom” imobiliario.

Com financiamento da COHAB-ES, companhia responsavel pelos primeiros
empreendimentos do estado, é construido na década de 1980 o conjunto
residencial Atlantica Ville. E uma construcéo verticalizada, localizada no bairro
Jardim Camburi, sendo na época da sua construgdo considerada um divisor de
aguas do setor imobiliario. Sua construcdo tinha como publico alvo os
funcionarios das empresas que estavam localizadas no seu entorno,
oferecendo as condi¢cdes de pagamento propostas pela companhia, na qual
previa a divisdo das parcelas para serem pagas ao longo dos anos, afim de
facilitar a aquisicAo desse empreendimento tdo importante para o
desenvolvimento do bairro, e da cidade de vitéria, que naquele momento
crescia economicamente, com a chegada de novos moradores advindos das
cidades ja citadas, e que vinham também em busca do trabalho que era

oferecido por essas empresas.

Mediante a alta valorizacdo que o residencial Atlantica Ville trouxe ao bairro,
Jardim Camburi adquire importancia e visibilidade no cenéario econémico e
imobiliario da capital, elevando o seu potencial de expansdo comercial,
imobiliaria e econbmica. Esses fatos fizeram com que a prefeitura passasse a

olhar o bairro com novos olhos, diante da necessidade de intervir em sua
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realidade social, viabilizando posteriormente a constru¢do da primeira escola, e

dos demais equipamentos necessarios.
4.4 A LOCALIZAC}AO DO BAIRRO JARDIM CAMBURI

De acordo com dados obtidos por meio de acesso ao site da prefeitura
municipal de Vitéria, o bairro de Jardim Camburi teve inicio no ano de 1928,
através de lote aprovado para ser submetido a construcdo na capital. Nessa
época Vitéria ainda apresentava uma economia agraria, passando a expandir
seu potencial industrial anos depois, quando grandes empresas iniciam suas

atividades comerciais, diante da crise cafeeira que se apresentava no ES.

O loteamento era propriedade da imobiliaria Camburi, que ano de 1967, deu
inicio as obras, onde foram construidas cem casas. Entretanto casas foram
construidas, sem que uma infraestrutura fosse oferecida, inviabilizando nesse
momento a continuidade da expansao do loteamento, gerando um processo de

insatisfacdo nos moradores.

Depois de passar por todo esse processo inicial de construcdes, na década de
1980 é construido o Residencial Atlantica Ville, com financiamento da COHAB
ES. A construcdo desse condominio surge como um divisor de aguas para a
expansado populacional e comercial do bairro, fato esse que se intensifica com
a chegada de grandes empresas com a CVRD e a CST, e ainda com a

instalacéo do Porto de Tubarao.
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Figura 1 - Jardim Camburi da década de 1940 a 1980

N
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Fonte: autor

Até a década de 1980, o bairro Jardim Camburi s6 podia receber constru¢des
de pequeno porte, e os condominios verticalizados deveriam ter no maximo
trés andares, o que dificultou o crescimento dos empreendimentos de alto
padrdo, uma vez que essa proibicdo limitou a expansdo de grandes
construcbes. Na década de 1990, a legislacdo que inviabilizava essas
construgbes foi extinta, autorizando assim a construcdo de edificios

verticalizados, aumentando o nimero de apartamentos por andar.

Atualmente, o bairro encontra-se consolidado como uma grande regido do
municipio, sendo 0 mais populoso da capital apresentando segundo dados do
censo de 2010 39.157 moradores. O bairro esta situado na parte continental de
Vitéria, préximo a grandes empresas, 0 que justifica a sua expanséo
populacional, comercial e imobiliaria ja que Jardim Camburi tem se destacado

consideravelmente nesse setor.
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Figura 2 - Localizacéo bairro Jardim Camburi, e como esta situado em Vitéria.

REGIAO METROPOLITANA
ESPIRITO SANTO DA GRANDE VITORIA

\

MUNICIPIO DE VITORIA BAIRRO JARDIM CAMBURI

Fonte: (VI CONGRESSO BRASILEIRO DE GEOGRAFQOS, 2008)

Diante de toda a expansdo e especulagdo imobiliaria nessa regido, o bairro
tornou-se representativo no setor imobiliario, mais também no setor comercial.
Nos dias de hoje a concentracdo populacional fez com que o bairro buscasse
métodos para atender as crescentes demandas de sua populacao, viabilizando
a construcdo de escolas, supermercados, farmacias, bares, restaurantes, com
grandes espacos de lazer como o parque fazendinha e o parque botanico

administrado pela empresa Vale.
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5 CENSO IMOBILIARIO E O DESENVOLVIMENTO DE JARDIM CAMBURI
5.1 EXPANSAO IMOBILIARIA E COMERCIAL DE JARDIM CAMBURI

Jardim Camburi continuou sua crescente expansado no decorrer dos anos. O
seu crescimento foi aumentando de acordo com a infraestrutura oferecida pelo
bairro. A regido se expandia em area e em negdocios, fomentados pelo turismo,
e pela expansdo das grandes empresas instaladas no seu entorno. Muitos
empreendimentos do setor hoteleiro foram construidos, advindos de grandes
restaurantes e ambientes de lazer, fator que impulsionou o potencial turistico
de Jardim Camburi, proporcionado também pela privilegiada proximidade com

a praia e com o unico aeroporto de Vitoria.

Assim, com o fomento imobiliario existente no bairro neste momento, inicia-se a
construgdo de um shopping nessa regido. O empreendimento contou com a
ocupacdo de uma area grande que comtemplou setenta e cinco lojas, com
diversas opcdes para atender ao publico diverso dessa regido. A localizacéo
escolhida para ser territorio do shopping também favoreceu, pois € de facil
acesso para os moradores e estad concentrado em um local que apresenta um
alto indice de contingente populacional com ascendente poder aquisitivo. Vale
ressaltar que o shopping tinha como publico alvo ndo s6 a populacédo de Jardim
Camburi, mais também dos outros bairros no entorno, que contribuiu com a sua

expansao.
5.2 O PROCESSO DE VERTICALIZAC}AO DE JARDIM CAMBURI

Neste “boom” imobiliario pelo qual o bairro passava, mediante aos grandes
empreendimentos implantados, destaca-se a verticalizacdo como modalidade
funcional ao sistema de crescimento imobiliario. O processo de verticalizacao
provoca um impacto significativo na formacéao da cidade, e no modo como ela
se configura, gerando impactos ambientais, sociais e econdmicos. Os impactos
econdbmicos gerados sdo0 0s responsaveis pela expansao imobiliaria, que
modificara o aspecto do bairro, e aumentara 0 seu contingente populacional,
uma vez que as construgdes verticais viabilizam a diferente ocupacédo dos
espacos, que poderao crescer de outra maneira, com diversos pavimentos,

conseguindo contemplar ainda mais moradores para a regido, adensando a
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econbmica e as vendas das imobiliarias, “[...] Verticalizar significa criar novos
solos sobrepostos, lugares de vidas dispostos em andares multiplos,
possibilitando, pois, o abrigo em local determinado de maiores contingentes
populacionais do que seria possivel admitir em habitac6es horizontais, e, por
conseguinte, valorizar estas areas urbanas pelo aumento do seu potencial de
aproveitamento” (MACEDO 87, p 9).

A verticalizacdo foi o meio encontrado para grandes centros urbanos,
comerciais e imobiliarios consolidarem o seu potencial de crescimento.
Edificios verticais predominam em Jardim Camburi, sdo utilizados como
espacos habitacionais, como salas comerciais, hotéis, como lojas e sobrelojas,
podendo ainda habitar em seus térreos lanchonetes e restaurantes, essa
modalidade tornou-se essencial e extremamente funcional ao crescimento do

bairro.

Deste modo, pode-se dizer que grande parte da area ocupada atualmente pela
populacdo e pelos empreendimentos comerciais como um todo sédo
verticalizados e que esse € o grande diferencial do bairro que concentra uma
varidvel comercial, com total proximidade dos prédios, contemplando os seus
usuarios em suas necessidades imediatas, mas também de médio a longo
prazo. Com todo esse destaque, Jardim Camburi cresce a passos largos,
sendo na década de dois mil um dos bairros com maior crescimento
populacional, e imobiliario, segundo dados do site da Prefeitura Municipal de
Vitéria (PMV).

5.3 ANALISE DO QUANTITATIVO DE EMPREENDIMENTOS CONSTRUIDOS
E A VALORIZACAO DO METRO QUADRADO DE JARDIM CAMBURI.

Nessa década, Jardim Camburi, conforme ilustrado na tabela elaborada pelo
Sindicato da Industria da Construgdo Civil do Estado do Espirito Santo
(SINDUSCON-ES) caracterizado como regido cinco, apresenta maior

crescimento, se destacando entre os demais bairros de Vitoria.
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Tabela 4 - Quantitativo de Iméveis Lancadas (em %)

Regiao
Ano

1 2 3 4 5 6
2005 3% 12% 0% 18% 17% 3%
2006 1% 5% 9% 7% 24% 2%
2007 1% 3% 5% 11% 27% 7%
2008 2% 12% 6% 1% 13% 1%
2009 0% 2% 14% 5% 14% 1%

Fonte: SINDUSCON, 13° Censo Imobiliario.

Em tempos em que a capital encontra-se saturada de espacos e terrenos para
a sua ampliacdo e desenvolvimento, Jardim Camburi torna-se uma alternativa
consolidada, com grande representatividade na economia, atraindo cada vez
mais empresarios e investidores para a regido. Os investimentos sdo de suma
importancia, pois junto dele surgem também a infraestrutura necessaria para o
bairro se desenvolver. Hoje o bairro conta com um hospital, universidade,
escolas (creches, escolas de ensino fundamental, escolas de ensino médio e
idiomas), ha ainda uma concentracdo de bares e restaurantes, que atraem 0s
mais diferentes publicos.

Os empresarios do ramo imobiliario, ao investir no bairro, geralmente fazem
uma pesquisa de mercado, para que os empreendimentos propostos atendam
as necessidades e as intencbes dos futuros moradores, para que assim
consigam atender aos diversos publicos da regido. Sendo assim, os edificios
variam no quantitativo de pavimentos a serem construidos, como pode ser

verificado na imagem a seguir:



33

Figura 3 - Planta do bairro Jardim Camburi

PLANTA DO BAIRRO JARDIM CAMBURI
Escala 1:12.500
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Fonte: Aspectos da ocupacéo Urbana e Verticalizacdo do Bairro Jardim Camburi, 2006)

Outra variavel contundente no que tange a especificidade dos apartamentos, €
0 quantitativo de quartos. Por ser um bairro extremamente plural, quando
pensado nas caracteristicas dos seus moradores, pode-se dizer que as
imobiliarias buscam contemplar todas as particularidades dos seus habitantes.
Jardim Camburi € um bairro com um numero alto de universitarios, devido a
sua proximidade com a Universidade Federal do Espirito Santo, e de demais
estudantes dos diversos niveis, por sua proximidade com diversas escolas,
sendo assim é fundamental que se construa apartamentos com somente um e
no maximo dois quartos, conhecidos por quitinete. Essa modalidade de
apartamento € importante pois possui um custo menor, o que viabiliza 0 acesso
ao publico universitario e estudantil, além de contemplar também jovens que

residem sozinhos ou que dividem apartamentos com amigos.

Existem ainda as opc¢des para familiais pequenas como casais recém-casados,
ou com apenas um filho, e as opc¢des para familias maiores com apartamentos

de trés a quatro quartos. A multiplicidade da populacdo faz com que o bairro
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seja um diferencial no municipio, pois o0s seus edificios sdo o0s mais

diferenciados, contendo ainda areas de lazer e espacos de entretenimento.

Nas Tabelas abaixo, apresentaremos dados do censo de 2010, que podem
llustrar o crescimento da adesdo dos apartamentos de acordo com o

gquantitativo de quartos.

Tabela 5 - Quantitativo de apartamentos por nimero de quartos, e sua procura nos bairros de
vitoria de 2005 a 2009.

Bairros
Barro Total Por|
TIPO ANO Bento Enseada Santa Vermelh Santa Praia do Jardim da Mata da Jardim Tor
Ferreira doSua  Helena ° Licia Canto Penha Praia Camburi
2005 157 228 30 180 70 1142 1316 376 1837 '5336
2006 117 283 30 279 145 1447 1064 411 2485 %291
APT 2007 271 786 250 531 145 1265 865 391 2780 ’?234
2Qa4Q 2008 481 1018 246 745 217 1241 724 489 3785 ’8946
2009 440 1030 216 572 147 911 642 395 3807 ’81'50
2010 460 1060 234 596 168 895 412 390 3841 '8056
Total Geral 44,073

Fonte: Site do SINDUSCON-ES

Observa-se nesse contexto, como foi significativo o aumento da procura por
apartamentos entre dois e quatro quartos ao longo dos anos. Durante esse
tempo o bairro teve um alto indice de crescimento, justificando essa procura.
Jardim Camburi demonstrou crescimento maior do que dos bairros mais nobres
da capital, saindo a frente dos metros quadrados mais caros da cidade,

mostrando as grandes construtoras e imobilidrias o seu grande potencial.

Os bairros da cidade de Vitoria sdo subdivididos em regides, para que sejam

analisados o seu potencial imobiliario e comercial, como ilustrado na Tabela 6.

Tabela 6 - Regides imobiliarias de Vitoria

REGIAO 1 | Praia do Sud, Santa Lucia, Bento Ferreira.

REGIAO 2 | Praia do Canto, Barro Vermelho, Praia de Sta. Helena.
REGIAD 3 |Enseada do Sud.

REGIAC 4 |Jardim da Penha.

REGIAO S5 |Jardim Camburi.

REGIAC 6 |Mata da Praia.

Fonte: autor

Mediante a analise dos dados fornecidos pelo site do SINDUSCON-ES, que

identifica Jardim Camburi como regido cinco, foi contabilizando o valor de seu
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metro quadrado, que apresentou uma contundente variavel em seu valor
comercial. O Gréfico 1, traz em seus dados de 2010 a 2013 os valores do
metro quadrado do bairro, apontando a sua valorizacdo no mercado imobiliario
capixaba, bem como a sua constante progressao nos respectivos anos,

aumentando as perspectivas de lucratividade dos empresarios do setor.

Gréfico 1 - Média por metro quadrado das regides imobiliarias de Vitoria de 2010-2013

Média por Metro quadrado por regidao nos anos 2010 a
2013
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Fonte: autor

Com o Graficol, percebe-se que a regido de Jardim Camburi, apresenta o
metro quadrado mais em conta, quando comparado as demais regibes de
Vitéria, possuindo um valor atrativo ao setor imobilidrio, gerando por

consequéncia um maior interesse ao mercado consumidor.

Quando analisamos o valor do metro quadrado no ano de 2014, verificamos um

crescente aumento no valor.
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Grafico 2 - Valor do metro quadrado em 2014

Valor do M2 da regidao 5 em 2014
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Fonte: autor

O bairro passou por uma crescente no que tange a infraestrutura oferecida, e
um forte aumento populacional, o que justifica a sua valorizagdo, entretanto

ainda possui um valor menor, do que as outras regifes apresentadas.

Quando o SINDUSCON- ES se prop6e a analisar o crescimento da quantidade
de unidades construidas, seus dados abrangem toda a grande Vitoria,
entretanto destacaremos apenas as regidées do municipio de Vitoria, conforme

pode ser verificado na Tabela 7:
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Tabela 7 - Unidades construidas

Unidades construidas entre 2010 e 2013
UM contruidas| UM contruidas | UN contruidas | UN contruidas| Totalem 4

em 2010 em 2011 em 2012 em 2013 anos

Regiﬁu 1 358 1020 1091 799 3768
Regiﬁu 2 1271 940 AR5 313 30039
Regiﬁu 3 1297 J08 2600 687 3552
Regiﬁu 4 555 295 155 129 1134
Regiﬁu 5 3564 2505 2564 2405 11038
REgiﬁD i) 286 299 252 480 1317
Total 7331 5767 5407 4813 23818

Fonte: autor

Os dados acenam para o local, que € campo efervescente de crescimento,
atraindo muitos olhares ambiciosos de varios empresarios. Entretanto nesse
momento é necessario a aquisicdo de novas propriedades, ja que existem
muitos empreendimentos, esgotando as areas livres para futuras construcoes.
Essa fase é desafiadora para o setor da construcdo civil, pois acaba
dependendo dos proprietarios de terrenos e imoveis para difundir seus
empreendimentos. Assim, pode-se compreender que o bairro encontra-se em
constante ascensdo, mais em alguns momentos O Sseu crescimento é
inviabilizado, por questdes que ultrapassam o seu potencial de expansao,
esbarrando em fatores que muitas vezes sdo complexos, mais passiveis de
resolugdo, demandando um tempo maior, que perpassa entre a

desapropriacao, a construcéo, a venda e a ocupagao.

Os empreendimentos comerciais também possuem grande destaque no
crescimento econdmico e imobiliario do bairro. As salas comerciais, escritorios
médicos, odontolégicos, as clinicas estéticas, farmacias, hospitais,
supermercados, bares, restaurantes sao responsaveis por movimentar o
comercio local. O fato de possuir diversas opcdes, no que tange a oferta de
servicos, faz com que o bairro seja atrativo para os moradores, se

consolidando como polo comercial que atende a todas as demandas. Esse
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cendrio atrai ainda mais novos moradores, por saberem que embora o bairro
seja um pouco afastado do centro da capital e de outros centros comerciais,
Jardim Camburi possui todas as op¢c8es comerciais necessarias a populagao.

Os dados em evidéncia na Gréfico 3, nos mostram o qudo € significativa a
procura por empreendimentos comerciais e espacos para projetos de pequeno
e grande porte, apontando assim o valor de seu metro quadrado com um valor
acessivel, variando entre oitocentos e quinze mil reais, contemplando imoveis
de pequeno e de grande porte. Ao possuir iméveis pequenos, médios e
grandes, com valores mais baratos e outros mais caros, Jardim Camburi nos
mostra estar preparado para receber os mais diversos empreendimentos
aumentando ainda mais a sua visibilidade positiva diante dos empreendedores

e empresarios que desejam investir na regido.

Grafico 3 - Valor do aluguel de salas comerciais em Jardim Camburi - 2014

Valor do aluguel de salas comerciais em Jardim Camburi 2014

Fonte: autor (Dados do site Folha Vitéria)

Outra variavel significativa é tipificacdo dos espacos comerciais, que possuem
varios tamanhos, podendo se adequar as necessidades do contratante. Por
possuir uma clientela ampla, os empresarios de diversos ramos da economia
se sentem atraidos pelo bairro, justificando o seu potencial comercial, sendo
conhecido no municipio por concentrar uma oferta significativa de servicos de
variados ramos, como o0 de saude, de hotelaria, de alimentos, de

entretenimento, de cultura e de comércio.
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A proximidade do bairro com o aeroporto faz com que ele seja ainda mais
atraente do ponto de vista econdémico, pois viabiliza a aproximagdo com
fornecedores e clientes. O aeroporto € responsavel também por fomentar o
sistema hoteleiro do bairro, que conta com diferentes empreendimentos de
médio e grande porte, alguns muito valorizados por estarem préximos ao mar
da praia de Camburi. Os hotéis sdo administrados por grandes grupos

hoteleiros dos pais, salientando a sua qualidade e potencial de atendimento.

5.4 A INFRAESTRUTURA DE JARDIM CAMBURI E SEU POTENCIAL
IMOBILIARIO

No inicio de sua urbanizacdo, a auséncia das linhas de 6nibus foram um
desafio para a comunidade, que demandou de esfor¢os para adquirir as linhas
existentes atualmente. O bairro conta atualmente com doze linhas municipais
de Onibus e ainda cinco linhas do sistema transcol. As linhas do sistema
transcol, chegaram ao bairro anos depois, algumas passam somente pelas vias
principais, outras circulam exatamente dentro do bairro, fazendo com que o
morador possua varias opgdes no que tange o acesso ao transporte publico,
inclusive muitas linhas fazem o trajeto de acesso ao aeroporto e ao centro
comercial do bairro. Os 6nibus também transitam por toda a cidade, levando os
moradores as diversas localidades da cidade, uma vez que como dito
anteriormente Jardim Camburi é localizado no extremo norte da cidade, sendo

distante dos demais centros e areas da capital

Jardim Camburi possui uma localizacdo considerada por muitos privilegiada,
sua regido possui um quantitativo substancial de mata atlantica preservada,
contando ainda com dois parques com sua fauna e flora conservadas. Os
parques sao o Botanico da Vale, administrado pela empresa e o parque
fazendinha. O parque Botanico da Vale é administrado pela empresa, como
uma espécie de contrapartida oferecida a populacdo da capital, diante da sua
ocupacao e exploracdo de riquezas. Os servigos oferecidos contemplam visitas
monitoradas, trilhas, um orquidario com espécies raras, e um vagado em forma

de biblioteca como incentivo a leitura e a cultura.
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O parque fazendinha é administrado pela prefeitura e ainda € pouco conhecido
pelos moradores da capital, o que o torna ainda mais atrativo para os
moradores de Jardim Camburi, jA& que possui um ambiente tranquilo, com
natureza preservada, um ambiente considerado pelos moradores fundamental

para tornar o bairro mais atrativo, no que tange o avango do setor imobiliario.

Figura 4 - Parque Boténico da Vale a direita e Parque da fazendinha a esquerda.

Y '

Fonte: site da Folha Vitéria

Essas areas situadas no bairro com a mata atlantica preservada influenciam
significativamente no setor imobiliario e na sua especulacao, pois o fato de o
bairro possui um polo comercial amplo, praia e ainda uma area de natureza
preservada torna-se extremamente atrativa para os futuros moradores, alvo
das grandes incorporadoras. Vale ressaltar que além dos parques citados, o
bairro ainda possui ainda pracas e areas de lazer oferecidas e administradas

pela prefeitura da capital.
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Figura 5 - Praca Nilze Mendes Rangel

Fonte: site do Folha Vitoria

Outro aspecto importante que merece destaque é a proximidade do bairro com
a orla de Camburi, onde foram tangenciais 0s investimentos em esporte e
lazer, e ainda com a construcdo de ciclovias e liberacdo aos domingos e
feriados das pistas para a pratica de esportes. Esses fatores, sdo essenciais
para fortalecer o bairro como alvo de jovens e casais de jovens com poucos
filhos, pois a geracdo emergente nessa faixa etaria tem dado cada vez mais
importancia ha bons héabitos de salde, isso inclui consequentemente a pratica

de esportes, viabilizada por uma infraestrutura oferecida no local.

Figura 6 - Orla de Camburi

o

Fonte: site Folha Vitoria
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Os moradores sdo conhecidos por sua intensa mobilizacdo, possuem uma
associacdo de moradores fortalecida e estdo sempre mobilizados em manter o
crescimento do bairro de maneira ordenada, que seja harmonica, aliando o
crescimento a qualidade de vida das populagdes. Dessa forma, tem se
articulado para discutir uma nova proposta de verticalizacdo para o bairro,
fazendo com que se limite a quantidade de pavimentos, propondo como limite
maximo de oito andares os empreendimentos. A proposta foi levada a
prefeitura, por meio da discussédo do Plano Diretor Urbano. Essa mobilizagéo é
fundamental para fortalecer os espagos publicos e privados do bairro,
enfatizando o forte potencial comercial, imobiliario e consequentemente

econdmico do bairro.

Diante disso, ao narrarmos toda a trajetoria da cidade de Vitdria e sua saida do
sistema econdmico agrario para o industrial e delinearmos como se configurou
a ocupacao do bairro Jardim Camburi, objetivava-se compreender como o seu
crescimento econdémico e social, foram fundamentais para o0 seu crescimento
imobiliario e tendo como consequéncia o populacional. Ao longo dos anos, o
bairro foi tomando forma e conteudo, tornando-se atrativo pelo seu potencial

comercial, cultural e de lazer.

O crescimento do bairro foi de suma importancia para a cidade de Vitéria, pois
alavancou a sua economia, deu a cidade um novo polo comercial, com um
novo territorio populacional, contribuindo com o turismo e com o setor primario
e secundario da economia, expandindo assim o crescimento da cidade e da

regido metropolitana de Vitoria.
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6 OS IMPACTOS DA CRISE ECONOMICA NO MERCADO IMOBILIARIO DO
ESPIRITO SANTO: REBATIMENTOS NO MUNICIPIO DE VITORIA

6.1 REFLEXOS DA CRISE ECONOMICA NA EXPANSAO IMOBILIARIA DE
JARDIM CAMBURI

Como dito nos capitulos anteriores, o Brasil passou por um momento de total
ascensdo do seu mercado imobiliario, o que contribuiu significativamente para
a expansdo da economia. O setor imobiliario foi durante a ultima década,
considerada um dos ramos responsaveis pela consolidacdo da econdmica
brasileira, gerando empregos e expandindo o crédito as mais diversas classes
sociais. Esses fatores, colaboraram para o grande “boom” do mercado

imobiliario brasileiro, capixaba e em especial da no municipio de Vitoria.

Sabe, que em Vitoria o bairro responsavel pelo grande “boom” imobiliario foi
Jardim Camburi, que possui ainda muitos terrenos e espagos para construgao,
além imoveis prontos para residir ou para se empreender. Diante disso, o0 bairro
teve até o ano de 2014 um crescimento exponencial, tornando-se o mais
populoso de Vitéria e o decimo terceiro maior bairro do estado. Tais afirmativas
justificam o potencial econdmico e social do bairro, que se consolidou na
capital capixaba, como um bairro que atende a populacdo em aspectos sociais,
oferecendo cultura, lazer, escola, faculdades, saude, carecendo ainda de

melhorar a sua seguranca, como diversos outros bairros do municipio.

Essas caracteristicas alavancaram a procura por imdéveis residenciais e
comerciais, impulsionando até o ano de 2014 as vendas do setor. Entretanto ja
no ano de 2014, o mercado comecou a desacelerar diante da crise econémica

gue comecava a afetar o Brasil.

Com isso, no ano de 2015, os efeitos da crise econdmica se intensificam,
causando diversos rebatimentos na economia brasileira, afetando
significativamente o setor imobiliario, que passa a demitir pessoal e a reduzir o
lancamento de novos empreendimentos. A instabilidade financeira do pais, faz
com que o0 acesso ao crédito seja reduzido, causando também mudanca nas
taxas dos créditos imobiliarios, aumentando os juros e impondo legislacdes que

dificultam o acesso ao crédito. Atrelado a isso, surgi a inadimpléncia,



44

ocasionada por trabalhadores que perderam seus empregos, ficando assim

impossibilitados de arcar com suas dividas.

Sendo assim, a partir da grade crise econ6mica e politica, ao qual o pais vem
vivenciando, e com as incertezas que esses fatores provocam no mercado, o
setor imobiliario vendo sofrendo uma retragdo, vem desacelerando diante das
circunstancias que a crise tem provocado. Os empresarios do ramo ndo tém
medido esfor¢cos para minimizar os impactos da crise, ofertando os imdveis em
estoque com descontos e reduzindo o numero de langamentos, até que o efeito
da crise passe. Espera-se com otimismo a recuperacédo do mercado imobiliério,
as perspectivas sao boas, até por que este setor, tem demonstrado nos ultimos
anos toda a sua capacidade de recuperacdo e competéncia para se

restabelecer como setor fundamental para o desenvolvimento da economia.
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7 UMA ANALISE DAS CONSEQUENCIAS SOCIOECONOMICAS DA
EXPANSAO DE JARDIM CAMBURI

Os fatores socioecondmicos apresentados ao longo do texto, por meio da
explanacdo das caracteristicas do bairro Jardim Camburi, bem como as suas
particularidades organizacionais trouxeram diversos beneficios para o bairro e

para 0s seus moradores.

O seu crescimento teve avangos positivos com a Vverticalizacdo, que
proporciona aos seus moradores condominios com lazer completo, e aos
donos dos imdveis o crescimento no que tange o aluguel e a empreendimentos
lucrativos. A verticalizacdo também modifica o visual do bairro, que atualmente
€ predominantemente de prédios. Assim, esta em discussdo no novo Plano
Diretor Urbano da capital, um novo limite de andares dos prédios construidos

no bairro.

A representacdo do centro comunitario tem se mobilizando para restringir cada
vez mais o numero de andares, uma vez que os grandes empreendimentos
tém comprometido a visualizagdo da beleza natural que existe na regiao.
Existem diversos pontos de vista em relagdo a essa questdo, muitos pensam
ser um retrocesso, outros pensam nos futuros impactos sociais e econémicos
gue esses condominios de alto padrédo poderéo trazer para a sua populacéo. O
gue esta em jogo também € a especulacdo imobiliaria, que podera aumentar os
valores dos imOveis e fazer com que a regido deixe de ser conhecida pelo seu

carater acessivel no que tange o preco e em qualidade de vida.

Outra discussdo pertinente em todo esse processo é o lado sustentavel dos
grandes empreendimentos, que tendem a comprometer a fauna e flora, com
possiveis desmatamentos e desapropriagcdes de terrenos. Esse aspecto é
fundamental, uma vez que o bairro que é caracterizado por ter parques com
mata atlantica preservada, além de espacos de lazer como a orla de Camburi,
perdera esse potencial, que € um dos principais fatores de sua valorizacao

comercial e de satisfacdo dos moradores.

Os espacos de lazer na orla de Camburi, no entorno do bairro e em toda a sua

infraestrutura cultural atrai ndo s6 os moradores do bairro, mas também
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visitantes que aproveitam o ambiente para vivenciai toda a movimentacdo do
bairro. Entretanto, todo o progresso quando n&do €& acompanhado de
investimentos publicos em setores determinantes da localidade, acarretam em
alguns fatores em que a auséncia do setor publico causa. Muitas ruas ja nao
contemplam o intenso fluxo de carros, faltam vagas em creches e ainda faz-se
necessario investimentos em saneamento basico e infraestrutura nas unidades
de saude. A area da seguranca publica também carece de reforcos, onde a
populacdo e os comerciantes sofrem com o0s constantes roubos na regido, o

gue em alguns momentos desanima 0s empresarios a investir na localidade.

Sabe-se ainda, que no bairro localiza-se uma grande empresa, que também
causa impactos ambientais, com a emissdo do po6 preto, que contamina o mar,
o ar e toda a fauna e flora. Embora a empresa contribua significativamente com
a economia da regido, inclusive tendo muitos de seus funcionarios como
moradores, e movimente intensamente os comércios e o setor imobiliario, ndo
se pode desconsiderar as consequéncias negativas que ela gera, necessitando
mais uma vez do poder publico para fiscalizar suas emissfes e os danos que a
sua instalagéo na regido causa ndo s6 nos moradores de Jardim Camburi, mais

de toda a regido metropolitana.

O valor do metro quadrado do bairro, faz com que ele hoje seja a opcado mais
acessivel aos potenciais moradores e com todas as facilidades oferecidas pelo
setor imobiliario, como condi¢cdo de financiamento, a populagdo se sente
atraida por Jardim Camburi, porém o crescimento populacional tem sido
significativo, mais o0s investimentos publicos ndo tem acompanhado essa

expanséao, causando os danos citados.

Contudo, as questdes negativas, ndo tiram o potencial imobiliario de
crescimento do bairro, que é atualmente o maior de Vitdria, com a maior
populacdo, que apesar das adversidades acredita no futuro promissor do bairro
e por acreditar busca sua melhoria. Os questionamentos dos impactos sociais
e econdmicos, sdo fundamentais para se refletir sobre o seu futuro, para que
ele continue crescendo, trazendo ascenséo social, econdmica e bem estar aos

seus moradores.



