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RESUMO

NASCIMENTO, Fredenika Araijo do. Estudo da capacidade de adensamento
urbano do litoral Norte de Macei6, nos bairros de Jacarecica ¢ Guaxuma,
2007, 134 f. Dissertacio (Mestrado em Desenvolvimento e Mecio Ambiente) —
Programa Regional de Pdés-Graduagio em Desenvolvimento ¢ Meio Ambiente,
UFAL. Macei¢.

O litoral Norte de Maceié possui grandes areas de valor ecossistémico e
paisagistico. Atualmente, as ocupagdes por obras da construgio civil nessa regido
tornaram-se freqiientes, porém, os empreendedores deste setor, muitas vezes, nédo
estdo preocupados com a questdo ambiental, despertando assim, preocupacdo e
interesse entre os estudiosos ¢ pesquisadores em buscar solugdes para os
problemas de degradagdio existentes ¢ futuros. Os bairros de Jacarecica e
Guaxuma, objetos desse estudo, se inserem neste contexto por se encontrarem
num periodo de transformagio urbana crescente. Os diversos tipos de
empreendimentos podem pdr em risco a sustentabilidade do local que possui
infra-estrutura sanitria insuficiente para suportar a verticalizagdo que se pretende
instalar. O aumento da exploragio urbana de densificagdo intensa pode vir a
prejudicar o equilibrio ecologico e urbano local e a cidade de Macet6 niio dispde
de politicas urbanas voltadas a prote¢io dessa regido, que se expde
vulneravelmente as degradagdes geradas pelas instalagdes de condominios
fechados construidos a beira mar. Neste contexto, esta dissertag3o propde realizar
um estudo destes bairros, visando analisar a qualidade ambiental urbana frente ao
processo de expansfo urbana acelerada e desordenada. Para tanto, buscou-se
fundamentar o indicador de sustentabilidade, densidade-uso e ocupagéo do solo, ¢
verificar as estratégias para o ordenamento do uso e ocupagfo do solo, seguindo
as diretrizes ¢ normas oferecidas pelo Codigo de Urbanismo e Edificagdes de
Maceid de 2007 e o Plano Diretor de Maceio de 2005, realizando uma simulagdo
de urbanizag@o que possibilite a analise da estimativa das demandas por servigos
de agua e de esgoto, surgidas nesse processo de expansio urbana. Desta forma
pode-se levantar questdes como a qualidade do ambiente urbano e as formas de
intervengdo compativeis com as necessidades da regiiio que possibilitem os
investimentos adequados para atender tais servigos de infra-estrutura, visando o
desenvolvimento sustentavel da regido.

Palavras chave: adensamento urbano, infra-estrutura urbana, sustentabilidade.



ABSTRACT

NASCIMENTO, Frederika Aratjo do. Study of the urban concentration capacity
on the North Coast of Macei¢ in the neighborhoods of Jacarecica and Guaxuma.
2007, 134 f. Dissertation (Masters in Development and Environment) — Regional
Program of Post-Graduation in Development and Environment, UFAL. Maceid.

The North Coast of Maceié has large areas of eco- systemic and land escape
value. Currently the region is being often occupied by civil construction works.
However, the developers of this sector are not concerned with the environmental
questions, raising this way preoccupation and interest among scholars and
researchers in finding solutions for the current and future problems of
degradation. The neighborhoods of Jacarecica and Guaxuma, the object of this
study, are inserted in this context because they are experiencing a period of
crescent urban transformation. The various types of real estate may lead to local
sustainability risk that has insufficient sanitary infrastructure to support the
verticalization that is supposed to be installed. The increase in the urban
exploration of intense concentration may harm the eco-balance as well as the local
urban balance while the city of Maceid does not have urban policies addressed to
protect this region, which in turn, is vulnerably exposed to degradation generated
by the installations of the gated communities constructed by the sea side. In this
context, this dissertation aims to study these neighborhoods, with the objective of
analyzing the urban environmental quality vis a vis the process of accelerated and
disorganized urban expansion. In order to do this, it was necessary to create the
basis of the sustainability indicator, use-density and ground occupation, following
the guidelines and norms offered by the Urban and Construction Code of Maceio,
2007 and the Master Plan of Maceid, 2003, creating a simulation of urbanization
that enable the analysis of the demand estimates for water and sewage, that came
out in this process of urban expansion. This way, some questions can be raised
such as: quality of the urban environment and the forms of intervention
compatible with the necessities of the region that enable appropriate investments
to handle such infra-structure services, aiming the sustainable development of the
region.

Key words: urban concentration, urban infra-structure, sustainability.
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INTRODUCAO

Origem do Trabalho

Os fendmenos que envolvem as cidades sZo muito complexos, uma vez
que fazem parte de variados aspectos politicos, econdmicos e sociais, dentre
outros. Existe um fator agravante a estas imbricagdes que ¢é o fato de a maioria das

cidades brasileiras encontrarem-se num periodo de grande urbanizagéo.

Ao observar a cidade de Macei6, nota-se que ela se insere neste contexto,
principalmente por possuir um extenso litoral ao longo das 4reas urbanas,
considerada uma das mais belas cidades litordneas do nordeste, possuidora de
ricas caracteristicas biogeograficas capazes de proporcionar os mais variados
ambientes de contato entre 0 homem e a natureza. Estas qualidades fazem com
que cada vez mais as praias periféricas aumentem o seu valor imobili4rio, além
disso, os bairros mais nobres da cidade, que ficam a beira mar, j4 ndo possuem

mais espacos para os condominios fechados tio procurados pela classe média.

O litoral Norte de Maceié possui paisagens bastante diversificadas de
praias, coqueirais, manguezais e riachos margeando AL-101 Norte - via de
principal acesso aos municipios vizinhos - compondo um cenirio ja considerado
dificil de se encontrar nas cidades litordneas. Por ser um lugar agradavel pela
presenga da natureza e por ainda nfo ser totalmente urbanizado, torou-se muito
procurado por pessoas que buscam qualidade de vida, proxima ao mar ¢ longe da

agitacio.

Diante disso, surge a preocupagdo em como essa regifio podera absorver
tanta procura, jJi que o processo de ocupagéo do solo no litoral Norte de Maceid,
influenciado pelo turismo com objetivos unicamente econdémicos, vem
desrespeitando as normas e leis ambientais, desencadeando a especulagio

imobilidria e, como conseqiiéncia, supervalorizando o solo urbano.

A medida que a cidade vai desenvolvendo o seu crescimento urbano,
muitas vezes tal crescimento tem prejudicado a sustentabilidade urbana do local

de interesse, os problemas de ordem ambiental, vdo surgindo e,



conseqiientemente, os impactos ambientais causados por estas transformagdes
podem tornar-se algo dificil de solucionar ou até mesmo irreversiveis. Conhecer a
realidade local e considerar as caracteristicas ambientais, certamente serd um
passo muito importante no estudo do processo de urbanizagio da cidade e dos

impactos negativos que ela poders causar.

O zoneamento do litoral Norte é de grande importincia para a
sustentabilidade do local, mas cle depende da participagio adﬁﬁnistrativa
municipal que promova politicas setoriais, e planos diretores de paisagem e
ordenamento urbano, controlando dessa forma, os processos da verticalizag3o e a
concentragdo populacional que causem problemas para o saneamento basico da

regido.

Objetivos

O presente trabalho estuda este trecho do litoral Norte de Maceio que
possui grande fragilidade nas suas caracteristicas fisicas. Além disso, esta regifio
encontra-se ainda desprovida de infra-estrutura capaz de suprir um adensamento
urbano que se desenvolve com uma velocidade consideravel. Caso isso aconteca
sem um planejamento adequado, sem proporcionar a distribuigio dos servicos
publicos de acordo com as demandas das construgdes que irfo se instalar, as

conseqii€ncias poderdo ser graves com relagio 4 degradagio do meio natural.
Para tanto, serd necesséria a realizagéio dos seguintes objetivos:
Objetivo Geral

Analisar a capacidade de adensamento urbano, reconhecendo suas
limitagdes ambientais, através do calculo do potencial construtivo estimado para o
trecho compreendido entre os bairros de Jacarecica ¢ Guaxuma, do litoral Norte
de Maceid. '



Objetivos Especificos:

i Estimar o potencial construtivo e o adensamento gerado pelos

empreendimentos do setor privado nos bairros de Jacarecica e Guaxuma;

il Analisar a demanda por servigos publicos de agua ¢ esgoto, resultante
das estimativas realizadas pelo potencial construtivo do setor privado, com o fim

de analisar os investimentos necesséarios para a sua implantago.

il Apontar as implicagdes ao poder publico a respeito das relagdes
estudadas.

A idéia de estudar o adensamento nos bairros de Jacarecica ¢ Guaxuma se
faz pertinente a0 momento em que estd se estabelecendo o Plano Diretor de
Macei6, visto que a sustentabilidade urbana ¢ muito discutida e pouco resolvida
em todos os setores em que ela se faz presente. Com isso observa-se a importincia
de se estabelecer propostas de urbanizagio conscientes das precariedades da

regido.

Justificativa

Nas ultimas décadas, as discussdes sobre as cidades surgem com maior
for¢a e enfocando os pontos negativos que elas apresentam, como: violéncia,
degradagio ambiental, caréncia de infra-estrutura, poluigio, etc. Nota-se, entiio,
que 0 nosso pais estd mergulhado em diversos problemas e desasires ambientais
urbanos conseqiientes de praticas de descaso as questdes ambientais e do uso
indevido do solo e dos recursos naturais, j4 que anteriormente pensava-se que

estes Gltimos nunca se esgotariam.

Mesmo com tantas discussdes sobre questdes urbanas, a maioria dos
estudos brasileiros ressalta a preocupagio excessiva em enfocar os locais de maior
adensamento urbano, como as metropoles e capitais, principalmente as areas
centrais que ja apresentam grandes problemas causados por maus planejamentos,
deixando para segundo plano as pequenas cidades ou periferias municipais que

estdo se adensando e ainda no apresentam um planejamento adequado.



A cidade de Maceid, atualmente, enfrenta sérios problemas de infra-
estrutura. A auséncia de um Plano Diretor no passado que pudesse dar as
recomendag¢Oes necessarias para o seu crescimento, foi um dos fatores que
contribuiu para tal problemética e, durante este periodo foi inevitavel o
crescimento desordenado, bem como o aparecimento de aglomerados e habitagdes
em areas de misco na cidade. Hoje em dia a cidade apresenta problemas em
diversas areas, ndo s6 nos bairros de periferia como também nos bairros

considerados nobres, principalmente nos periodos de chuva.

A diversidade dos aspectos naturais ¢ a beleza cénica fazem dos bairros de
Jacarecica e Guaxuma, uns dos principais atrativos para os setores furistico e
imobilidrio nos dias de hoje. Devido a isso, este trecho sofre uma expansio urbana
onde o crescimento acelerado e desordenado tem provocado uma série de
mudangas desfavordveis no ambiente, causando maiores impactos ambientais,

comprometendo assim, 0 equilibrio do ecossistema,

Os servigos piiblicos como ¢ saneamento basico, coleta de esgoto
sanitdrio, coleta de lixo, transporte coletivo e energia elétrica, ji sofrem com
problemas de insuficiéncia em alguns pontos da cidade, ¢, em conseqliéncia do
aumento da demanda destes servigos por estes bairros que estdo crescendo, o setor
pode vir a ter maiores complicagdes. E relevante realizar um estudo voltado ao
planejamento de uma regifio que ainda ndo se urbanizou totalmente, podendo

assim, contribuir para o bom funcionamento da cidade como um todo.
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E importante também levar em consideragdo a capacidade do solo de
absorver os esgotos individuais e fossas sépticas - estes sd0 grandes responsaveis
pela contaminagdo dos solos e dos sistemas hidricos - ndo podendo esquecer
ainda, o excesso da construgdo de pogos artesianos para a capta¢do de dgua que
podem causar intrusdo da agua marinha. Além de todos estes itens, existe um fator
de grande importincia a ser considerado no momento de se estabelecer dreas mais
adequadas para construgio, ¢ a formagio geomorfolégica da regifio que apresenta
vulnerabilidades para as edificagdes podendo servir como barreiras para o
escoamento superficial das 4aguas pluviais, pois seu solo possui variadas

caracteristicas desde o mar até chegar nas encostas e nos tabuleiros.



Nesse contexto, o presente trabalho terd como referéncia para reconhecer
as caracteristicas fisico-geograficas, ambientais ¢ paisagisticas da regido Norte, o
diagnostico contido no Plano Estratégico para o Desenvolvimento Sustentavel do
Litoral Norte de Maceid, cuja fungfio ¢ ressaltar a necessidade de disciplinar o uso
¢ a ocupagdo do solo na faixa litordnea da regifio norte da cidade, mas utilizara
como base para realizago da pesquisa, os pardmetros urbanisticos e construtivos
estabelecidos pelo Codigo de Urbanismo e Edificagdes de Maceié de 2007,

Reconhecendo-se a importancia e a necessidade de abordar este tema no
trecho em estudo, pretende-se que, esta pesquisa contribua com subsidios para
analisar a sustentabilidade urbana, através do indicador densidade-ocupagio do

solo.

Este trabalho realiza uma simulagfio da atuagdo do poder publico quando
beneficia os empreendedores imobiliarios, nas concessdes de aumento do

potencial construtivo em areas que ainda nfio sofreram expansio urbana.

Diante disso, vé-se a importancia de um estudo mais aprofundado para um
futuro adensamento da regiio, de forma a caracterizar as concepgdes que
salientem a necessidade de uma ampla mobilizagdo politica e um maior
envolvimento da sociedade civil na busca de um modo de desenvolvimento

sustentavel para cla.

Estrutura do Trabalho

O presente trabalho encontra-se estruturado em sete capitulos.

Dedica-se ao primeiro capitulo a origem do trabalho, com a finalidade de
apresentar 0 tema, especificar o problema ¢ a area de estudo da pesquisa;

apresenta-se 0s objetivos, a justificativa e a estrutura do trabalho.

O segundo e terceiro capitulos, discutem a literatura pertinente ao tema,
onde consta uma revisdo bibliografica sobre os contetidos e conceitos necessarios

para o desenvolvimento da pesquisa, nos quais o estudo se sustenta. Abordou-se a



sustentabilidade urbana, os indicadores de sustentabilidade, a densidade urbana e

0s impactos ambientais urbanos.

No quarto capitulo, descreve-se a metodologia aplicada no trabatho,

enfatizando as etapas consideradas fundamentais, bem como os métodos e os

instrumentos utilizados.

Constam no quinto capitulo a apresentacdio e analise da area de estudo.
Apresenta-se a localizacfio, a caracterizagio ¢ o desenvolvimento do trabalho. No
capitulo cinco, simula-se o potencial construtivo da area de estudo para estimar as
demandas dos investimentos publicos necessarios ao desenvolvimento de novas

construgdes no litoral estudado.
O sexto capitulo trata da analise dos dados ¢ os resultados obtidos.

No sétimo capitulo, relatam-se as conclusdes observadas a partir dos

resultados da pesquisa.

Finalmente, listou-se as bibliografias utilizadas para fundamentar os

conhecimentos abordados na dissertagio.



1 INDICADORES DE SUSTENTABILIDADE URBANA E
DENSIDADE URBANA

1.1 INTRODUCAO

Jacarecica e Guaxuma s3o bairros do litoral Norte de Maceidé que
atualmente sofrem um acelerado processo de expansio urbana, mas fazem parte
de uma regido que nfo possui politicas urbanas voltadas para a sua protegio. A
regido conta com a forte presenca da natureza em variados ecossistemas e a
exploragdo urbana, sem ordenamento da ocupagio ¢ uso do solo, pode
comprometer a sustentabilidade local e o equilibrio ecolégico da regido que é

desprovida de infra-estrutura sanitaria.

Os 6rgdos responsaveis pelo ordenamento do solo ¢riam ¢ atualizam as leis
que regem as ocupagdes urbanas, estabelecendo os pardmetros construtivos

essenclais para que este funcione.

Apesar das normas ¢ diretrizes urbanisticas, existem areas de expansdo
urbana na cidade de Maceid que ecstio em fase de crescimento, mas os
planejadores desconhecem © comportamento da wrbanizagdio resultante da
aplicagdo dessas novas normas estabelecidas pelos plano diretor da cidade. Os
bairros de Jacarecica ¢ Guaxuma, objetos deste estudo, ndo possuem infra-
estrutura sanitaria basica para absorver o crescimento urbano, encontrando-se
numa situagdo de vulnerabilidade ambiental, decorrente das implicagbes da

aplicagdo das leis vigentes.

A presente dissertagdo propde fazer uma simulagdio de urbanizagdo,
realizando o calculo do potenéial construtivo para os bairros de Jacarecica ¢
Guaxuma, situados no litoral Norte de Macei6, com o objetivo de estimar a
demanda pelos servigos de Agua ¢ esgoto, bem como, os investimentos necessarios

para atende-las.



1.2 SUSTENTABILIDADE URBANA

A preocupagiio com a biodiversidade surgiu diante de uma realidade
insustentavel de ameaga 4 qualidade de vida do mundo quando comegaram a
surgir os primeiros desastres ambientais de grande porte, o que fizeram despertar a
inquietagio da humanidade ante aos impactos ambientais em nivel global,
levando-a a perceber que para cuidar do mundo € preciso admitir que o grande
responsavel pela degradagdo ambiental € 0 consumismo excessivo com sua busca
constante em socializar os prejuizos causados pelo homem na exploragéo dos
recursos naturais (GUATTARI, 1993, p.24).

A utilizagdo da matéria-prima natural anmentava cada vez mais, mas s6 no
final da década de 1960, houve um aumento da preocupa¢io mundial com relagdo

as conseqiiéncias negativas da exploragio econdmica sobre 0 meio ambiente.

De acordo com RIBEIRO (2001), com o surgimento das industrias, as
cidades ganharam um forte aumento da populagdo e, por conseqiéncia,
comegaram a surgir os impactos causados nas mudangas econémicas e sociais. A
partir dai as questdes urbanas comegaram a ser discutidas com maior importancia,
visto que antes desse aumento populacional, as cidades ndo apresentavam

problemas de doengas, esgotos e descontrole na ocupacio e uso do solo.

Para COSTA (2000), por conta do capitalismo ocidental, que difundiu na
Europa e em varios paises do mundo, um modelo de concentracdo urbano-
industrial, a urbaniza¢do crescia associada a um projeto de modernidade. A
preocupagdo ambiental da época queria rebater essa modernidade, criada pelo
modeto de desenvolvimento capitalista no pds-guerra, gerando varios estudos
ambientais preocupados com problemas urbanos, gerados por esse modelo de

organizagfo territorial.

Nos paises desenvolvidos, as cidades passaram por profundas
transformagdes na sua estrutura fisica caracterizada pelo forte crescimento
populacional que gerou varios impactos sociais € ambientais nos centros urbanos.
No Brasil, este fendmeno foi mais cruel por estar amplamente associado a

crescentes problemas de pobreza, graves impactos ambientais e exclusdo social.
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Alguns autores classicos como Castells, Topalov e Harvey (apud COSTA,
2000, p.59), que se preocupavam com as questdes urbanas desenvolviam
teoricamente as discussOes referentes aos dilemas sociais e ambientais que, na
época, faziam parte dos estudos sociais nas décadas de 60, 70 — época considerada
como o marco inicial das preocupagdes relacionadas com o meio ambiente,
através dos movimentos ambientais feitos pela sociedade - e até inicio dos anos
80. Foi através desses estudos que surgiram os movimentos sociais em busca de
acesso aos meios de consumo coletivo, parecendo ter favorecido uma aceitagio
generalizada entre estudiosos mais criticos do assunto, em aceitar que o
plangjamento vem cada vez mais inserindo o discurso da sustentabilidade urbana,

0 que contribui ¢ muito para os estudos atuais no Brasil e nos paises europeus.

Diante disso, o termo sustentabilidade passa a ser inserido nos discursos
sobre as questdes das cidades. E em torno do termo sustentabilidade existem
varias disputas para se chegar na melhor defini¢fo para ele. A partir do momento
em que a nocdo de sustentabilidade foi inserida no debate sobre desenvolvimento
urbano, as politicas urbanas passaram a se preocupar mais com as questdes

ambientais e o discurso ambiental se inclinou mais para as questdes urbanas.

Sdo muitos os conflitos tedricos existenies sobre a nogio de
desenvolvimento urbano sustentavel e, para discutir véarios conceitos gerados em
torno de um tema bastante utilizado como este, ¢ fundamental compreendermos
que a sua repeticdo extrema causou-the a auséncia de significado, por isso, é
necessario levar em consideragio também, que grande parte das discussdes
tedricas sobre desenvolvimento sustentavel referem-se as questdes sociais e

econdmicas e nio especificamente ao desenvolvimento urbano.

Nas discussdes sobre desenvolvimento sustentavel, a questio urbana estd
sempre presente e, conseqiientemente, também marca presenga nas discussdes que
deram inicio a Agenda 21 que veio com o objetivo de definir as bases para a
compreensdo do termo desenvolvimento sustentavel, mas fica bastante claro que a
sua preocupa¢do ndo se prende apenas as questdes que lidam com preservagio ¢
conservagio da natureza, mas também se inclina a discutir questGes ligadas a
construcio de cidades sustentdveis ¢ adogio de novos modelos de gestdo. As

preocupagdes e praticas ambientalistas por parte do empresariado brasileiro sfo
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um forte exemplo da incorporag#io da sustentabilidade nos processos de produgio,
tentando promover uma conciliagio entre a economia € o meio ambiente.
Entretanto, por maior que sejam os esforgos num estudo sucessivo ¢ aprofundado
deste conceito, cada vez mais surgem indagagdes a seu respeito (CNUMAD,
1996).

Em se tratando de Brasil, sdo diversas e importantes, as caracteristicas
sobre sustentabilidade urbana encontradas na literatura que s¢ referem 3 eqiidade
socio-econdmica, protecio do ambiente natural, redugfio do uso de recursos
naturais ndo-renovaveis, dentre outros, que de forma geral, nos mostram que h4
uma convergencia no que se refere a introdugfio das questdes ambientais nas
discussdes sobre o futuro das cidades (MINISTERIO DO MEIO AMBIENTE,
2002). Porém, mesmo assim, alguns estudiosos se limitam a enfocar apenas estas
questdes nas discussdes e outros preferem pensar de forma mais holistica de

forma que se faca um balango entre os aspectos econdmicos, sociais ¢ ambientais.

Para COSTA (2000), o termo “sustentabilidade” ¢ usado como um
discurso para preservar uma ordem social especifica fortalecendo ¢ mantendo o
capitalismo em nivel global, influenctando, as propostas de movimentos
socioambientais que defendem temas diversos como, por exemplo, ecoescassez ou
superpopulagio. Diz também que o campo dos estudos ambientais estd
aumentando cada vez mais nas bases conceituais, bem como, areas de
conhecimento e, apesar disso, a analise da questdo espacial /urbana ¢ (3o

subestimada que as vezes ¢ até considerada como ndo-ambiental ou ndo-natural.

Segundo ACSELRAD (2001), o termo “sustentabilidade” estd em
processo de evolugio e requer ainda muita pesquisa adicional. A suposta
imprecisdo do conceito mostra a auséncia de uma hegemonia entre os diversos
discursos, mas, na sua concepgdo, o discurse econdmico € o que mais se apropriou
da nog¢dio de sustentabilidade. Para o autor, os economistas ecologicos e
pessimistas tecnologicos associam a sustentabilidade ao estabelecimento de
limites quantitativos ao crescimento econémico e acreditam também que nfo se

pode existir efici€ncia sem suficiéncia.
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Afirmar que um fato ou alguma pratica social ¢ sustentavel, traz a
necessidade de se fazer uma compara¢io dos momentos situados no passado,
presente e futuro dentro do atual modelo de desenvolvimento, ou seja, pode-se
dizer que uma pratica ¢ sustentdvel quando ela pretende atingir o objetivo
desejavel de qualidade futura, efeito chamado de “causalidade teleologica™ que
explica os acontecimentos atuais decorrentes das consequiéncias de algo que ainda
néo existe (ACSELRAD, 2001). A sustentabilidade est4 associada a um processo
longo do tempo. A sustentabilidade de hoje garantira a sustentabilidade do futuro.

O avango do processo de urbanizagdo € inevitavel e, cada vez mais, as
relagbes sociais que o causaram € que também foram transformadas pela sua
implantagdo fazem com que a expressdo “ineio ambiente urbano” seja usada na
busca de justiga socioambiental, seja ela de melhores condigdes de vida, cidadania
ou qualidade de vida urbana (COSTA, 2000). Apesar da convergéncia entre o
discurso ambiental ¢ o planejamento tdo falado nos tempos atuais, que visa justica
social e ambiental na cidade, b4 um grande questionamento quanto 3s estratégias e
formas de implementagfo de propostas, ja que, anteriormente, ambos nio eram

ligados como um s6 numa mesma perspectiva fundamental para a mudanga social.

Para CASTELLS (1983), ao analisar o espaco urbano, pode-se dizer que
ha uma inter-relagio dominante entre espaco, formagdo social ¢ a natureza
inserida no urbano; que os processos transformadores das estruturas sociais e,
conseqiientemente, alteragdes econdémicas, provocam mudangas no tecido urbano.
Por conta dessas mudangas, a cidade se estabelece e se expande segundo a

sociedade que exerce uma constante transformagio em seu meio ambiente.

O crescimento das cidades esta relacionado com o aumento da quantidade
de pessoas que as escothem para viver. Aumentar as aglomeragdes implicard em
alteragbes também na gestdo publica, nas novas formas de pensar para solucionar
os problemas de poluigdo, coleta de lixo, transporte, lazer, fornecimento de agua,
tratamento de esgoto, dentre outros. E notavel a grande producdo cientifica nos
tempos atuais em torno da crise ambiental em que vivemos, causada pelo
crescimento populacional e pelo modo de produgio e consumo ocidental, com
1ss0, a cidade, ao longo dos anos, passa por profundas modificagSes relacionadas

ao modo de produgiio e aos padrdes econdmicos. Tais transformagdes foram
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fundamentais na forma de organizacdo da cidade, como também nas relagdes

sociais € nos meios de apropriagiio dos espagos pelos seus habitantes.

A qualidade de vida é a condigfio basica na conquista da cidadania. Na
visdo de Souza (2002), o desenvolvimento sécio-espacial deve ser tratado com o
cuidado em associa-lo 2 methoria da qualidade de vida e um aumento da justi¢a
social, quando se refere a uma mudanga social positiva que contempie igualdade
na espacialidade. A qualidade de vida vai além deve vir acompanhada da

realizagéio das necessidades basicas.

Nio se pode formular politicas piblicas e estratégias de mudanga social
sem recorrer as ciéncias sociais, € necessario fazer diagnésticos e pesquisas
sociais, dentro da tematica do desenvolvimento (SOUZA, 2002). Para o autor, 0
desenvolvimento urbano fundamenta-se no planejamento e gestdo urbanos, com

intengdo de melhorar a qualidade de vida e aumentar a justiga social.

Segundo Costa (2000), no contexto europeu, os estudos em torno da
sustentabilidade urbana estio mais preocupados com a forma urbana do que com
questdes de saneamento basico ou de satde publica, como acontece no Brasil.
Com 1isso, estuda-se a possibilidade de que uma cidade ecologicamente
sustentavel possui uma forma espacial diferente das anteriormente consideradas
economicamente corretas, dando espago 4 criacio das cidades compactas de alta
densidade, como uma possibilidade de sustentabilidade urbana, pondo fim a
expansdo urbana fora dos limites urbanos existentes ¢ enfatizando a eficiéncia dos
metos de transporte, distribnigdo de energia e redugfo de custos como prova de

maior sustentabilidade.

Ao mostrar que se pensarmos através de uma perspectiva que iguala a
cidade a um sistema termodinidmico aberto, ou seja, a cidade representa um forte
papel na produgdo de entropia, Acselrad (2001) ressalta que s3o diversos os
componentes mercantis de uma cidade que sfio extraidos através das atividades
econdmicas €, estas mesmas, serdo responsaveis pela transformacdio destes
recursos. O papel do plangjamento urbano seria, neste caso, amenizar a

degradagdo energética e procurar evitar a irreversibilidade, adotando tecnologias
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para economizar espacos, matéria e energia, investindo na reciclagem de

materiais.

Segundo Acselrad (2000), o investimento na infra-estrutura ¢ fundamental
para o crescimento urbano. A insuficiéncia de infra-estrutura urbana é a
confirmagdo da ilegitimidade das politicas urbanas, gerando desigualdade social.
A busca de eqitidade pelos responsaveis das politicas urbanas deve ser incansavel,
pois o tempo ¢ 0 unico meio para se construir as condiges de legitimidade. A
falta de acesso aos servigos urbanos pela populagio menos favorecida e, as
desigualdades podem ser atribuidas como um sinal de incapacidade técnica para

enfrentar os problemas, por parte dos responsaveis.

No Brasil, o crescimento da urbanizagio das cidades brasileiras resultou na
luta de milhares de pessoas pela sobrevivéncia, procurando ao menos atender as
suas necessidades basicas como: alimentagdo, agua, moradia, esgotamento
sanitario, saide e educacdio dentre outros que caracterizam o pensamento
econdmico embasado na acumulagiio de capital que resulta num aglomerado de

problemas sécio-econdmicos ¢ ambientais,

O grande nimero de pobres, desempregados, moradias em favelas e a
violéncia vém aumentando cada vez mais com o aprofundamento da globalizagdo
(RIBEIROQ, 2004). A sociedade enfrenta problemas de segregacio sdcio-espacial
que, por fim, acabam gerando as desigualdades, as elites possuem maior poder
social na disputa dos recursos urbanos devido & ma distribuigiio de renda que
separa fortemente “ricos e pobres”. Os impactos gerados pela globalizacfio sobre o
sistema de atores das cidades, fazem com que aumente as incertezas sobre o
futuro destas. Neste contexto, vemo-nos obrigados a instituirmos uma visio mais

ampla sobre os problemas de governabilidade.

Segundo o mesmo autor, para combater as ameagas da globalizagdo, seria
necessaria uma transformacfio das instituicdes e das praticas de governo local
deve reger o futuro das cidades tentando instituir uma parceria entre o governo, a
sociedade e o mercado, unindo as suas for¢as econdmicas, sociais ¢ politicas em
prol da eficiéncia de uma politica urbana. O autor utiliza o termo “especulagio

imobiliaria” para referir-se ao grande lucro do setor privado (acumulagiio urbana)
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a0 comprometer-se com aliangas entre o capital empreiteiro alimentado pelos
contratos das obras publicas e o capital dos consércios que exploram os servigos

publicos.

A sustentabilidade urbana tem um grande desafio que é o de tentar
solucionar os problemas que as cidades apresentam, bem como os que elas
causam, procurando reconhecer que na propria cidade se encontram as solugdes
para seus problemas sem necessidade de se transferir para gera¢cdes futuras ou
localizagbes diferentes e, para que isso ocorra, as administragdes municipais
precisam gerar politicas publicas que adotem uma visdo holistica de reflexdo
ecossistémica. Estudar a sustentabilidade das cidades, além da necessidade de
levar em considerago as transformagdes ocorridas durante o processo historico de
desenvolvimento urbano da cidade, requer diagnoésticos da realidade e leis mais

adequadas como diretrizes oriundas das esferas académica e piblica.

1.3 INDICADORES DE SUSTENTABILIDADE

A utilizagdo de indicadores ¢ de fundamental importdncia para se
identificar a qualidade ambiental urbana, principalmente quando se pretende
estabelecer dados facilitadores na compreensdo de possiveis transformacgdes no

meio fisico e que proporcionern melhor analise e avaliagao.

Na visdo de Delft (1997), indicadores sdo alguns componentes de grandes
informagdes que acontecem num grande sistema, ou seja, s80 pequenas janelas
que ajudam a ver num relance o quadro geral. A autora diz também que os
indicadores possuem tr@s fungbes: a de simplificar, de quantificar ¢ a de

comunicar.

Os dados s6 poderio indicar se houve crescimento, decréscimo ou
estagnagdo, se estes forem referidos a parmetros que expressem a verdadeira
intengdo do avaliador, visto que os pardmetros séo limites onde o sistema avaliado
deve ser submetido para que haja sustentabilidade (DEPONTI et. al, 2002). Para o
autor, quando as descrigdes da realidade necessitam ser medidas ou quantificadas

com inten¢io de facilitar a compreensdio e avahiagfio, estas passam a ser chamadas
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de indicadores e, portanto, ele afirma que indicador ¢ um recurso que possibilita a

mensuragio das modificagdes nas caracteristicas de um sistema.

A construgio de um sistema de indicadores para a avaliagio da
sustentabilidade de uma cidade ¢ baseada nos objetivos ¢ metas relacionados ao
desenvolvimento sustentavel, quando ja se tem previamente bastante definido o
alvo que se pretende atingir, bem como, a escolha do que deve ser monitorado, €
assim, deve-se tentar fazer uma combinagio entre os indicadores ambientais,
econdmicos ¢ sociais, cujos devem ser avaliados e atualizados regularmente, para
que durante o processo dessa avaliagdio os problemas sejam esclarecidos ¢ n#o

obscurecidos com o excesso de dados desnecessarios (DELFT, 1997).

Na visdo de Deponti et. al (2002), indicador de sustentabilidade ¢ um
instrumento que descreve de forma sintética as muitas informagdes obtidas de um
determinado conjunto de elementos, fazendo com que elas sejam utilizadas de
maneira mais precisa servindo de pardmetros nas andlises decisivas e
estabelecendo uma medida para um dado periodo, podendo também ser
fundamental na avaliagﬁo de aspectos positivos e/ou negativos que sdo

fundamentais na avaliagdo da sustentabilidade.

Na visdo de Souza (2002), é imprescindive! que o pesquisador responsavel
pela coleta dos dados formadores de indicadores seja capaz de refletir sobre as
necessidades basicas de uma coletividade baseando-se no seu conhecimento
empirico, ndo lhe cabendo a possibilidade de defini-las ou interferir nos seus
resultados, realizando apenas a interlocugfio com propostas e ndo com imposigdes.
Esses dados devem representar uma aproximagdo da descri¢io do que se encontra
no local em questdo para serem utilizados numa avaliagdo critica sobre a melhor

forma de se atingir uma mudanca social positiva.

O procedimento a ser seguido para a constru¢iio de indicadores para a
avaliagdo de sustentabilidade deve inicialmente tomar o devido cuidado de
identificar o publico envolvido, delimitar geograficamente o sistema em estudo e,
principalmente, definir aonde se quer chegar, explicitando, de forma clara, o

padrdo de sustentabilidade que se pretende atingir. Um determinado sistema
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necessita ter as suas caracteristicas bem definidas para ser considerado sustentavel
(DEPONTI et. al, 2002).

Ainda segundo 0 mesmo autor, os pontos criticos de um sistema também
sdo caracteristicas que podem favorecé-lo ou ndo para a sua capacidade de
sustentar-se ao longo do tempo. E necessario detectar previamente tanto os pontos
fortes como os vulneraveis do sistema com o interesse em facilitar as discussées
em tomo da sustentabilidade chegando aos pontos convergentes entre os

envolvidos.

Ao se estabelecer os métodos e critérios na constru¢io de um sistema de
indicadores, ¢ fundamental haver coeréncia com os objetivos a que se pretende
atingir, bem como 0s recursos financeiros de que se dispde para que sejam
utilizados da melhor forma possivel (MIRANDA E TEIXEIRA, 2004). Avaliar a
sustentabilidade ¢ imprescindivel na promogio da qualidade de vida,
principalmente a partir do monitoramento de indicadores para os sistemas urbanos

de 4gua e esgoto.

Para Miranda e Teixeira (2004), nos tempos atuais, os indicadores ja estdo
sendo utilizados pelos administradores de forma conjunta entre os setores publico
e privado. Essa visdo integrada do objeto de estudo traz a possibilidade de
observar com mator clareza, as dreas mais desprovidas de infra-estrutura,

mostrando quem necessita de prioridade na hora de investir.

Os indicadores de sustentabilidade sfo fundamentais para atenuar as
caracteristicas € problemas relacionados as questdes ambientais urbanas. Sendo
assim, torna-se bastante facil observar que um conjunto de indicadores deve
constituir um sistema com uma base de dados e metodologias que acompanhem as
necessidades dos seus usudrios, e que o ndo cumprimento destas dimensdes, fard
com que eles sirvam apenas como um amontoado de informagdes sem coeréncia,

confiabilidade e, conseqiientemente, sem validade nenhuma.

Os problemas ambientais tomaram grande proporgio e 0s temas como:
lixo, saneamento basico, saude da populagdio, dentre outros, tomaram-se

reconhecidos pela sociedade brasileira, principalmente nas grandes cidades.
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O final dos anos 80 foi o periodo em que comegaram a surgir propostas de
construgdo de indicadores ambientais e de sustentabilidade com o objetivo de
subsidiar as politicas piblicas interessadas em interligar o meio ambiente as agdes
antropicas (DEPONTI et. al, 2002). Considerar os indicadores ambientais ao
analisar a qualidade ambiental urbana ¢ fundamental. Os estudos sobre
degradagdo ambiental buscam cada vez mais indicadores que fornegam a melhor

representagio possivel da qualidade de vida.

Os aspectos de grande degradagdo ambiental causada pelo homem estdo
presentes em vérias discussdes dentro do contexto da sustentabilidade urbana, mas
s6 o reconhecimento destes problemas ainda € pouco para resolve-los, serdo
necessarias medidas que fagam com que o desenvolvimento resguarde a qualidade

ambiental urbana.

1.4 CONCLUSAO

A sustentabilidade urbana envolve discussdes das problematicas onde a
cidade estd imergida. Situagdes de dilemas sociais ¢ ambientais, como por
exemplo, enchentes, violéncia, favelas, poluigdo, dentre outros, sdo discussGes que
ndo deixam de marcar presenga quando se refere ao desenvolvimento sustentivel
da cidade. Apesar de sua complexidade, é um termo que estd cada vez mais
presente nos discursos de politicos e estudiosos, que procuram chegar a um ponto

comum que possa trazer qualidade de vida e um futuro digno para todos.

Os temas aqui abordados s#o pertinentes ao estudo do adensamento urbano
do litoral Norte de Maceid, no momento em que estdo sendo estabelecidos novos

pardmetros urbanisticos, através do novo Codigo de Urbanismo e Edificagdes.

Nuina area de expansio urbana como os bairros de Jacarecica e Guaxuma,
analisar os indicadores de sustentabilidade ¢ fundamental para o controle do uso e
ocupagdo do solo numa regido que necessita de infra-estrutura basica suficiente

para absorver a crescente urbanizagio.
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O capitulo a seguir trata dos temas relacionados & densidade urbana,
fundamental 3 analise € compreenséo da atual situagdo dos bairros do litoral Norte

de Maceid.
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2 DENSIDADE URBANA

2.1 INTRODUCAO

O capitulo anterior discutiu as questdes de sustentabilidade urbana, bem

como, os indicadores de sustentabilidade e indicadores ambientais

Este capitulo trata das questdes relacionadas ao adensamento urbano e suas
repercusses ambientals como fundamento para as indaga¢des com relagdo ao
futuro de Jacarecica ¢ Guaxuma, uma vez que estes bairros ndo possuem infra-
estrutura suficiente para absorver as demandas futuras, podendo sofrer impactos
irreversiveis aos seus recursos naturais. O presente capitulo, estd baseado

principalmente em Acioly e Davidson (1998) e Mascaro e Mascar6 (2002).

2.2 DESENVOLVIMENTO URBANO E DENSIDADE URBANA

A densidade populacional ¢ algo de fundamental importincia nos assuntos
referentes ao desenvolvimento urbano. As decisdes tomadas neste setor podem ter
um impacto significativo no crescimento das cidades, no meio ambiente, na saude.
As densidades urbanas interferem na ocupagio e uso do solo, no
congestionamento, na qualidade ambiental, dentre outros. Portanto, a
sustentabilidade urbana depende de certa forma de como os planejadores urbanos
¢ agentes decidem sobre as vantagens e desvantagens existentes em meio urbano
densamente ocupado (ACIOLY e DAVIDSON, 1998, p.16).

Conforme Acioly e Davidson (1998), desde a ECO-92 e HABITAT II —
cujos objetivos deste eram formular estratégias de atuagdes que considerassem a
questdo dos assentamentos humanos com melhor qualidade para todos, com
inclusdio € em harmonia com os setores politicos e sdcio-ambientais locais - que a
conscientizagdo ambiental e urbana tomou conta dos debates, fazendo com que as
cidades sejam tratadas como esséncia do desenvolvimento, onde a sua autonomia
¢ produtividade tornaram-se questes fundamentais procurando ser resolvidas

através de uma gestédo urbana eficiente.



A conferéncia Habitat II proporcionou um alerta em seus debates com
relagdo ao crescimento das cidades sobre o seu entorno natural, sem pdr em risco
os recursos naturais fundamentais 4 sua propria existéncia ¢ sustentabilidade,
fazendo com que a qualificagdo do meio ambiente urbano seja uma prioridade que
evidencic a questdio da eficiéncia da cidade. Para que isso seja possivel, o seu
desenvolvimento sustentavel devera ter uma visdo reformulada de cidade e
padrdes de urbanidade, dando espago a vérias questdes inquietantes, como por
exemplo: o limite de densidade de uma cidade, quais os critérios devem ser
levados em consideragfio na elaboracdo de projetos e de plangjamentos ou até
mesmo saber os beneficios de uma determinada taxa de ocupagio ¢ densidade

populacional.

E necessdria a eficiéncia da cidade para que haja a qualidade do meio
ambiente urbano, pois este Ultimo exipe uma politica eficiente com estratégias
capazes de mobilizar os setores publico, privado e comunitario na busca de

solugdes duréveis.

No caso do litoral Norte de Maceid, a Prefeitura da cidade, juntamente
com a Secretaria Municipal de Planejamento, realizou um diagndstico da regifo ¢
elaborou o Plano Estratégico para o Desenvolvimento Sustentavel do Litoral
Norte de Macei6 - PEDSLNM, desenvolvendo uma cartilha de desenho para uma
possivel ordenagdo do territorio (MACEIQ, 2000).

A implantag8o do Plano Estratégico ndo se efetivou e hoje conta-se com o
Plano Diretor que realiza as alteragGes nos indices urbanisticos referentes a regido.
O Cédigo de Urbanismo e Edificagdes de Maceid incorporou as informagdes nele
contidas e, através disso, elaborou todos os pardmetros que devem ser adotados ao

se construir no litoral Norte.

2.3 USO E OCUPACAO DO SOLO COMO INDICADOR

A densidade a ser utilizada no processo de planejamento e gestdo de
assentamentos humanos torna-se um dos pardmetros de indicadores mais
importantes de desenho urbano. Ela pode ser utilizada como um forte instrumento

na formulagdo de decisdes cabiveis aos planejadores urbanos, engenheiros ¢
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urbanistas na hora de decidir sobre a extensdo ¢ formato de determinada area da
cidade, bem como na avaliagio da eficiéncia das propostas ¢ projetos de
parcelamento do solo, tornando-se um importante referencial para determinar a
distribuigdo e uso do solo urbano (ACIOLY e DAVIDSON, 1998). Para esses
autores, este indicador pode ser representado pelo niimero total da populagio de
uma drea urbana especifica, expressa em habitantes por uma unidade de terra ou
solo urbano, ou o total de habitagdes de uma determinada area urbana, expressa
em habitagdes por uma unidade de terra. A unidade que geralmente ¢ utilizada
como referéncia para se trabalhar com 4reas urbanas, ¢ o hectare (Ha). A
densidade se torna essencial na avaliagiio técnica e financeira da distribuigdo e
consumo da terra na cidade, sua infra-estrutura e servigos publicos em uma area
residencial. Alguns especialistas em habitagdo afirmam que, quanto maior a
densidade, melhor sera a utilizagdo e maximizag¢do da infra-estrutura ¢ solo

urbano.

Os autores Acioly e Davidson (1998) afirmam que a densidade deve ser
considerada quando houver a pretensio de um novo empreendimento, um
loteamento ou expansfo urbana que estejam sendo planejados, além disso,
existem varios fatores que influenciam a densidade, como: o tamanho do lote e
edificagdes (desenho urbano); tipologia habitacional, equilibrio entre publico e
privado; legislagdo de planejamento e zoneamento, sistema de transportes; infra-
estrutura, disponibilidade do solo urbano, mercado habitacional; cultura, dentre
outros. O tamanho do lote ¢ a altura das construgdes mostram os aspectos mais
perceptiveis da densidade, bem como o espago total a ser construido. Entretanto, a
responsabilidade pela implementagio encontra-se pas mdos do governo ou
municipio, a decisdo podera ser direta no processo de planejamento, uso e
parcelamento do solo e execugdo do projeto, j4 numa decisdo que se dé de forma
indireta, o empreendimento serd promovido pelo setor privado, de forma que o
que for determinado durante a fase do projeto, seja controlado no planejamento

através das autorizagdes para as construgdes.

A cidade, como resultado da relagdo da agdo antrépica em relagfio ao meio,
€ um dos objetos mais importantes a ser analisado. Nos tltimos dez anos, os
estudos direcionados para a qualificagio do ambiente urbano tém sido motivados

como uma forma importante para alcangar o desenvolvimento sustentivel
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(MASCARO ¢ MASCARO, 2002). A preservagio dos recursos naturais e o uso
racional de energia sdo fatores que devem ser considerados. Até entdo, os
problemas ambientais eram tratados em escala muito pequena quando comparados
as swas conseqii®ncias a nivel global. Hoje em dia, os estudos voltados para
qualidade do ambiente urbano tém sido estimulados como uma forma importante
de atingir o desenvolvimento sustentavel e nfio resta divida que a maior discussio
¢ relacionada ao re-desenvolvimento urbano, cujas expressdes mais consagradas

sdo as da consolidag@o urbana, densificacfio e densidade ideal.

Para Mascar6 ¢ Mascaro (2002), as autoridades mundiais ja tomaram
consciéncia da degradagio ambiental em que se encontram as cidades e
demonstram sua preocupagdo nos relatorios oficiais elaborados para buscar
estratégias e solugdes alternativas que respeitem a diversidade local com intencio
de modificar o atual padiio de desenvolvimento urbano em um
socioambeintalmente sustentavel, implantando politicas ambientais no seu
programa de governo. Mas, apesar de toda essa iniciativa pr parte do governo, o
autor acredita que isso sO serd possivel se o governo for conduzido por uma
politica harmonizadora dos critérios de eqiiidade social, sustentabilidade

ecologica, economia eficaz e uma distribuigfio espacial equilibrada.

A auséncia de gestdo urbana eficiente resulta no aumento da densidade
urbana em locais com alta acessibilidade de empregos, servigos urbanos e infra-
estrutura. O ordenamento da ocupagéo do solo fornecera transparéncia ao mercado

imobiliario.

Densidade urbana ¢ um assunto sempre em discussdo. Partindo da idéia de
que qualidade de vida s6 s¢ alcanga com densidade populacional baixa, torna-se
possivel sugerir que esta opinido tenha sido gerada pela imagem de alto padrdo de
vida, que alguns fatos se revelam ao observador (MASCARO ¢ MASCARO,
2002). Apenas com as baixas densidades serta permitido usufruir o sol, da
ventilagfo, da privacidade, dentre outras regalias. No entanto, os melhores estudos
demonstram que as densidades baixas nio s#o boas nem mas por si 50, a questio é

a existéncia de densidades inadequadas aos tipos de edificagdes implantadas.
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Os autores Acioly e Davidson (1998) demonstram claramente os
beneficios e desvantagens referentes a aplicagio da baixa densidade como solugio
para os problemas urbanos quando diz que o melhor argumento para ndo utiliza-la
¢ que a eficiéncia e manutengfio das infra-estruturas e servigos urbanos ficam
comprometidas, quando afirmam:

Os argumentos sio simples: baixa densidade significa longas redes de
infra-estrutura  (em potencial estado de ociosidade) para poucos
consumidores e, portanto, altos custos de investimentos ‘per capita’
tanto na instalag&o quanto na operago. (...) Bairros de média e alta
renda, embora planejados, apresentam esses mesmos indicadores:

morfologias urbanas ineficientes, baixa densidade, altos custos das redes
de infra-estrutura.

(ACIOLY e DAVIDSON, 1998, p.31).

Os autores citados acima afirmam que quando uma cidade tem densidade
populacional alta, significa que ela tem grande acesso ao setor empresarial e de
negdcios para o mercado imobilidrio e para os trabalhadores, o que significa que a
competigdo e a produtividade consomem menos tempo e energia. Portanto, em
situagdes em que nio se plangja a densidade, ou ela é mal gerenciada, as
conseqiiéncias poderfio trazer uma sobrecarga nas redes de infra-estrutura e mau
funcionamento da 4rea urbana de forma generalizada. Isso ocasionard a
inconfiabilidade nas redes de infra-estrutura e, conseqiientemente, acarretard
investimentos em solugdes que poderdo agravar os problemas ambientais ja
existentes. Diante disso, observa-se a grande influéneia que a densidade tem na

performance econdmica da cidade.

Ainda segundo Acioly e Davidson (1998), a tipologia a ser escolhida como
solugdo de planejamento fisico tem bastante influéncia no resultado final da
densidade demografica, visto que quando se opta pela tipologia de habitagio
coletiva verticalizada, a situagdo dos indicadores ndo ¢ a mesma quando sc utiliza
um modelo de habitagio individual. O modelo coletivo de edificios residenciais
com poucos andares, por exemplo, pode utilizar uma gleba menor de terra, mas
tera uma maior concentracio de infra-estrutura € dos servigos urbanos. Portanto, a
relagfio entre a densidade e os custos de infra-estrutura tornam-se mais complexos,
devido ao aumento de concentragdo de pessoas e atividades que demandam maior
atencdio &s questdes como o aumento de superficies impermeabilizadas,

esgotamento sanitdrio, transporte, lixo, dentre outros. Conforme os autores, a
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morfologia urbana deve consumir a terra urbana com uma finalidade justificavel e
nfo desprezar a cultura e as praticas sociais da populagdo que ja reside no local,
nem tdo pouco degradar o meio ambiente afastando cada vez mais a possibilidade

de tornar-se sustentavel.

Segundo Mascaro e Mascar6 (2002), se todos conseguissem, em conjunto,
tornar possivel o funcionamento de um sistema onde a legislagio urbana, permita
uma boa harmonia entre densidade de ocupagfio do solo; alturas das edifica¢des;
recuos frontais, de fundos ¢ laterais e larguras das ruas, dentre outros fatores, a

qualidade de vida s6 pode ser considerada boa.

O processo de expansdo urbana descontrolado pode comprometer a
qualidade ambiental urbana. Isso ji4 acontece em virias cidades do mundo
(ACIOLY e DAVIDSON, 1998). A pratica de planejamento e gestdo do meio
ambiente urbano deve considerar os aspectos ligados ao bem-estar social dos
habitantes, ndo se limitando apenas a fatores econdmicos ¢ financeiros. Por conta
das situagdes resultantes do crescimento da densidade urbana, os governos locais
devem atualizar suas regulamentagdes e zoneamento, pois o espago natural que
circunda as cidades torna-se cada vez mais escassos e carentes de protegio de seus

mananciais e regides que abastecem os recursos naturais.

Conforme o estudo de Acioly ¢ Davidson (1998), para regides que sofrem
com a auséncia de infra-estrutura basica suficiente para a tender a4 pressdo
demografica, eles sugerem que os planejadores busquem alternativas
arquitetonicas e urbanisticas, apropriadas para o contexto da situagio local, de
forma que torne harmoniosa a combinagéo entre densificagdo horizontal e vertical,
com variados usos do solo, amenizando o impacto resultante do aumento dessa
densidade. Para os autores, é importante que exista interferéncia dos governos
locais com relagfio ao processo de evolugdo urbana, realizando prévios estudos
sobre potenciais de densificagfio e impactos gerados pelo uso do solo, bem como
recorrer as informagdes urbanas atualizadas para subsidiar as decisdes. Para os
autores, quanto mais realista ¢ um plano de desenvolvimento urbano, mais bem

sucedida sera sua implementagio.
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Diante das opinides dos autores aqui discutidos, observa-se que a questio
da idé¢ia de cidade compacta ou estendida ndo possui uma teoria que torne uma
mais viavel que a outra. A situagdo real de cada local estudado € o fator que ira
determinar a necessidade de criagdo de novos critérios e mecanismos aplicaveis a
cada tipo de situag@io encontrada. A ocupagio do solo, bem como a densidade,
devem ser quantificados adequadamente para cada local, mas que sejam
conduzidos pelo caminho do desenvolvimento sustentavel, fazendo o melhor uso
possivel das arecas urbanas de forma econdmica, social e ambientalmente

aceitavel.

Reconhecendo-se a importancia e a necessidade de abordar esse tema do
crescimento de condominios fechados e prédios residenciais nos bairros de
Jacarecica e Guaxuma no Litoral Norte de Maceid, pretende-se que este trabalho
contribua com subsidios para analisar a sustentabilidade urbana, através do

indicador densidade-ocupagio do solo.

2.4 DENSIDADE E IMPACTOS AMBIENTAIS

E conveniente expor aqui, primeiramente, alguns conceitos sobre impactos

ambientais antes de passar para a discussdo sobre o assunto.

A Resolugdo n° 0001/86 do Conselho Nacional do Meio Ambiente —
CONAMA definiu o impacto ambiental como: qualquer alteragdo das
propriedades fisicas, quimicas e bioldgicas do meio ambiente, causada por
qualquer forma de matéria ou energia resultante das atividades humanas, que,
direta ou indiretamente, afetem: a saide, a seguranga e o bem-estar da populagfio;
as atividades sociais € econdmicas; a biota; as condi¢des estéticas e sanitarias do
meio ambiente; a qualidade dos recursos ambientais (BRASIL, 2004). Esta
resolucdo € uma ferramenta de importante inova¢do no que se refere aos sistemas
de licenciamento ambientais em relagdo as atividades que possam causar

alteragdes ao meio ambiente.

E relevante ainda apresentar uma outra defini¢fo para impacto ambiental,
dada por Macedo (1995), onde ele diz que impacto ambiental: consiste no

resultado da variagdo da quantidade e/ou da qualidade de energia transacionada
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nas estruturas aleatorias dos ecossistemas diante da ocorréncia de um evento
ambiental capaz de afetd-las, quer ocasionando eventos derivados, quer
modificando a natureza ¢ a intensidade do comportamento e/ou da funcionalidade
de pelo menos um conjunto de fatores ambientais, beneficiando-os ou
prejudicando-os nas relagdes que mantém entre si € com outros fatores a eles
vinculados (MACEDOQ, 1995, p.28).

A efetivagdo de grandes densidades de uma regido que forem ocorridas
fora do planejamento, resulta em impactos ambientais ¢ degradagdes ao meio
ambiente urbano afetando os sistemas de abastecimento d’dgua e esgotamento
sanitario, o fornecimento de energia, bem como a satura¢fio das infra-estruturas e

do sistema vidrio e, conseqtientemente, ird comprometer a qualidade de vida local.

Para o planejamento da urbanizagdo, devem ser considerados os impactos
ambientais decorrentes do uso do solo local, verificar os critérios dos projetos de
zoneamento e de uso ¢ ocupagio do solo, bem como, os riscos de inundagdes,
deslizamentos, doengas de veiculagio hidrica, aumento da demanda de 4gua do
sistema de abastecimento publico, dentre outros (BANCO DO NORDESTE,
1999).

A compreensdo de impactos ambientais como processo vai mais além de
conhecer a localizagdo, caracteristicas demograficas, dentre outros fatores, ¢
necessario conhecer bastante o modelo de desenvolvimento urbano e os padrdes
sociais adotados na regifo a ser analisada. Tudo deve ser questionado, a
composi¢io geoldgica do terreno, a topografia, disposi¢io das ruas, opglo
urbanistica, etc (COELHO, 2001). Deve ser levado em consideragio que os
impactos classificados como positivos para uma determinada classe social pode
ndo ter o mesmo conceito para uma outra ¢ vice-versa. O conhecimento da
realidade é fundamental para proporcionar solugdes alternativas ¢ sustentaveis
para as problematicas geradas pelos impactos ambientais, como também pelas

mudancas ecoldgicas e sociais.

O ambiente ¢ passivo ¢ ativo. E, a0 mesmo tempo, suporte geofisico,
condicionado ¢ condicionante de movimentos, transformador da vida
social. Ao ser modificado, torma-se condiglio para novas mudangas,
modificando, assim, a sociedade.

{(COELHO, 2001, p. 23).
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A autora refere-se ao impacto ambiental como o processo de mudangas
sociais e ecoldgicas causadas por perturbagdes no meio ambiente oriundas das
novas instalagdes/ocupacfes, sejam elas residenciais, industriais ou a constru¢io
de novas estradas. Acrescenta ainda que na economia politica ou ecologia politica
do meio ambiente existem discussdes sobre os aspectos espaciais, sociais,
politicos e culturais do meio ambiente, preocupando-se, principalmente com a

estruturagfio social do espaco urbano.

Os projetos de construgéio civil devem seguir os critérios exigidos pelo
Plano Diretor da cidade, principalmente para obras em areas consideradas de
relevante interesse ambiental, portanto, devera também obedecer aos critérios dos
orgdos ambientais através dos Estudos de Impacto Ambiental e Relatorio de
Impacto Ambiental, para analisar o licenciamento das obras (BANCO DO
NORDESTE, 1999).

Segundo Coelho (2001), as classes menos favorecidas sdo as mais
atingidas em seus espagos fisicos por conta dos problemas ambientais do que as
classes mais elevadas. Devido as vérias limitagdes encontradas pelas classes mais
pobres, como por exemplo, dificuldade de acesso as redes de distribuigdo de dgua
¢ esgotamento sanitario, elas sdo obrigadas a cavar pogos artesianos e instalar de
fossas sépticas que, por conseqiiéncia, acabam contaminando a vizinhanga ¢ até
seus proprios pogos, ja que na maioria das vezes suas residéncias encontram-se
situadas em leitos de inundagbes dos rios. Tudo isso, além de causar riscos
ambientais ¢ de salde tornando as dreas mais vulneriveis aos fendmenos
ambientais, desvaloriza cada vez mais 0s espagos ocupados por residéncias com

essas caracteristicas.

2.5 IMPACTOS AMBIENTAIS URBANOS

Para Coelho (2001), impacto ambiental é um processo de mudangas
sociais € ecologicas causadas por perturbages no meio ambiente oriundas das
novas instalagGes/ocupagdes, sejam elas residenciais, industriais ou a construgéo

de novas estradas. A autora acrescenta ainda que na economia politica ou ecologia
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politica do meio ambiente existem discussdes sobre os aspectos espaciais, sociais,
politicos ¢ culturais do meio ambiente, preocupando-se, principalmente com a

estruturacdo social do espago urbano.

Os problemas ambientais aumentaram de forma acelerada e sua resolugéio
nfo acompanha os grandes passos e, com as evidéncias dos impactos nas cidades
como: enchentes, lixo, poluigdo do ar e das aguas, os problemas tornaram-se
publicos. Para 0 autor, o modelo de apropriagéo do espago ¢ o grande responsavel
pelas desigualdades socioecondmicas ocorrentes. Os espagos inadequados para se
morar foram tomados por construgdes de habitagdes pobres em areas que niio
possuem acesso aos servigos urbanos e assim, os moradores jogam seu lixo e seus
esgotos a céu aberto, agravando cada vez mais o problema das enchentes na
cidade e, além disso, a insuficiéncia das infra-estruturas urbanas degrada cada vez
mais o meio ambiente. Para explicar isso, o autor refere-se a4 forma do uso e

ocupagio do solo como a maior responsével pelos riscos urbanos, quando diz:

Néo hd como negar a estreita relagio entre riscos urbanos e a questio
do uso e da ocupagio do solo, que, entre as questdes determinantes
das condi¢Bes ambientais da cidade, é aquela na qual se delineiam os
problemas ambientais de maior dificuldade de enfrentamento e,
contraditoriamente, em que mais se identificam competéncias de
ambito municipal.

(JACOBI, 2002, p. 20).

O autor ainda cita a ma qualidade dos sistemas de abastecimento de 4dgua
das cidades como um dos problemas mais complicados de se resolver, por falta de
uma conexdo com a demanda eclodida com o crescimento urbano. Comenta
também a freqiéncia do comportamento destrutivo da populagiio que ndo se
preocupa com as conseqiiéncias que uma ocupacio irregular possa causar ao meio
ambiente, esquecem que a destrui¢do das matas ciliares, bem como, o langamento
do lixo e esgoto a céu aberto gera problemas de saide publica e as ligagdes

clandestinas ainda sobrecarregam as redes de dgua e esgoto.

A expressdo-chave ‘qualidade de vida’ deve ser crescentemente
internalizada pelos responsaveis pelas potiticas puablicas, que
deveriam ter como meta a intersetorialidade das agdes de modo a
criar condigBes para a sustentabilidade urbana, a diminuigio dos
riscos ambientais e a pressdo sobre os recursos naturais.

(JACOBI, 2002, p.21).
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O autor afirma que se houver politicas que assistam o forte processo de
urbanizagio juntamente com o auxilio de legislagdes que controlem o uso do solo,

o crescimento irregular das cidades podera ser controlado.

Na vis#io dos autores OLIVEIRA e HERRMANN (2005), a énfase dada ao
Natural no discurso ambiental restringe a capacidade do processo de urbanizag#io
oferecer 4 cidade um ambiente construido com qualidade de vida para seus
habitantes. Por conta da associagiio entre Ambiente e Natureza, criou-se a falsa
dicotomia entre o ambiental e o urbano, com isso, o Brasil passou a enfrentar
incompatibilidades entre o planejamento urbano e o planejamento ambiental.
Qualidade ambiental ¢ uma expressdo que significa: qualidade do Habitat; da
infra-estrutura; da cultura; qualidade do ar e das aguas; ¢ qualidade da paisagem.

A definigdo de meio urbano ¢ o espago onde se aplicam as transformacées
ambientais realizadas pela humanidade, sendo assim, “...] se 0 ambiente ¢ o que
esté a nossa volta, precisamos decidir como iremos transforma-lo” (OLIVEIRA e
HERRMANN, 2005). E fundamental para todos os habitantes, saber se o
plancjamento de sua cidade preocupou-se com a adequagfio ambiental das
escolhas feitas para se desenvolver, bem como saber se dessa forma, consegue

atender as suas necessidades.

2.6 CONCLUSAO

Como pdde ser visto neste capitulo, a densidade urbana, bem como o uso e
a ocupagdo do solo, devem ser bem quantificados, quando se refere a qualidade de
vida urbana de cada local. O bom uso das éreas urbanas ¢ fundamental para se
atingir o desenvolvimento sustentdvel, sem gerar limitagBes que acarretem
problemas ambientais urbanos, sua utilizagdo mal pensada podera atrair a

desvalorizagdo e vulnerabilidade dos centros urbanos.

Assim sendo, o capitulo a seguir traz a descri¢io dos métodos utilizados
para a realizagfio desta dissertagiio que tratam do problema do adensamento
urbano em areas de expansio urbana e os investimentos publicos necessarios para

a realizacdo de tais expansoes.
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3 METODOLOGIA

3.1 INTRODUCAO

Devido a preocupagdo com a degradagio ambiental urbana dos bairros de
Jacarecica ¢ Guaxuma, efetuaram-se neste trabalho pesquisas bibliograficas e
legais sobre seus usos e legislages vigentes, com a finalidade de esclarecer a
importéncia e a protegio legal de seus ecossistemas, para ao final sugerir algumas

consideragdes necessarias a sua possivel sustentabilidade.

3.2 MODELO DE ESTUDO

No que se refere a0 modelo de estudo, a presente pesquisa caracicriza-se
por ser uma pesquisa experimental. A pesquisa experimental, segundo CERVO ¢
BERVIAN (1983), caracteriza-se por manipular diretamente as varidveis
relacionadas com o objeto de estudo. Ainda segundo os autores, a manipulagio
das varidveis proporciona o estudo da relagdo entre causas e efeitos de um
determinado fenémeno e que através da criagfio de situagdes de controle, procura-
se evitar a interferéncia de varidveis intervenientes. Esse método interfere
diretamente na realidade, manipulando-se as varidveis a fim de observar o que

acontece.

3.3 METODOS DE PESQUISA

3.3.1 Célculo Estimativo do potencial construtivo para o modelo proposto

O principal objetivo desta pesquisa ¢ identificar como se dard o processo
de urbanizag8o nos bairros em estudo no sentido de estimar a demanda de infra-

estrutura ¢ analisar os investimentos possiveis para implanta-la.

Com base nesse objetivo foi realizada uma simulagio de urbanizagdo para

o litoral Norte de Maceid, especificamente nos bairros de Jacarecica e Guaxuma,



uma vez que este método podera ser aplicado a toda regifio costeira do litoral
Norte, portanto, com a finalidade de aproximar-se ac maximo com a realidade do
mercado imobilidrio da cidade, escolheu-se o trecho que estd sendo mais
procurado por empresarios da construgdo civil e empreendedores turisticos no

presente momento.

Entretanto, para atingir as expectativas deste objetivo, foram executadas
planilhas de calculos estimativos no programa Excel, realizando as seguintes

etapas para a estimativa dos devidos calculos e procedimentos:

1) Verificag@o dos mapas do Litoral Norte de Maceid contidos no Plano
Diretor € no Cédigo de Edificagdes para localizar os bairros nas zonas residenciais

estabelecidas por estas leis;

2) Através dos mapas de Jacarecica, Guaxuma e Garga Torta, foram
observadas as dreas de expansfo urbana, retirando as areas de preservagdo, como:
manguezais, 1ios ¢ drea de marinha, para serem utilizadas no calculo do potencial

construtivo da regido;

3) As éreas totais dos terrenos, foram aplicados os indices urbanisticos
atuais contidos na nova lei do Codigo de Edificages e Urbanismo de Maceid -
2007, que se referem aos recuos frontais, laterais e de fundos, além dos recuos da
faixa de dominio a partir do eixo da AL-101 Norte nos fundos do terreno, obtendo
assim, no final a é4rea resultante dos recuos representada em planta baixa no
programa AutoCAD 2000;

4) Em seguida foram aplicadas as taxas de ocupagiio correspondentes a
cada tipo de loteamento trabalhado. Os loteamentos considerados para a
simulagdo de urbanizagio na presente pesquisa foram: loteamentos verticais com
10, 15 e 20 pavimentos e loteamentos horizontais com area de lotes de 450m? Os
percentuais dessa taxa de acordo com os indices de construgéo especificados pelo
Codigo de50% para 10 pavimentos; 35% para 15 andares e 20% para os
loteamentos de 20 andares. Para os loteamentos horizontais foram aplicados 60%

no valor total do terreno. Ao final deste procedimento foi obtida a érea loteavel;
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5) A area de construgfo foi definida com base na comparagao entre a drea
lotedvel e a area de recuos, uma vez que o valor da area de construgio nio pode
ultrapassar a area de recuos, portanto, se esta Bltima for maior, serd utilizada a

area definida pela taxa de ocupagio.

6) O Codigo de Edificagdes exige que a testada méxima da area de
construgdio ndo ultrapasse o valor de 30 metros, portanto, na tabela também foi
calculado o valor dessa 4rea também representada em planta baixa no AutoCAD

apenas para os terrenos que houveram essa necessidade.

7) Da area estimada, foi calculado o volume de constru¢do (que fornecera
a densidade estimativa), resultando numa demanda por servigos de infra-estrutura
sanitiria, focando apenas abastecimento de 4gua e esgotamento sanitario que € o

objetivo o presente trabalho;

8) O numero de lotes para os loteamentos horizontais foi obtido através da
divisdo da érea lotedvel por 450m® que € a 4rea considerada para todos os lotes

dos condominios;

9) O namero de apartamentos por andar foi obtido através da divisdo da
area de construgio pela area considerada para cada tipologia de apartamento

apresentada na pesquisa;

10) Obtivemos o consumo de agua em m*h e a despejo de esgoto em m?/h,
por habitante, através da defini¢io dos habitantes por unidade residencial, em

seguida multiplicando pelo valor médio de consumo por dia de cada habitante;

Ao final desta etapa, podera se estimar o possivel adensamento gerado
pelos empreendimentos do setor privado na area em estudo ¢ sua demanda por

servigos piblicos de infra-estrutura sanitdria.

3.3.2 Calculo dos custos dos setores piiblico e privado para a andlise da

demanda por servigos piiblicos

Nessa parte da pesquisa foram geradas novas planilhas de célculos para o

custo ¢, conseqilentemente, o lucro do setor privado diante dos investimentos em
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constru¢des nos bairros de Jacarecia e Guaxuma, através do potencial construtivo
obtido pelos calculos da simulagio realizada na etapa anterior. Diante disso foram

realizadas as seguintes etapas:

1} Calculo do custo final de construgdo por prédio ou condominio, atraveés
dos custos unitirios para construgio indicados pelo Sindicato da Indistria da
Construcdo — SINDUSCON para os loteamentos verticais, ja para os horizontais
forma adotados o valor por m? fornecidos pelo engenheiro civil José da Silva

Carvalho;

2) Calculo do custo final do terreno € o valor pago pela gleba, mas no caso
dos loteamentos esse valor ¢ somado ao custo por m? de investimento em infra-
estrutura de vias ¢ canalizagdo para agua e esgoto nos lotes dos loteamentos

horizontais;

3) Célculo do custo final por prédio, por m* das areas afins dos
condominios verticais que nio entram no valor de custo para construgfo fornecido
pelo SINDUSCON, sdo as 4reas de lazer, piscina, saldes de festas e elevadores,

dentre outros.

4) Em seguida foi calculado o custo final da obra completa, somando-se os
trés custos finais parciais para cada uma das ctapas dc construgfio citadas acima,

obtendo assim, o custo final por prédio ou condominio horizontal.

5) Esta etapa corresponde ao lucro do setor privado obtido pela subtragio
do custo final total do valor final de venda de cada imdvel, onde este ultimo é
resultado da multiplicagfio do valor de venda de cada imével pela quantidade de

apartamentos ou unidades residenciais, de acordo com cada tipo de loteamento.

6) Para o calculo estimativo das despesas em esgotamento sanitario, foram

aplicados os pardmetros desenvolvidos pela..........................

Ao final desta etapa, obteve-se todas as ferramentas necessarias para a
andlise estimativa dos investimentos nos servigos de infra-estrutura de agua e

esgoto para atender os bairros de Jacarecica e Guaxuma.

36



3.3.3 Implicacdes ao poder publico com relacio a2 demanda encontrada

Para analisar as implicagdes ao poder piblico com relagdio as demandas
por dgua ¢ coleta de esgoto, oriundas da simulagio realizada para o calculo
estimativo do potencial construtivo nos bairros de Jacarecica ¢ Guaxuma, foram
realizadas tabelas dos resumos dos resultados obtidos com relagdo as demandas e
0s custos dos setores publico e privado, proporcionando a comparagiio entre eles
para a compreensdo de como de comportariam os investimentos necessarios para
atender as necessidades dos bairros de Jacarecica ¢ Guaxuma, diante das

simula¢des de urbanizagdo previamente realizadas.

3.3.4 Limitacdes da metodologia utilizada

Ocorreram algumas limitagbes para a realizagfio das estimativas de custos
dos investimentos do setor publico provenientes da CASAL, uma vez que a
companhia de saneamento de Macei¢ ndo possui projeto de esgotamenio sanitario
para o litoral Norte da cidade, e conseqlientemente, nflo teria como orgar 0s custos

necessarios.

Para a estimativa dos investimentos do setor privado em construgdo dos
apartamentos também apareceram dificuldades, com relagdo ao acesso aos valores
de custo, uma vez que foram negados por todas as construtoras consultadas

durante o desenvolvimento da pesquisa.

Com relagdo aos pregos de venda dos terrenos no litoral Norte, os pregos
eram bastante variados, em alguns casos até superfaturados, portanto, os valores
de venda de terrenos no litoral Norte adotados nesta pesquisa foram a média dos

valores mais coerentes com o mercado, oferecidos pelas imobilidrias consultadas.

3.4 CONCLUSAO

Através dos métodos adotados no presente capitulo, tornou-se possivel
atingir os resultados desejados com relagfo aos objetivos dessa dissertagdo, apesar

das limitag3es encontradas para o desenvolvimento da pesquisa.
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O capitulo seguinte demonstra alguns aspectos das caracteristicas fisicas e
ambientais dos bairros de Jacarecica ¢ Guaxuma, bem como a sua localizagio e

infra-estrutura.
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4 JACARECICA E GUAXUMA, SUAS PECULIARIDADES E
CARACTERISTICAS

4.1 INTRODUCAO

Este capitulo trata da forma como se deu o crescimento urbano da cidade
de Maceio, fazendo um breve histérico desse processo. Aqui também serdo
apresentadas as caracteristicas geograficas, ambientais e paisagisticas dos bairros
de Jacarecica e Guaxuma, bem como o atendimento a estes bairros por servigos

publicos de 4gua e esgoto.

4.2 UM BREVE HISTORICO DA EVOLUCAO URBANA DA

CIDADE DE MACEIO

O processo de urbanizagio da cidade de Maceio se deu de forma indevida,
segundo Costa ¢ Ramos (2004), co‘mec;andb da periferia e depois atingindo a parte
central. Isso se deve ao incentivo da antiga Companhia Habitacional de Alagoas
(COHAB-AL), atuante nos anos 70, em construir conjuntos habitacionais em
arcas onde os terrenos tinham menor valor monetario, podendo assim vender os
imoveis mais baratos. Como néio havia um planejamento por parte do governo, os
vazios urbanos que restaram entre a faixa central ¢ periférica tornaram-se mais

valorizados, fator que dificultou o seu acesso & classe média da época.

A cidade continuou crescendo assim, de forma desordenada, pois ainda
ndo podia contar com o Plano de Desenvolvimento da Cidade, surgido em 1981,
que passou varios anos para ser aprovado apenas parcialmente em 1985. Na
época, Maceié dispunha apenas de aprovagdes nas alteragbes nos Cédigos de
Urbanismo e Postura (COSTA ¢ RAMOS, 2004, p.192). O territério da cidade j4
estava com o uso comprometido pelo interesse do setor da construgio civil,

quando o Plano Diretor teve a sua aprovagdo, parcial, no ano de 1989,

Os problemas pluvioerosivos e hidrodindmicos, resultantes das atividades

humanas desordenadas, bem como os problemas de escoamento, se deram devido



a auséncia de planejamento efetivo para a area urbana da cidade (COSTA ¢
RAMOS, 2004, p.204). Os processos de assoreamento dos cursos de agua e da
lagoa sio os responsaveis pelo fenémeno das enchentes que ocorrem nos varios
bairros localizados 3s margens da lagoa Mundat e os das encostas, além disso, a
cidade nfio possui estrutura para a vazdo das precipitagdes do inverno,

dificultando o escoamento.

Na opinidio de Costa e Ramos (2004), o numero de favelas na cidade
cresceu bastante nos ultimos anos e, além disso, muitas delas estdo localizadas em
areas de risco. Nos periodos de chuva o risco aumenta ainda mais, principalmente
a populagdo de baixa renda que mora nas encostas correndo o risco de
desabamento, ou nas margens das lagoas tendo maior contato A proliferacdo de

doengas pela auséncia de saneamento bésico e higiene.

As autoras ainda acrescentam que as condi¢des fisicas da cidade sdo
favordveis a4 urbanizag8o por apresentarem topografia plana em diversos niveis,
mas que ndo foram bem aproveitados € que hoje, por conta do modelo econdmico,
toda estrutura da cidade modifica-se de acordo com a localizagdo das unidades

comerciais como shopping centers e supermercados.

Ainda tratando dessa mesma questdo, na opinido de Anjos (2004), todo
esse processo se deve as transformagdes econdmicas pelas quais o pais passou nos
ultimos cinqiienta anos, com o surgimento das indistrias modificando os padrdes
sociais, aumentando o numero de pessoas que passaram a viver nas cidades

devido o aumento das oportunidades econdmicas em determinadas areas.

A proliferagdo de assentamentos ilegais, aglomera¢des excessivas, altas
taxas de mortalidade decorrentes de um meio ambiente insalubre, deterioragio da
infra-estrutura, degradagdo ambiental, descaracterizagdo dos bairros, tudo isso s8o
sintomas do descaso dos governos ao longo dos anos que, segundo Anjos (2004),
assiste o crescimento das populages sem oferecer-lhes servicos ¢ sistemas
adequados a condigdes ndo-degradantes de vida, como: 4gua potével, saneamento,

educagio e transportes.



Estes fatos comprovam a auséncia de planejamento eficaz e o descaso na
implementagdo de politicas piiblicas urbanas. Maceid, atualmente, apresenta
problemas de insuficiéncia na sua infra-estrutura decorrentes da falta de
planejamento. Situagdes como falta de agua, energia, deficiéncia dos transportes

publicos, ruas nfio pavimentadas, dentre outras, sdo bastante corriqueiras.

Uma questdo bastante relevante ¢ mencionada por Anjos (2004), quando
ele afirma que a paisagem pode ser moldada tanto pelos processos naturais quanto
sociais, uma vez que o uso e a ocupagio do solo tem o poder de modificagio da
paisagem, muitas vezes, superior aos agentes naturais. Para o autor desde que a
natureza foi transformada para proveito humano, o meio ambiente em que
vivemos passou a ser a demonstragio das transformagdes da natureza pela
sociedade humana, provocando, inclusive, intensas desestabilidades dos sistemas
naturais. Dessa forma, o autor afirma que o uso e a ocupagio do solo sdo
condutores da degradacio que mais compromete a qualidade de vida das geragdes

futuras a curto, médio e longo prazos.

Apesar de todos esse fatos descritos sobre o quadro em que a cidade se
apresenta hoje, para Costa € Ramos (2004), a cidade tem possibilidades de
reverter essa situagdo, se contar com administragdes sérias, voltadas para o

desenvolvimento social com planejamento efetivo.

4.3 A AREA DE ESTUDO

O Litoral Norte de Macei6 ¢ constituido por praias e paisagens variadas
com forte atrativo turistico e imobilidrio. O presente trabalho trata de uma das
partes deste litoral que € composta por dois, do total de seis bairros que a
constituem, que sdo Jacarecica ¢ Guaxuma. No presente momento, estes bairros
estdo sendo bastante procurados ¢ ameacados pelo investimento de grandes
empreendedores na busca de oferecerem aos seus clientes qualidade de vida num
local marcado pela forte presenga da natureza. O lugar possui diversos
ecossistemas como: manguezais, rios e riachos que compdem a paisagem que
corre sério risco de serem ameagados pela presenga de prédios € condominios

fechados sem plancjamento adequado.
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4.3.1 Localizacéio dos bairros de Jacarecica e Guaxuma

Macei6é tem como coordenadas geograficas: 9° 40° S de latitude, 34° 44°
W de longitude e uma altitude que varia de 5,00 a 10,00 metros acima do nivel do
mar, na Baixada Litoranea e entre 45,00 e 80,00 metros no Planalto Sedimentar
dos Tabuleiros, limita-se ao Norte com os municipios de Flexeiras e Paripueira,
ao Sul a ao Leste com o Oceano Atlantico e a Oeste ¢ também ao Sul com a
Lagoa Mundal e os municipios de Marechal Deodoro, Coqueiro Seco, Santa
Luzia do Norte, Satuba e Rio Largo (PEDSLNM, 2000).

Mapa do Municipio de Maceié com
Localizagéo da Area de Estudo
Mapa Base BGE

Legenda

limite municipal ———

limite drea urbana = = =

i Estrada Parque
L Plano Estratégico para o Desenvolvimento
By Sustentével do Litoral Imadunocdé_&.
o Plano de Ocupagio Produtiva ¢ de
Fig.01 Preservagio das Bacias Hidrogréficas *p

llustragiio 1: Mapa da cidade de Maceio. Os seis bairros do Litoral Norte em destaque.
Fonte: Secretaria Municipal de Planejamento e desenvolvimento — Plano Estratégico para o
Desenvolvimento Sustentavel do Litoral Norte de Maceio, 2000.
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A cidade de Maceio tem pouco mais de 800.000 habitantes, possui uma
significativa rede hoteleira alimentada pelo turismo estrangeiro que chega na
cidade atraido pelo seu famoso cenario, bastante conhecido pelas paisagens de
praias ¢ lagoas, devido a situagdo geografica da cidade ser entre o oceano
Atlantico e o complexo lagunar. E considerado o principal Polo Industrial do
Estado além de ser o Porto exportador (COSTA e RAMOS, 2004).

O Iitoral Norte de Maceid ¢ cortado pela rodovia AL — 101 Norte,
importante eixo de ligagdo entre Maceié e os municipios vizinhos, seu litoral
possui aproximadamente 20km de extensdio e € constituido por seis bairros:
Jacarecica, Guaxuma, Garga Torta, Riacho Doce, Pescaria e Ipioca. A area em
estudo se restringe apenas a dois destes bairros: Jacarecia e Guaxuma (ver
tlustragdes 2, 3, 4, 5, 6 e 7), tendo inicio na desembocadura do Rio Jacarecica,
terminando na foz do Rio Guaxuma. A escolha da area se deu pelo fato da grande
procura por investidores do setor imobilidrio, mas as suas caracteristicas fisicas,
paisagisticas e a infra-estrutura se assemelham aos bairros restantes, portanto, ndo
se faz necessdrio realizar o estudo do presente trabalho nos demais bairros, pois a

metodologia pode ser aplicada a todo o litoral Norte.

Ilustracio 2: Imagem de satélite da localizaciio dos bairros em estudo do litoral Norte de
Maceid: Jacarecica e Guaxuma. Fonte: Secretaria Municipal de Planejamento e
Desenvolvimento, 2005,



Tustracdo 3: Inicio do trecho em estudo: desembocadura do Rio Jacarecica, coqueirais e
dreas a serem ocupadas. Fonte: Secretaria Municipal de Planejamento e Desenvolvimento,
2005,

lustragdio 4: Final do Trecho em estudo: desembocadura do Rio Guaxuma, coqueirais e
dreas a serem ocupadas. Fonte: Secretaria Municipal de Planejamento e Desenvolvimento,
2005.



As ilustragdes a seguir mostram um pouco da paisagem local e a
importincia de sua preservagdo e a fragilidade ambiental ameagada pela

especulag¢do imobilidria.

Tlustraciio 6: Desembocadura do Rio Jacarecica. Fonte: Secretaria Municipal de
Planejamento e Desenvolvimento - Plano Estratégico para o Desenvolvimento Sustentdvel do
Litoral Norte de Maceié, 2000,
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4.3.2 Caracteriza¢ao do Local em Estudo

A regido Norte da cidade possui dois tipos bem distintos de relevo: a
planicie costeira com sedimentos Quaternérios e altitude variando de 2 a 8 metros
e os tabuleiros que se situam sobre os sedimentos Tercidrios do Grupo Barreiras e
altitude de mais ou menos 60 metros. O desnivel entre estes dois tipos de relevo
resulta nas encostas que compdem um cenario de forte beleza natural. Por fim,
temos a Planicie Flivio Marinha que sdo depdsitos sedimentares de praias e
flivios marinhos com altitudes de 4 a 4 metros, também conhecida como planicie
costeira contornada por coqueirais em suas praias de areias claras e manguezais
situados nas desembocaduras dos rios Jacarecica ¢ Garga Torta, dentre outros
riacho que também fazem parte do Litoral Norte de Maceio, mas ndo estdo

inseridos no trecho a que se refere o trabalho (PEDSLNM, 2000).

A regido tem abundéncia em recursos hidricos, tanto na superficie quanto
no subsolo, situada no Aqiiifero Quaternario formado pelos sedimentos de praia e
aluvides com agua de regular ¢ boa qualidade, bastante proxima ao mar. A
irregularidade no abastecimento d’agua da regido pela Companhia de Saneamento
de Alagoas — CASAL, também ¢ um dos responsaveis pelo surgimento dos pogos
individuais como alternativa. A vegetagio da darea ¢ rasteira e de praias, vegetagio
de restinga, coqueirais, arvores frutiferas, mangues, poucos pontos de mata

atlantica nos vales dos rios e encostas (PEDSLNM, 2000).

O ciclo hidrolégico pode sofrer alteragdes irreversiveis através do processo
de urbanizagdo. A regido norte de Macei6 ¢é bastante rica em rios e dreas alagadas
que a tornam vulneravel as sobrecargas, e o adensamento urbano ndo planejado
neste local pode gerar sérios danos aos mananciais, pois o nivel do lengol freatico
¢ proximo a superficie, fato que facilita a possibilidade de enchentes, infiltragdo
da dgua marinha nos aqiiferos e contaminagdo pelos esgotos domésticos. A
situacdo do esgotamento sanitirio da regido ndo ¢é tdo diferente da do

abastecimento d’agua, ambos sdo igualmente precarios.

A preocupa¢do com os bairros do litoral Norte da cidade de Maceio
concentra-se na questdo de seu atendimento por parte do setor piblico, pois a

regido € bastante desprovida de infra-estrutura sanitiria e a rede publica de
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abastecimento d’agua ¢ insuficiente para atender a demanda da populagdo que
vem crescendo na regido e para atender as instalagdes de novos condominios e
loteamentos que estdo surgindo. Diante dessa situagdo, o aumento de escavagdes
de pogos artesianos, e das fossas sépticas ¢ a solugdo mais procurada para
solucionar a auséncia dos servigos, e isso podera causar sérios danos ao meio
ambiente € 0 esgotamento dos recursos naturais da regido se ndo forem tomadas
medidas que controlem o aumento abusivo destas instalagdes sanitarias. E
fundamental a implantagdo de infra-estrutura sanitaria que cubra toda a regido de

forma a garantir o bem-estar social coletivo ao longo de seu desenvolvimento.

4.3.3 Caracterizacio da Infra-estrutura Local

O Brasil € um pais em constante crescimento urbano e a questdo ambiental
aumenta a sua importancia nas discussdes sobre os problemas relacionados ao
saneamento basico. HOGAN (1996) aponta em seu artigo sobre a qualidade
ambiental urbana que, muito antes da questdo ambiental se tornar um assunto
evidente, os orgdos publicos haviam sido criados com a intengdo de promover a
saide € o conforto da populagio mesmo antes disso tudo ser chamado de

problema ambiental.

Para HOGAN (1996), os problemas continuam, atualmente, mas com o
processo de urbanizagdo pelo qual passou o Brasil nas tltimas décadas, a situagdo
tomou outra dimensdo, demandando investimentos muito altos em servigos
publicos para ao menos ameniza-los. Este problema ndo ¢ exclusivo apenas das
megacidades, se inserem também neste contexto, as grandes, médias e pequenas
aglomeragdes, e isso evidencia a incapacidade dos 6rgdos pablicos em tratar de

forma integrada o ambiente urbano.

A cidade de Maceid insere-se neste contexto e passa por problemas de
infra-estrutura, atualmente devido a sua urbanizagdo ter acontecido sem
regulamentagdes a serem seguidas, como ja foi comentado anteriormente neste

mesmo capitulo.
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As tabelas a seguir contém dados que sdo fornecidos pelo Sistema
Nacional de Informagdes sobre Saneamento — SNIS', seu banco de dados contém
informagdes de carater operacional, gerencial, financeiro e de qualidade sobre a
prestagdo de servigos de dgua e de esgotos, e sobre os servigos e manejo de
residuos solidos urbanos. No caso da presente dissertagdo, interessa-nos apenas as
informagdes sobre o fornecimento de agua e esgoto da cidade de Macei6 que o

SNIS apresenta de forma geral.

As informagdes a seguir mostram um pouco da realidade do fornecimento
de agua e a coleta de esgotos em Maceid. Inicialmente, teremos os dados
fornecidos pelo IBGE e pelo SNIS, ambos contém apenas as informagdes gerais
sobre a cidade, ndo especificando por bairros. Posteriormente serdo apresentadas
as informagdes correspondentes ao fornecimento de agua e coleta de esgoto nos

bairros de Jacarecica e Guaxuma.

Tabela 1: Informacdes sobre o fornecimento de 4gua i populacio de Macei6 através da
Casal em 2005. Fonte: SNIS e IBGE, 2005.

VOLUME DE AGUA
DISTRIBUIDA E TRATADA
(1000 m*ano)

SNIS 66.088
IBGE 60.000

A Tabela 1 acima mostra o volume do atendimento a populagdo pela
CASAL em 2005, em 1000m*/ano. Ha alguma diferenga entre os valores da tabela

acima fornecidos, mas ndo sdo niimeros muito distantes.

Tabela 2: Informacdes sobre o volume coletado de pela Casal em Maceid no ano de 2005,
Fonte: SNIS em 2005 e IBGE em 2000,

VOLUME DE ESGOTO
COLETADO E TRATADO
(1000 m*ano)

SNIS 28.642
IBGE 3.245

Na Tabela 2, temos o volume de esgoto coletado pela Casal, em
1000m*/ano. A informagdo sobre o volume de esgoto coletado em Maceid nos
dados do IBGE, foi obtida no ano de 2000. Em compensagio, as informagdes do

banco de dados do SNIS sio atualizadas anualmente, diante disso, observa-se uma

' O SNIS foi desenvolvido pelo Programa de Modernizagdo do Setor Saneamento — PMSS,
vinculado a Secretaria Nacional de Saneamento Ambiental do Ministério das Cidades.
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diferenga muito grande no volume em 1000m?*/ano mostrado por ambos na tabela

acima.

O trecho entre Jacarecica e Guaxuma possui caracteristicas semelhantes as
que ocorrem no restante da cidade, como por exemplo: falta de agua, de energia
elétrica e ruas ndo pavimentadas, sdo situagdes bastante comuns na regido. Com o
aumento das construgdes, a situagdo pode se agravar. A instalagdo de novos
empreendimentos interfere no meio ambiente através da retirada de vegetagdo que
¢ responsavel pela protegdo dos corpos de agua e pela infiltragio das aguas
pluviais. O sistema de abastecimento d’agua apresenta precariedades e nfo atende
toda a regido e o mesmo se aplica ao sistema de captagdo de esgotos, fazendo com
que os moradores utilizem pogos individuais e as fossas sépticas e sumidouros

como alternativas para a solucionar a deficiéncia.

Segundo os dados fornecidos pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), confirma-se que a maioria dos domicilios particulares
pertencentes aos trés bairros em estudo procura um sistema de abastecimento
d’agua alternativo para solucionar a falta do servigo, como pogos artesianos ou
nascentes e, observa-se, entdo, que a disponibilidade ¢ limitada devido 4 pequena
oferta de distribuicdo oferecida pela Companhia de Abastecimento local —
CASAL.

O SNIS ndo contém informagdes por bairros, apenas relata de forma geral
o atendimento da Concessionaria por cada municipio, portanto, restando apenas as
informagdes encontradas no Gltimo Censo do IBGE realizado no ano de 2000, que

contém informagdes sobre os bairros em estudo.

Na Tabela 3 sdo apresentados alguns dos principais indicadores da
cobertura de 4gua nos bairros de Jacarecica e Guaxuma que nos permite observar
que o consumo de agua € maior servido por outras alternativas do que pela rede

geral de abastecimento (IBGE, 2000).

O fornecimento de agua demonstrado na Tabela 3 e no Grafico 1 mostra as
precariedades na distribuigdo de agua local. O bairro de Jacarecica que tem um
total de domicilios particulares permanentes de 1419 unidades, 77,52% deste total

sdo abastecidos por pogos ou nascentes instalados na propriedade, apenas 10,64%
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destes domicilios, que correspondem a 151 unidades, sdo atendidos pela rede geral
de abastecimento (CASAL). No bairro de Guaxuma o quadro ndo ¢ diferente, sdo
413 domicilios de um total de 516, que correspondem a 80, 04%, se abastecem de

POgOS.

O problema de saneamento deve ter prioridade ao se tratar da questdo
ambiental, principalmente em regides onde esta se desenvolvendo o crescimento
urbano. Para o autor HOGAN (1996), ¢ o problema que mais afeta diretamente as
populagdes urbanas no Brasil que contraem grandes prejuizos a satde. Nas
regides em que ndo ha cobertura pela rede geral de abastecimento de agua, a
ocorréncia de doengas diarréicas, a colera e a dengue, nas periferias das cidades,

sdo um fato bastante conhecido na realidade brasileira de muitas cidades.

Tabela 3 — Cobertura de 4gua nos bairros de Jacarecica ¢ Guaxuma por unidade domiciliar.
Fonte: Adaptado do IBGE, Censo 2000.

FORMA DE ABASTECIMENTO DE AGUA DO LITORAL NORTE DE MACEIO

REDE GERAL POCO/ NASCENTE (na propriedade) CUTRA
Domicilios particulares | Canalizada | Canalizada Canalizada | Canalizad: Canalizada | Canalizada
permanentes em pelo s6 na Total | ©m pelo sé na Nao Total | ©m pelo s6 na Nao Total
menos um |propriedade menos um |propriedade | canalizada menos um | propriedade | canalizada
comodo | ou terreno cémodo | outerreno comedo | ou terrenc
JACARECICA | 1419 134 17 151 1081 6 13 1100 8 - 160 168
GUAXUMA 5186 82 3 85 251 138 24 413 8 4 9 18

O grafico a seguir representa melhor visualizagdo das disparidades

encontradas no fornecimento de agua, apresentados pela tabela acima.
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Grifico 1: Forma de Abastecimento de Agua do Litoral Norte
de Macei6, nos Bairros de Jacarecica e Guaxuma, por unidade
domiciliar. Fonte: IBGE, 2000.

Domicilios
particulares
permanentes

Rede Geral

H Poco/Nascente

OOutra

Jacarecica Guaxuma

Bairros

O grafico acima deixa claro que a grande maioria dos domicilios
permanentes nos dois bairros, ndo ¢ atendida pela rede publica de abastecimento
de agua. Além de ficar evidente as precariedades do fornecimento, surge a
preocupagdo em saber se no futuro essas alternativas utilizadas como solugéo,
poderdo causar problemas ao solo e aos mananciais da regido, caso o Orgdo
responsavel ndo procure solugdes cabiveis para atender aos futuros domicilios que

possam se instalar daqui para frente.

Como na maioria das capitais litoraneas existe um grande niimero de casas
de populagdo de baixa renda proximas aos corpos d’agua, geralmente por causa do
seu nivel de renda que ndo possibilita 0 acesso a areas urbanas mais valorizadas,
com melhor infra-estrutura e, assim, se expdem as aguas poluidas dos rios e
praias. Para HOGAN (1996), € necessario investir em inovagdes tecnologicas que
superem a crise sanitaria, ndo se prendendo apenas a implantagio de estagdes de

tratamento de agua e de esgoto de forma tradicional.
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A Tabela 4 apresenta as formas de esgotamento sanitario utilizadas pelos
bairros em estudo. Os dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE) ressaltam que os tipos de esgotamento com fossas sépticas € rudimentares
sdo bastante freqiientes nestes bairros e com o desenvolvimento do crescimento
urbano e a indisponibilidade de servigos publicos, significa que a situagdo que ja
existe sera permanecida e cada vez mais podera aumentar se ndo houver medidas

de saneamento.

A Tabela 4 e o Grafico 2 mostram como ainda ¢é bastante precaria a coleta
de esgoto na regido. O bairro de Jacarecica possui 76,12% dos domicilios
atendidos por fossas sépticas contra 6,13% deles atendidos pela rede geral de
esgoto ou pluvial, mas possuem respectivamente 5,21% das casas coletando seus
esgotos por fossas rudimentares. O bairro de Guaxuma apresenta situagdo mais
preocupante, pois tem 60,27% dos domicilios particulares atendidos por fossas
rudimentares, 21,5% com fossas sépticas e apenas 0,4%, que corresponde a
exatamente 2 (dois) domicilios atendidos pela rede geral de esgoto ou pluvial, de

um total de 472 casas.

Tabela 4 — Tipos de esgotamento sanitario utilizado nos bairros de Jacarecica e Guaxuma
por unidade domiciliar. Fonte: Adaptado do IBGE, Censo 2000.

TIPOS DE ESGOTAMENTO SANITARIO

N&o
Domicilios particulares Tinham [Rede geral Fossa Fossa Rio, lago Qutro tisham
ermanentes banheiro ouf de esgoto séptica| rudimentar Vala ou mar | escoadouro Edhlisld
paia sanitario | ou pluvial 3 nem
sanitario
JACARECICA [|1419] 1260 87 1080 74 4 12 3 159
GUAXUMA 516 425 2 111 311 - 1 - 91

O grafico a seguir representa melhor visualizagdo das disparidades
encontradas no esgotamento sanitario, apresentados pela tabela acima. Assim

como no abastecimento de agua, as precariedades sdo visiveis.
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Grifico 2: Tipos de Esgotamento Sanitario do Litoral Norte de
Maceid, nos Bairros de Jacarecica e Guaxuma, por unidade
domiciliar. Fonte: IBGE, 2000.
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O grafico acima comprova a auséncia de infra-estrutura sanitaria em
Jacarecica ¢ Guaxuma. O atendimento a coleta de esgoto pela rede geral ¢é
insignificante, atendendo apenas 6,13% do total dos domicilios permanentes em
Jacarecica e 0,4% em Guaxuma. Se a captagdo de agua através de pogos
individuais pode causar problemas futuros aos mananciais, as fossas sépticas e
rudimentares geram impactos mais graves ainda, podendo contaminar e até
comprometer os mananciais subterrdneos e superficiais, através do adensamento

urbano desordenado.

Os dados apresentados pelos graficos e tabelas acima, mostram claramente
a realidade local ¢ bastante precaria, isso significa dizer que Jacarecica e
Guaxuma ndo dispdem de infra-estrutura urbana eficiente para atender as
demandas futuras e nem aos domicilios ja existentes. Tomar conhecimento dessa
realidade ¢ fundamental na compreensdo do comportamento do setor publico
diante das necessidades de cada lugar. Nos estudos realizados no capitulo a seguir,
as informagdes sobre a realidade do atendimento aos servigos de dgua e esgoto sio

fundamentais na analise da demanda por estes servigos no futuro.
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As condigdes sanitarias sdo bastante precarias ¢ com o aumento da
urbaniza¢do que vem se acelerando nos Gltimos anos na regido, poderdo ocorrer
sérios problemas ambientais, se aumentar significativamente o niumero de fossas
sépticas ou rudimentares e esgotos, sem nenhum ftratamento, jogados

clandestinamente nas aguas pluviais.

4.4 ZONEAMENTO E ESPECULACAO IMOBILIARIA.

A especulagdo imobilidria é um tema comum nos assuntos referentes as
grandes cidades do nosso pais. A cidade de Maceié encontra-se inserida neste
contexto e ja apresenta sérios problemas urbanos decorrentes do nio cumprimento
das leis urbanisticas previstas no Plano Diretor da cidade, acarretando a
degradagdo ambiental gerada pela sua expansdo, principalmente nos bairros do
litoral Norte, e devido a auséncia de disponibilidade e investimentos em infra-
estrutura para o local, a expansdo so fard aumentar ainda mais o surgimento de
favelas nas encostas e nos vales dos rios da regido que ¢ bastante disputada pelos

grandes empreendedores especuladores,

Para BRAGA (2001), o zoneamento urbano € o instrumento urbanistico
mais utilizado, mas nem sempre ¢ totalmente eficaz, pois € a partir dele que
emergem a especulag¢do imobiliaria e a segregagdo social. O uso e a ocupagdo do
solo ¢ a sua forma mais conhecida, definindo as zonas rurais, ambientais e

urbanizaveis e estabelece as normas de uso e ocupacdo para cada uma delas.

Ainda segundo o autor, a delimitagdo de expansdo urbana (area destinada
ao crescimento horizontal da cidade) requer uma série de cuidados na escolha dos
terrenos urbanizaveis, devem ser levados em consideragdio os critérios
urbanisticos, geograficos, sociais ¢ econdmicos, como também observar em que

nivel de adensamento urbano a regido se encontra no momento.

A delimitagdo da zona de expansio urbana deve ser bastante
criteriosa pois, se por um lado o sub-dimensionamento da zona de
expansdo urbana, pela diminuigio da oferta de solo urbanizavel, pode
favorecer a especulagido imobiliaria, levando ao aumento de prego da
terra, por outro lado, o super-dimensionamento pode produzir uma
urbanizagdio muito rarefeita com uma densidade urbana muito baixa,
aumentando excessivamente os custos de implementagdo da rede de
servigos e equipamentos urbanos.

(BRAGA, 2001, p. 101).
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A especulagido imobiliaria ja é uma pratica bem comum nas cidades,
principalmente pelo fato de bens imoveis ndo serem tdo faceis de se desvalorizar
quanto os outros bens. Os autores BOMFATI e SILVA (2004) afirmam que os
impostos deste setor sdo baixos comparados com outros tipos de aplicagio.
Investimentos em infra-estrutura, instalagdo de shopping centers e supermercados,
por exemplo, s6 fardo aumentar a valorizagdo dos iméveis nas suas proximidades
e estes beneficios adquiridos pelos proprietarios ndo sdo distribuidos para o
restante da comunidade, por isso € tdo interessante para os grandes investidores do

setor.

Segundo BRAGA (2001), o zoneamento se torna bastante perverso quando
na sua eficacia como instrumento de segregagdo socio-espacial. O autor lembra
que ao tratarmos da cidade, também estamos tratando sobre as atividades
realizadas pelas pessoas que nela habitam e os seus grupos sociais formados. Para
ele, o zoneamento se torna positivamente eficaz quando garante o bem-estar dos
habitantes ¢ também quando o jogo de interesses entre o setor privado e publico

fica balanceado, sem oferecer submissio nem de um lado nem de outro.

O zoneamento ¢ o meio que o poder publico utiliza para realizar o
ordenamento do uso e ocupagdo do solo urbano. Muitos autores acreditam que
esta forma de ordenagdo privilegia as classes de maior poder aquisitivo, mas, para
Silva apud BOMFATI e SILVA (2004), o ordenamento do territério pode ter uma
interferéncia tanto positiva quanto negativa para uma cidade, desde que a classe
média ndo substitua as casas populares ocasionando a exclusdo dos moradores de
baixa renda, como também ndo seja impedida de habitar em 4reas mais bem
providas de melhor infra-estrutura, sendo assim, havera espago para ambas numa

mesma regifo.

BOMFATI e SILVA (2004) acreditam que as leis do zoneamento podem
gerar limitagdes nas ofertas de terreno e, conseqiientemente, gera a segregagio
espacial quando estabelecem suas regras. Estas leis criaram um padrio urbano ao
longo dos anos que estimulou o desenvolvimento de comportamentos sociais
diversos, portanto, as caracteristicas de cada bairro sio previamente aspiradas para
eles através dos planejamentos, ou seja, as edificagdes devem conciliar com os

parametros de produgdo dos servigos urbanos.
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Segundo BOMFATI e SILVA (2004), no Brasil, a ocorréncia da
clandestinidade ¢ bastante comum na hora de se construir, tanto as elites quanto as
classes menos favorecidas fraudam as leis de zoneamento e os codigos de

edificagdo.

Diante da observagio feita pelo autor no paragrafo acima, fica claro que os
grandes empreendedores e construtores ndo sdo os unicos vildes da especulagio
imobilidria. Todos tém um tipo de interesse diferenciado que acaba finalizando
em uma forma de especulagdo. As atitudes da elite evidenciam a presenga da
especulagio por conta de sua dimensdo financeira, enquanto que a especulagio
das classes menos favorecidas ¢ mais silenciosa e menos chamativa aos olhos, por

possuir dimensdo de menores proporgdes.

Nas grandes capitais brasileiras - tomando como exemplo: Rio de Janeiro,
Belém e Sao Paulo, o setor imobiliario mostra claramente o seu desinteresse pelo
plano diretor e limitam-se apenas a cumprir os seus principios gerais (VILLACA,
1999). O autor trata bem da questdo da falta de interesse do setor imobiliario pelo

plano diretor ao dizer que:

A elite econdmica brasileira — no caso representada pelos interesses
imobiliarios — ndo quer saber de plano diretor, pois ele representa
uma oportunidade para debater os ditos ‘problemas urbanos’ que ela

prefere ignorar.
(VILLAGA, 1999, p. 240).
Para o autor supracitado, a falta de interesse por conta da populagio em
participagdo nos debates sobre os planos diretores ¢ notével e, a conscientizagdo
das diversas classes populares, sua organizagio e a organizagio do poder publico
¢ que podera trazer beneficios e melhores perspectivas para o planejamento no

Brasil.

4.5 IMPACTOS ESPERADOS CAUSADOS POR OCUPACAO

URBANA

A presente dissertagdo ndo ira ater-se a questdes de impactos ambientais

na regido Norte, mas considera conveniente salientar algumas observagdes sobre o
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tema, uma vez que em alguns trechos dessa regido, a degradagdo ambiental

causada pela urbanizagio ja se faz presente.

As instalagdes proximas aos mananciais € a beira mar (ver ilustragdes 11 e
12) revelam a despreocupagdo com o meio ambiente, por conta dos moradores de
Jacarecica e Guaxuma. As barracas das praias possuem fossas sépticas e algumas

estdo em situagdio bastante precarias.

Segundo as informagdes obtidas através de conversas com os funcionarios
das barracas da orla de Guaxuma, todas possuem caixa de gordura, fossas sépticas
e pogos individuais com alternativas para o fornecimento de agua e coleta de
esgotos. A profundidade média das fossas ¢ de 2 m e passam por manutengdo a
cada trés meses nas barracas com maior movimento de clientes. Segundo os
funcionarios, a distincia entre a fossa ¢ o pogo ¢ de 50 metros, no minimo. A
barraca Bar Brasil € a inica que tem uma fossa de 3m de profundidade e um pogo
de 3,5m, um pouco mais profundo do que os pogos das demais barracas, porque

fica situada numa parte da praia onde o mar estd um pouco mais afastado.

Hustraciio 7: Construgdes as margens do Rio Jacarecica e o despejo de esgotos domésticos.
Fonte: Frederika Araijo, 2007.
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Iustraciio 8: Construcdes as margens do Rio Guaxuma, desrespeito as normas de recuo
minimo de 30m. Fonte: Frederika Araijo, 2007.

A praia de Guaxuma ¢ bastante conhecida pelos moradores da cidade de
Maceié e pelos turistas que vém para a cidade em busca de boa comida a beira
mar, com tranqiiilidade, mas algumas barracas da orla apresentam até mau cheiro
causado pelas instalagdes sanitarias precarias bastante proximas ao mar e, além

disso, em varios trechos da praia sdo jogados lixo e garrafas plasticas.

lHustracio 9: Lixo e esgoto diretamente jogados no Rio Jacarecica. Fonte: Frederika Araiijo,
2007.



Algumas construgdes sdo feitas bem proximas a praia ou ao rio, como por
exemplo, o condominio fechado “Morada das Gargas” que estd em fase de
construgdo, esta localizado muito proximo as margens do Rio Guaxuma (ver

ilustragédo 10).

O condominio “Morada das Gargas” ¢ a melhor representacdo que
poderemos ter no momento para a realizagdo dessa pesquisa, quanto a tipologia
dos loteamentos e condominios horizontais que irdo surgir no litoral Norte,
principalmente pela sua repercussio no setor imobiliario. E um condominio com
instalagdes modernas, padrdo luxo, suas vias internas sdo asfaltadas, possui

projeto ambiental e uma estagdo propria para tratamento de esgoto.

. ’;._,l -
2

Hustragio 10: Obras do condominio fechado “Morada das Garcas”, préximo ao Rio
Guaxuma. Fonte: Frederika Aratjo, 2007.
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llustraciio 11: Obras retomadas de um prédio bastante préximo das barracas na praia de
Guaxuma. Fonte: Frederika Araijo, 2007.

As fotos revelam o descaso da populagdio quanto a beleza das praias desses
bairros. A maioria das pessoas ndo percebe que a responsabilidade de cuidar do
seu bairro ndo ¢ so da prefeitura, jogam lixo nas ruas e nos terrenos baldios,
mesmo com a presenga de depositos de lixo espalhados pelas redondezas das
barracas da praia. O comportamento da populagdo demonstra que ela ndio esta
preocupada com a conservagdo dos coqueirais, da paisagem e da harmonia do seu
bairro, dentre outras coisas agradaveis e imprescindiveis a sobrevivéncia humana

que Jacarecica e Guaxuma tém para oferecer-lhes.

4.6 TENTATIVAS MUNICIPAIS DE ORDENACAO DO USO E

OCUPACAO DO SOLO

A Prefeitura de Maceio (MACEIO, 2000) teve a iniciativa de realizar uma
experiéncia em agosto do ano de 2000, como tentativa de organizar a ocupagio do
litoral Norte, elaborando o documento chamado Plano Estratégico para o
Desenvolvimento Sustentavel do Litoral Norte de Maceid, através da Secretaria
Municipal de Planejamento, atual SEMPLA. Esse documento faz parte do

processo de construgdo das novas leis que hoje servem como pardmetros
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urbanisticos para a regido. O mesmo apresenta propostas para disciplina o uso e

ocupagdo do solo na faixa litordnea da regidio norte da cidade.

No atual momento, contamos com o Plano Diretor de Maceio, onde
podemos obter as normas que regem o uso e ocupagdo do solo da regido Norte, e
da cidade como um todo. Este € o principal instrumento legal que visa promover
estratégias para regular o uso e ocupagdo do solo quanto a localizagdo, e
implantagio com propostas urbanisticas e de paisagens para a regido, por isso, o
presente estudo baseou-se no Plano Diretor, mais especificamente, nos pardmetros
urbanisticos contidos no Codigo de Urbanismo e Edificagdes, para realizagdo da
dissertagdo. Resta-nos perceber, entdo, que a Prefeitura pretendia chegar até aqui,
mas o Plano Estratégico ndo foi efetivado, e suas indicagdes foram absorvidas
pelo Plano Diretor, representando parte das negociagdes para atingirem as normas

atuais.

4.7 LEI DE ZONEAMENTO DE USO E OCUPACAO DO SOLO

(MINUTA)

A produgido e organizagio do espago urbano do Municipio de Recife, conta
com a regulagdo urbanistica da Lei n® 14511/83 - Lei de Uso e Ocupagio do Solo
do Recife — LUOS. Esta Lei considera as caracteristicas geomorfologicas do
territorio municipal a delimitagdo fisica entre morros e planicie, bem como a

infra-estrutura basica existente, o solo e as paisagens natural e construida.

A Prefeitura de Maceio, com o mesmo objetivo de estabelecer estudos das
caracteristicas fisicas e geograficas da regido Norte de Macei6, portanto, elaborou
0 Plano Estratégico para o Desenvolvimento Sustentiavel do Litoral Norte de
Macei6, mas ndo obteve éxito na sua implementagdo. Assim, o plano foi
absorvido pelo plano diretor da cidade que utilizou suas informagdes sobre as
caracteristicas geomorfologicas e paisagisticas da regido para definir os

parametros construtivos destinados a ela.

A minuta da qual esta segdio trata ¢ um dos instrumentos de aplica¢do do
Plano Estratégico para o Desenvolvimento Sustentavel do Litoral Norte de

Maceio (PEDSLNM) que, na criagdo de Zonas de Interesse Ambiental e
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Paisagistico (ZIAP), tem, como maior objetivo, garantir a constituigdo de
assentamentos urbanos sustentaveis através da protegdo ambiental, principalmente
por se referir a areas potencialmente reconhecidas como de interesse ambiental e

paisagistico.

Através dos pardmetros de zoneamento e ocupagdo do solo, a legislagdo
procura ordenar o crescimento urbano da regifio, dar infra-estrutura adequada ao
crescimento populacional, bem como do sistema vidrio e transporte coletivo e

promover a integragdo da populagdo aos beneficios gerados pela urbanizagio.

E de fundamental relevincia comentar aqui sobre alguns aspectos do
Zoneamento encontrados no PEDSLNM, pois este trata de questdes
especificamente relacionadas ao litoral Norte de Maceid, suas caracteristicas e

fragilidades ambientais.

O PEDSLNM define Zona de Interesse Ambiental e Paisagistico — ZIAP,
como sendo areas em que ha necessidade de protegdo ambiental e paisagistica e a
ocupagdo esta voltada para o desenvolvimento sécio econdmico e cultural local,
por meio da valorizagdo dos elementos naturais existentes e do equilibrio do
ecossistema. Dentre estas areas as quais o Plano se preocupa podemos citar
algumas como: as encostas de alta declividade, manguezais e suas dreas de

estabilizagdo, as praias e sua orla maritima, os mananciais e os rios e riachos.

Estas ZIAPs sdo subdivididas em setores que ainda podem ser
subdivididos em: Setor de Prote¢io Ambiental (SPA); Setor de Adensamento
Restrito (SAR); Setor de Adensamento Preferencial SAP); Setor de Interesse
Turistico (SIT) e o Setor de Interesse de Habitagdo e Social (SHIS).

O Setor de Protegdo Ambiental 1 (SPA-1) corresponde a faixa de Terreno
da Marinha delimitada pela Secretaria de Patrimonio da Unido (SPU). As dreas
deste setor serdo destinadas a implantagdo de equipamentos publicos de lazer e
apoio ao turismo, possibilitando o acesso ao mar e prote¢do ao ambiente litordneo,
desde que a implantagio de empreendimentos turisticos ndo atrapalhe o
desempenho das fung¢des pablicas e de protegdo a natureza de acordo com o artigo
225 da Constituigdo Federal, também proibida qualquer parcelamento do solo

nesta area.
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O Setor de Protegdo Ambiental 2 (SPA-2) ¢ composto pela faixa de
20,00m (vinte metros) de largura contados a partir da margem dos cursos de agua
superficiais. Aqui, deverdo ser observadas as leis Municipais, Estaduais e Federais
vigentes referentes aos recursos hidricos. Serad projetada uma faixa sanitaria nas
margens dos leitos dos principais rios da regido, considerada como non edificandi
(nunca menor que quinze metros) para a implantagdo de sistemas de rede coletora

de aguas pluviais e esgotos domiciliares.

O mapa a seguir ilustra apenas a parte interessada no trabalho do litoral
Norte, que contém os bairros de Jacarecica e Guaxuma. Nele estdo representadas
as areas pertencentes as Unidades Paisagisticas sugeridas pelo Plano, os rios e
riachos da regido e as Unidades Paisagisticas Fluviais com as correspondentes

bacias hidrograficas.

UPF 3

A

Qceano
Atlantico

Riacho Doce Rio Pratagy
Rio Guaxuma Riacho
Rio Jacarecica Garga Torta
< & C OO0 O O . 2 <
UP1 uP2 UP3 UP5 UP6 UP7 uP8 uPg UP10
UP4

lustragfdio 12: Mapa esquemditico das Unidades Paisagisticas. Fonte; Plano Estratégico para
o Desenvolvimento Sustentiavel do Litoral Norte de Macei6, 2000.

A area do Setor de Adensamento Restrito 1 (SAR-1) localiza-se na

planicie litoranea, a partir da AL-101 Norte em diregdo ao Oceano Atlantico, entre
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os rios Jacarecica ¢ Pratagy. Neste setor, deve ser respeitada a paisagem dos
coqueirais ja protegidas no Codigo de Urbanismo, a vista do mar a partir da Al-
101 e definir o gabarito das edificagdes que contribua para a integragio com a

paisagem.

O Setor de Adensamento Restrito 2 (SAD-2) compreende as encostas, s3o
areas que apresentam riscos geologicos, possuem declividade superior a 30%,
onde estas condigdes ndo sdo aconselhados parcelamentos de glebas sem o
acompanhamento de declaragiio do responsavel técnico (ART) de que é vidvel

edificar no local.

As areas pertencentes ao Setor de Adensamento Restrito 3 (SAD-3) sdo as
areas de vulnerabilidade ambiental, sujeitas 4 enchente, areas de fundo do vale,

ndo sendo permitidos cortes abruptos nas suas encostas laterais.

O Setor de Adensamento Preferencial (SAP) é a regido dos tabuleiros,
areas de grande incentivo de ocupagfo por serem favordveis & implantagio de

infra-estruturas.

As areas do Setor de Interesse Turistico 1 (SIT-1) sdo as que possuem
maiores atrativos naturais na planicie litorfnea, sdo destinadas a planejamento
turistico, a partir da AL-101 Norte em diregdo ao Oceano Atlantico, entre os rios
Pratagy ¢ Meirim. Estas areas devem seguir planos e projetos para o
desenvolvimento turistico com o intuito de promover potencialidades econdmicas
¢ culturais, mas, ndo podendo esquecer de evitar a degradagdo dos recursos

ambientais € da paisagem.

As dreas pertencentes ao Sctor de Interesse Turistico 2 (SIT-2) situam-se

na mesma faixa litordnca mas, localizada entre os rios Meirim € o Rio do Senhor.

E, por altimo, temos o Setor de Interesse de Habitagio e Social (SHIS) que
trata das arcas habitacionais ja existentes e consolidadas declaradas de interesse

social.

Este Plano levou em consideragio as fragilidades da paisagem, dos
manangciais e da geografia local como um todo, portanto, ¢le nio foi incorporado

ao Plano Diretor da cidade. Esses limites de ocupagio sdo uma maneira de
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controlar 0 uso ¢ a ocupagio do solo, de forma a disciplinar a utilizagdo dos
recursos naturais, minimizando os impactos de tais ocupagBes, entretanto, cabe ao
municipio impor essas limitagdes com o fim de garantir a preservagdo dos bens

naturais da regifio e o bem estar da populago.

4.8 OS LIMITES DE OCUPACAO DO SOLO

4.8.1 O Plano Diretor de Maceid

A Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001, denominada Estatuto da Cidade,
através dos arts. 182 ¢ 183 da Constituigdo Federal — CF - 1988 estabelece as
diretrizes gerais de politica urbana, ou seja, as normas de ordem piblica e
interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem
coletivo, da seguranga e do bem-estar dos cidaddos, bem como do equilibrio

ambiental.

O Estatuto da Cidade trata da exigéncia as prefeituras de cidades com
populagdo acima de vinte mil habitantes, terem o Plano Diretor, aprovado pela
Camara Municipal, como instrumento bésico da politica de desenvolvimento e de
expansdo urbana, ele regula e organiza o uso e a ocupagdo do solo da cidade,

através de leis municipais.

As Prefeituras se responsabilizam por organizar e administrar os
problemas urbanos gerados pela ocupagdo desordenada, baseando-se no Plano
Diretor. Suas exigéncias devem ser cumpridas para assegurar 4 populagio o
atendimento de suas necessidades quanto & qualidade de vida, 4 justiga social e ao

desenvolvimento das atividades econdmicas.

A cidade de Macei6 obteve o primeiro Plano Diretor em 1981 através da
aprovagdo da Lei Municipal n® 5.486/05, que trata do uso do solo da cidade de

Macei6 de forma geral.

A tentativa do Plano Diretor em controlar a ocupagio, ao menos indica
diretrizes para protegiio ambiental, pois, no Art. 129, Capitulo V Do uso e

ocupagdo do solo, desta lei, que trata da Macrozona de restrigdo 4 Ocupagio,
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refere-se 4 planicie costeira e flivio-lagunar, como areas de fragilidade ambiental
que necessitam de restrigio ao uso e a ocupagio urbana para se compatibilizarem

a capacidade de suporte fisico natural,

4.8.2 Os Limites para se Construir

Para se determinar os limites de ocupagdo do solo, faz-se necesséria a
aplicagdio dos pardmetros urbanisticos que sdo definidos por grandezas ¢ indices
(relagdes ente duas grandezas) com o objetivo de medir aspectos fundamentais
relacionados com a densidade ¢ a paisagem urbana. Estes parimetros sdo retirados
do Cédigo de Edificacdes e Urbanismo de Maceio, referentes aos bairros de

Jacarecica e Guaxuma.

O tamanho do lote regula o parcelamento do solo e ¢ definido pela testada
¢ 4rea minima, modificando-se de acordo com as densidades previstas para as

diversas zonas ou as caracteristicas das mesmas.

O Coeficiente de Aproveitamento (CA) do terreno € o quociente entre a
soma das areas construidas da edificagéo € a drea do terreno, (CA=AC/AT). Neste
céalculo ndo s3o computadas as areas de subsolo quando utilizadas como garagens,
pilotis, areas como hall do pavimento, pogos de elevadores, caixas de escadas e

areas construidas na cobertura quando de utilizag8o comum da edificagio.

A taxa de ocupaglio do terreno ¢ a relagio da projegdo horizontal da
edificagdo ou edificagdes e a area do lote (TA=PAC x 100AT). Esta taxa varia
entre 5% e 50% e pode atingir 90% nos térreos destinados a servigos de comércio
¢ indastrias nos Corredores de Atividades Multiplas. Regula o espago nio
edificado ao entorno das construgdes, principalmente no térreo. Ndo séo
computados neste calculo os beirais, elementos de fachada, pergolados, piscinas, o
pavimento garagem quando utilizado apenas para garagem, o subsolo quando
usado para estacionamento, centrais elétricas ou de ar refrigerado, depositos,
subestagfio, casa de gerador e escaninhos, pilotis (desde que utilizado para uso
comum da edificagio e quando a area de construgfio nfo seja maior do que 40%

da area de proje¢do da limina do prédio).
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A quantidade de andares que as edificagbes podem ter acima do solo é
chamada de nimero de pavimentos, este varia conforme o zoneamento. Na regido
dos referidos bairros do litoral Norte de Macei9, a legislagiio permite construir até

20 pavimentos.

Altura méxima da edificagio ¢ medida a partir do nivel do meio fio até o

apice do predio.

Afastamento frontal é a distdncia minima que uma edificagio deve ficar
dos alinhamentos existentes ou projetados e das demais divisas do lote ou terreno,
variando em fungfo da altura do prédio e da largura das vias, devendo respeitar o
recuo minimo para cada Zona Urbana ou Corredor Urbano, definido pelo Plano
Diretor. Para o calculo dos recuos frontais, laterais e de fundos do terreno, séo
consideradas, respectivamente, as distdncias da edificagdo ao alinhamento

existente ao projetado, a cada uma das divisas laterais e a divisa de fundo do lote.

Nos recuos minimos da edificagdo, ¢ permitida a construgfo de: beirais,
cobertas para embarque desembarque, caixas de ar condicionado, subsolos quando
utilizados para estacionamento € espagos correlatos e para abrigos de veiculos
e/ou areas de lazer no térreo. Neste caso, o subsolo é o pavimento cuja laje de
cobertura néio ultrapasse 1,80m em face do nivel do meio fio relativo ao lote em
que se situe. Pode se construir guaritas com banheiros no recuo frontal da
edificagio, com 4rea total construida nfio superior a 8,00m> Se o terreno tiver
mais de uma testada, a cada uma delas devera ter um recuo frontal, sendo os
restantes considerados laterais. Nos imodveis situados na Zona Residencial 5
(ZRS5), voltados simultanecamente para a orla maritima ¢ para a rodovia AL-101

Norte, as testadas serdo consideradas recuos frontais.

O zoneamento da cidade de Maceié consiste em 9 zonas residenciais no
perimetro urbano, representadas pela sigla ZR facilmente identificadas no mapa

em anexo ao Cddigo.

O Codigo de Edificagbes € Urbanismo (Lei n® 5.354 de 17 de janeiro de
2004) liberou o limite quanto ao namero de pavimentos para os prédios no litoral
Norte de Maceid, e inclui os bairros dessa regidio no perimetro urbano ZR-5, como

apresentado no quadro a seguir;
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Tx. Altura | Testada| Area Recuo Minimo

i Coeficiente de
Zonas| Usos Ocupaglo | Maxima | Minima | Minima

Aproveitamen
do Terreno | Edificagio | do Lote | do Lote Laterais e de

Méxima |(n®pavtos)| (m) | (we) | Frontal(m) | ‘2 FCCTTE to do Tereno

UR-1 60% 2 - - 5 2 2

UR-4 Para condominios horizontais, aplicam-se os critérios definidos para o uso UR-1;
Para condominios verticais, aplicam-se os critérios definidos para o uso UR-§

ZR-6 50% 10 - - R=5+{n-2y2|R =15+ (n-2)2 4

UR-5 35% 15 - - R=5+{n-2)2|R=15+ (n-2)/2 4

20% 20 - - R=5+{n-2)2|R=15+(n-2)/2 4

Tabela 5: Quadro de parimetros urbanisticos para a ZR-5. Fonte: Prefeitura Municipal de
Maceié, Codigo de Urbanismo ¢ Edificacdes de Maceid,

A tabela acima contém apenas os pardmetros referentes aos bairros em
estudo: Jacarecica e Guaxuma. A sigla UR significa Uso Residencial e
corresponde ao tipo de unidade que devera ser implantada na gleba ou lote. Para
melhor compreenséo da tabela acima, de acordo com as especificagdes do Cadigo,

temos:

UR-1: quando na gleba ou lote for implantada uma unidade residencial
unifamiliar;

UR-4: quando na glcba ou lote forem implantadas 3 (trés) ou mais

unidades residenciais de uso UR-1 e/ou 2 (duas) ou mais unidades de uso UR-5;

UR-5: quando na gleba ou lote for implantada 1 (uma) edificagdo

multifamiliar com 3 (trés) ou mais pavimentos.

4.9 CONCLUSAO

As caracteristicas da area em estudo aqui apresentadas demonstram a sua
vulnerabilidade com relagio aos problemas ambientais. Sua geografia ¢ rica em
ecossistemas bem diversificados que merecem ser preservados diante da

explorag¢do urbana.

Os dados demonstram a deficiéncia nas infra-estruturas do local que se
tornou alvo de especulagio, por parte dos investidores do setor imobilidrio e

turistico, entretanto, essas informagfes, juntamente com os instrumentos de
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intervengéo urbanistica adotados para essa regido, se transformam em ferramentas

importantes para a reflexdo do tema abordado.

Quanto aos limites de constru¢fio especificados na nova lei, ndo se sabe se
sdo adequados a urbanizagdo de &reas de expansdo urbana, como por exemplo, o
litoral Norte de Macei6é, uma vez que os recuos progressivos interferem
diretamente no potencial construtivo de uma regifio que ir4 se desenvolver, sem
dispor de infra-estrutura sanitdria para atender a demanda que ird surgir,
fomentando a necessidade de uma previsdo de custos necessdrios para que os
novos empreendimentos sejam recebidos pelos servigos de agua e esgoto, nio

comprometendo a sustentabilidade local.

Nesse contexto, o proximo capitulo, entdo, fard uma estimativa desses
custos do potencial construtivo, com a aplicagdo dos pardmetros urbanisticos que
regulam o uso ¢ a ocupagdo do solo nos bairros de Jacarecica e Guaxuma,
resultando na demanda por servigos de agua e esgoto, com o objetivo de analisar o

atendimento a essas demandas. .
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5 CALCULO ESTIMATIVO DO POTENCIAL
CONSTRUTIVO E DAS DEMANDAS POR AGUA E ESGOTO,
EM JACARECICA E GUAXUMA

5.1 INTRODUCAO

Nesta parte da dissertagdo, encontram-se os calculos estimados das areas
construidas, niimero de habitantes, consumo de dgua por habitante e despejo de
esgoto por habitante, que servirdo como base para a analise da demanda eclodida
e do atendimento destes servigos pelo setor publico. Esses cilculos foram
realizados através da aplicagdo dos pardmetros de intervengio urbana constantes
no Cédigo de Urbanismo e Edificagdes de Maceid e das formulas necessarias para
a obtengdo da demanda por servigos de agua e coleta de esgoto, através de
simulagfio de urbanizagio para a area em estudo, de acordo com a liberagdo para o
limite maximo do numero de pavimentos, aprovada para a regido Norte de Maceid

na lei vigente.

Em seguida, serfio estimados os custos dos setores publico e privado, dos
investimentos necessarios para atendes 3s demandas de 4gua e esgoto surgidas
com as simulagdes apresentadas. Apds calculadas todas as estimativas de custos,
serdo apresentadas as analises destes, bem como, o comparativo para melhor

compreensdo dos resultados encontrados.

5.2 CALCULO ESTIMATIVO DO POTENCIAL

CONSTRUTIVO

Para estimar o calculo do potencial construtivo € da demanda por servigos
publicos, é necessario ter uma referéncia para os modelos que poderfio surgir nos
bairros em estudo, pois estes modelos irdo nos fornecer informagdes como o
padrido da qualidade dos prédios, a quantidade de quartos que cada modelo possui
que ¢ fundamental para se estimar a o niimero de pessoas por unidade residencial,

pois através deste valor podemos estimar o cdlculo para o consumo de 4dgua por



habitante, bem como o volume de esgoto despejado por habifante. Estes
calculos irdo finalmente nos fornecer as demandas por servigos de 4gua e esgoto,
¢ por fim, analisarmos como serdo atendidas pelo setor piiblico, que sio o objetivo

principal desta pesquisa.

Em seguida serfio apresentadas as tabelas ¢ as plantas em anexo deste
trabalho (ver Anexol, 2 e 3) com os lotes e suas 4reas calculadas para cada
situaglio proposta. Estes anexos trazem os detalhes das dreas ocupadas no trecho

completo em estudo.

Para o clculo das dreas construidas nos lotes do trecho em estudo foram
aplicados os parmetros estabelecidos pelo Codigo de Edificagbes, respeitando os
recuos, a taxa de ocupagido maxima do terreno e o coeficiente de aproveitamento
do ferreno para compor as tabelas necessarias & compreensio do processo da

simulagfo proposta.

A simulagdo foi realizada em trés situagdes diferentes de edificacdio onde
estas apresentam a quantidade de pavimentos definida pelo Cédigo. Os recuos
iniciais sdo varidveis, segundo a classificagio do Cédigo de Urbanismo e
Edificages de Maceid, conforme anteriormente explicado na Tabela 5 da secfio
4.8.2 do capitulo anterior. Séo trés alturas diferentes utilizadas para os prédios: o

primeiro com 10 pavimentos; o segundo com 15 e o ultimo com 20 pavimentos.

Sendo assim, substituindo nas formulas para os recuos frontal, lateral e de

fundos, para as trés alturas permitidas, temos:
Altura Maxima da Edificagéio = 10 pavimentos

Recuo Minimo Frontal

R-_—5+LI.1.._.__.2_)
2
R=5+———(102_2)

R =9,0m
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Recuo Minimo Lateral e de Fundos

R =150 =2 ; 2

R=150+£1~0—_g)
’ 2

R=35,5m

Onde n € o nimero de pavimentos. R € o recuo final permitido para o

imovel em fungfo da altura da edificagio.

Apos substituir n por 10 (que corresponde o numero de pavimentos),
temos o recuo frontal igual a 9,0 metros, conseqiientemente, os recuos lateral e de
fundo que sdo resultantes da mesma férmula, resultam em $5,5m, apds a

substituigdo.
A seguir, serd realizado o mesmo procedimento para 15 pavimentos:
Altura Méxima da Edifica¢do = 15 pavimentos

Recuo Minimo Frontal

R=5+.(_.I:I—_2)
2

Rms-f-...(l?;.z)_
2

R=11,5m

Recuo Minimo Lateral ¢ de Fundos

R=1,50+Q;—2)

R =150+ {8=2)
’ 2

R =8,0m
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Onde n € o nimero de pavimentos que sera substituido por 15, neste caso.
Em seguida, encontraremos o valor de 11,5m para o recuo frontal e 8,0m para os

recuos lateral e de fundo.
Altura Méxima da Edificagdo = 20 pavimentos

Recuo Minimo Frontal

_2)
R=5+222)
)
R=5+(20*2)
2
R=140m

Recuo Minimo Lateral e de Fundos

R=1,50+LI—1-;—2)

R =150+ &2
’ 2

R =10,5m

Por fim, tem-se os recuos para 20 pavimentos, a0 Substituirmos n na
formula acima por 20, obtemos 14,0m de recuo frontal € 10,5m de recuo lateral e
de fundos.

Ap6s os valores acima calculados, os recuos serdo utilizados na obtengfo
das areas que definem a lamina de construgdo, ou seja, refere-se a parte do lote

que podera ser utilizada para construgio.

(O calculo acima se refere aos recuos progressivos que depende
diretamente do nimero de pavimentos. Diante disso, que implicagio tal
ferramenta traz para a estimativa da demanda por servigos publicos de dgua ¢
esgoto? Esta discussdo serd abordada e discutida na se¢io 6.2 do presente

trabalho.
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Ainda segundo as especificagdes do Cédigo de Edificagdes, o coeficiente
de aproveitamento (CA) do terreno definido para essa Zona ZR-5, referente aos
loteamentos verticais, € igual a 4 e a taxa de ocupagdo (TO) é de 50% para 10
pavimentos, 35% para 15 pavimentos e 20% para pavimentos, todos explicados
anteriormente na sego 4.8.2 do capitulo anterior. Portanto, através destes valores
estabelecidos para a taxa de ocupacdo, entende-se que se a 4rea obtida através da
aplicagéio dos recuos for maior do que as areas encontradas com a aplicagfio destes
percentuais, os valores em m? utilizados para érea de construgdo serfio estes

tltimos, pois esses valores nfo poderio ser ultrapassados.

Ainda referindo-se aos recuos, nas testadas dos lotes voltadas para a AL-
101 Norte, que s3o os fundos dos lotes, foram considerados mais dois recuos a
serem somados ao recuo de fundos que serd considerado 0 mesmo valor do recuo
frontal (voltado para o mar): uma faixa de dominio com 11 metros a partir do eixo
da AL e uma faixa de 15 metros a partir dessa faixa de dominio, chamada de faixa
non aedificandi. Ao final, serfio somadas as trés medidas para se obter o valor
final do distanciamento. As fachadas frontais da 4rea de construgfo, sera imposto
um valor méaximo para ela de 30 metros de extensdo. A seguir, temos um exemplo

da aplicagdo dos recuos laterais, frontal e de fundos:

Maceid AL-101 NORTE Paripueira

Faixa de dominio da AL-101 Norte

Area non zedificandi

Recuo de Fundog

/

/ o Recuo Lateral

Recuo Frontal

Faixa de 33m a partir da linha de praia-mar

Qceano Atlantico

Ilustraciio 13: Exemplo da aplicacfio dos pardmetros urbanisticos definidos para construcio
no Litoral Norte de Macei6. Fonte: Frederika Araijo.
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Ao recuo frontal serdo somados 33 metros que sdo considerados a partir da

linha de praia mar. Com as medidas dos recuos, obtemos as dreas de recuos.

Todas as medidas e célculos referentes 4 simulagiio de urbanizagio dos
bairros, como: as areas de construgHo, as areas de recuos, area resultante da
testada maxima, quantidade de habitantes, os cdlculos das demandas por 4gua e

esgoto, serdo apresentadas nas tabelas a partir da Tabela 6 até a Tabela 11,

Para realizar esta parte do trabalho referente aos calculos acima citados, &
fundamental saber a areas dos apartamentos que estio sendo construidos, pois
assim estimaremos a quantidade de pessoas por unidade domiciliar e por cada
prédio, de acordo com o modelo escolhido. Portanto fomos em bugca de
informagdes das pessoas que estio diretamente ligadas a0 mercado imobiliario da
cidade e que possam fornecer as informagdes mais proximas da realidade

possivel.

Diante disso, em uma conversa com o Sr. Horacio Lima Neto?, foi possivel
ter acesso a varios modelos e pregos do mercado de apartamentos para todos os

padrdes que estdio em alta em Maceid.

Segundo o Sr. Hor4cio Lima Neto, a exigéncia da clientela quanto ao
acabamento € o que define se um prédio tem padrio popular ou luxo. Um prédio
residencial com apartamentos de 4rea inferior a 100m? nfio exige que a fachada
seja em revestimento cerdmico, podendo ser em textura. A partir de 100m?, o
padrio do acabamento aumenta, assim como aumenta também a quantidade de
suites por unidade domiciliar. As 4reas dos apartamentos estio entre 83,00m? e
120m?2,

Em seguida, procurou-se a opinidio de um projetista, ¢ assim seguimos as
orientagdes do arquitcto renomado, Heitor Maia Dores®, e adotando a tendéncia de
tipologia dos prédios residenciais nos bairros do litoral Norte sugerida por ele que

Jarealizou alguns projetos de prédios residenciais para a regido.

? Entrevista realizada no dial0 de julho de 2007 ao Sr. Hor4cio Lima Neto, gerente de vendas de
terceiros e usados da Zampieri imoveis, empresa do setor imobilidrio, situada na Ponta Verde,
Maceid.

* Entrevista realizada no dia 12 de jutho de 2007 ao Prof. Heitor Maia Dores, leciona a disciplina
Projeto de Arquitetura 2, do urso de Arquitetura na Universidade Federal de Alagoas.
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Segundo o arquiteto Heitor Maia, os modelos de prédios que ele ja
projetou para o litoral Norte foram dois: No primeiro tipo, os apartamentos sdo
considerados de luxo, o prédio possui 18 andares com 2 apartamentos por andar e
250m? de 4rea de construgdo e a apresentam uma quantidade grande de banheiros
(4 ou 5) por unidade residencial, devido aos padrdes de conforto exigidos pela sua
clientela que, normalmente, é composta por pessoas de alto poder aquisitivo, com
renda media alta. O segundo projeto realizado por Heitor Maia ¢ composto por
dois tipos de apartamentos diferentes, prédio com 15 andares e 20 apartamentos
por andar, sendo que 16 destes sdio do tipo quarto e sala ¢ 45m? de area, e os 4
restantes, do tipo 2 quartos com 75m® de 4rea construida, possui apenas um

banheiro por unidade domiciliar e seu plblico é considerado de classe média.

De acordo com os estudos realizados, podemos perceber que os modelos
dois tipos de projetos demonstrados pelo projetista Heitor Maia, e os modelos

apresentados pela imobilidria s3o bastante parecidos.

Diante das observagles acima mencionadas, o presente trabalho realiza
uma simulagdo de urbaniza¢do dessa drea com trés modelos, utilizando os
parametros definidos pelo Codigo de Edificagdes de Urbanismo de Maceid, para a
defini¢io de 4areas a serem ocupadas por condominios verticais: o primeiro
modelo com 20 pavimentos, o segundo apresenta 15 pavimentos ¢ o terceiro e
aitimo, 10 pavimentos. Portanto, as areas dos apartamentos escothidos para a
simulago foram: 45m?, 75m?, 115m?, 120m, 200m?, 250m? e 300m?. Dessa forma
pode-se observar varios comportamentos para as demandas por servigos de 4gua e

esgoto.

O consumo de agua por habitante que é calculado de acordo com o niimero
de habitantes por apartamento é a vaziio, representada pela letra Q e sua unidade é

dada em litro/dia ou m*h. Tem com férmula:
Qagua=N"habx Qp

Onde, N° hab ¢ o nmimero de habitantes por unidade residencial que é

calculado pela soma de habitantes por quarto e servigo.
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Qp ¢ o consumo médio de 1 pessoa por dia, de 200 litro/hab x dia, ou s¢ja,

é o consumo basico de uma pessoa por dia’,

Substituindo os valores ¢ unidade na formula acima, cancelando a unidade
hab do numerador pela unidade hab do denominador, chegamos a um resultado
em litro/dia. Sabendo-se que 1000 litros = Im?® ¢ que um dia tem 24 horas,
multiplicando os valores encontrados e transformando as unidades, chega-se a
unidade de m*h.

O calculo do despejo de esgoto por habitante é a vazio de esgoto, também
representada pela letra Q e sua unidade ¢ dada em L/dia ou m*/h. E tem a seguinte

formula:
Qesgoto = 0,8 x Qégua

Isso significa que 80% da agua consumida por habitante transformam-se

em esgoto.

Com os célculos gerados em planilhas do Excel, chegamos as vazdes finais
estimadas para a populagdo da regifio, que sdo a demanda por servigo de agua e

coleta de esgoto.

Os loteamentos horizontais foram inserides no modelo por ser também um
tipo de empreendimento bastante corrente em areas costeiras no estado de

Alagoas, principalmente no litoral Sul de Macei.

Os parametros utilizados para os loteamentos horizontais foram os
seguintes: a 4rea considerada para cada lote é de 450m?, portanto, nfimero de lotes
¢ o resultante da divisdo da area lotedvel por 450. A 4rea Lotedvel corresponde a
60% da area total do lote, os 40% restantes, correspondem as 4reas destinadas a
vias publicas ¢ areas verdes, geralmente sfo aplicados 40% e nfo 35 % como
deveria, pois, apesar de desfavoravel para quem vai construir é o valor mais
proximo da realidade. Nos lotes resultantes desta divisdo serd aplicada a taxa de
ocupagdo de 60%, multiplicada por dois pavimentos, considerando que este serd o

modelo de construgfo para as unidades residenciais dos loteamentos horizontais.

4 Indica¢io de volume do consumo diario de gua por habitante, adotado pela Casal.
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As siglas L, LV e LH, nas tabelas, representam respectivamente, Lotes,

Loteamento Vertical e Loteamento Horizontal.
Area Total é a 4rea do terreno em metros quadrados.

Area resultante recuos ¢ a area resultante da aplicagdo dos paridmetros
urbanisticos impostos pelo Codigo de Edificagdes (Tabela 5), quanto aos recuos
frontais, lateral e de fundos que ji foram previamente calculados através das
formulas acima explicitadas, referente 4 quantidade de pavimentos constante em

cada um dos trés modelos propostos.

Area Loteavel ¢ a drea resultante da aplicag3o do percentual da taxa de
ocupagio dos pardmetros do Codigo definidos para cada limite méximo de

andares.

Numero de lotes para LH ¢ a divis3o entre a Area Loteavel e a area do lote
de 450m? para LH.

Para os loteamentos verticais, a drea construida coincide com a area

construida, portanto os valores serdo iguais.

Area da Testada Méxima de 30m € a 4rea resultante desse valor maximo
permitido para a testada, definido pelo Cédigo, aplicada apenas nos Iotes onde a

testada ultrapassa este valor.

O nimero de apartamentos por andar (LV), foi estimado a partir dos
modelos de apartamentos mais freqiientes no mercado atual, baseando-se nos
modelos propostos pelo Prof. Heitor e nos mais vendidos pelas imobiligrias,

anteriormente comentados.

Area do apartamento ou unidade residencial é a 4rea de construgéo final do

imével,

As tabelas a seguir mostram os calculos realizados para cada modelo
sugerido, aplicando os pardmetros urbanisticos definidos pelo Coédigo de

Edificagdes, conforme mostra a planta a seguir;
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llustragdo 14: Representagio da aplicacio dos parimetros urbanisticos do Cédigo de Urbanismo e Edificacdes, para 10 pavimentos, nos bairros de Jacarecica e
Guaxuma.

SIMULACAO PARA 10 PAVIMENTOS

TRECHO COMPLETO DA AREA EM ESTUDO, INICIO DO TRECHO A PARTIR DO RIO JACARECIA, ATE O RIO GUAXUMA
ESCALA 1:7500

[ PARTE 1 B d PARTE 2 RVl PARTE 3

AL-101 NORTE

FOZ DO RI0 GUAXUMA /

N o

R R CCEANOATLANTICO
B ")‘:’><
st )// FOZ DORIQ JACARECICA
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Tabela 6: Célculo do potencial construtivo para 10 pavimentos no bairro de Jacarecica, ireas de construgio, consumo de sgua por habitantes e despejo de esgoto
por habitantes.

PRAIA DE JACARECICA
CALCULO DO POTENCIAL CONSTRUTIVO PARA 10 PAVIMENTOS
Area o qa |Areado| ., Total
Kran Area Kren do N° Area Area :p:r:. Apart. p'::r‘:;a?'t. ;‘::u: w.c.b. N° N®hab| Total |Consumo de agua por| Despejo de esgoto
result. . Lote | Lotes Testada ou e por | quartos | por |hab. por hab. (Qagua) por hab. (Qesgoto)
LOTES| Total Loteavel Constr. . por ou por -
(m?) recuos (m?) para | para (m?) Maxima Andar unid. unidade | Pavim Prédio | por unid.| unid. | prédio
(m?) LH LH 30m resid. 4 ou resid. | resid. |ou cond.
para LV ¢ resid, |ParalV
] (m?) i dia me/h lidia me/h
L1|LV| 5.035 | 2.025 2518 - - 2518 2.025 18 115 5 90 900 3 7 1.260 252.000 10,50 201.600 8,40
L2|LH| 18.962 | 9.896 11.377 | 450 25 6.826 6.826 - 540 4 - 100 4 9 225 45.000 1,88 36.000 1,50
L3|LV| 11.776 | 6.256 5.888 - - 5.888 3.820 20 250 5 100 1.000 3 T 1.400 280.000 11,67 224.000 9,33
L4|LV| 15616 | 8.858 7.808 - - 7.808 3.746 24 300 6 144 1.440 4 9 2160 432.000 18,00 345,600 14,40
L5|LV| 16.554 | 9.538 8.277 - - 8.277 4573 50 150 5 250 2.500 3 7 3.500 700.000 2917 560.000 23,33
L6|LV| B.454 | 4.062 4.227 - - 4.227 3.705 18 200 4 72 720 3 7 1.260 252.000 10,50 201.600 8,40
L7|LV| 7.575 | 3.766 3788 - - 3.788 3.766 30 120 4 120 1.200 3 7 2.100 420.000 17,50 336.000 14,00
L8|LH| 25464 | 10.025 | 15.278 | 450 34 9.167 9.167 - 540 4 - 136 4 9 306 61.200 255 48.960 2,04
TOTAIS 7.996 - - 12.211 | 2.442.200 | 101,76 | 1.953.760 | 81,41
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Tabela 7: Cilculo do potencial construtivo para 10 pavimentos no bairro de Guaxuma, ireas de construciio, consumo de Agua por habitantes e despejo de esgoto
por habitantes.

PRAIA DE GUAXUMA
CALCULO DO POTENCIAL CONSTRUTIVO PARA 10 PAVIMENTOS
™
Area | Area | 4 A;a Nde | 5 | Area x‘;::. ﬁ:::rl:.o “’;:" ool ocof [ SR - Consumo de agua por| Despejo de esgoto
LOTES | Total result Loteavel Lote | Lotes Constr. Te‘stada por ou Apart. por por | quartos | por |hab. por hab. (Qagua) por hab. (Qesgoto)
| e |y e | oy [ |y | i | A5 | e oo | e | i
(m?) Para ¥l (m) rouid, [TV | cond. dia m*h lidia mh
L1|Lv| 5960 | 2400 | 2980 | - | - | 2980 | 2157 | 42 | 45 1 2 | 42 2 5 | 2100 | 420000 | 1750 | 336000 | 14,00
L2 [Lv| 9179 | 4392 | 4500 | - | - | 4590 | 2723 | s8 | 75 1 58 | 580 2 5 | 2000 | 580000 | 2417 | 464000 | 1933
L3 |Lv| 7497 | 3303 | 3749 | - | - | 3749 | 2426 | 30 | 115 | 3 % | 900 3 7 | 2100 | 420000 | 1750 | 33000 | 1400
L4 |LH| 20860 | 10424 | 12516 | 450 | 28 | 7510 | 7510 | - | 540 | 4 , 12 4 o | 252 50400 | 210 | 40320 | 168
L5 [LH| 17503 | 8015 | 10502 | 450 | 23 | 6301 | 6301 - | s40 | 4 - %2 4 o | 207 41.400 173 | 33120 | 138
6 [Lv| 6ost | 2842 | 3476 | - | - | 3478 | 2186 | 16 | 120 | 4 64 | 640 3 7 | 1120 | 224000 | 933 | 170200 | 7.47
L7 |LH| 17621 | 8523 | 10573 |450 | 23 | 6344 | 6344 - | 540 | 4 ; 92 4 9 | 207 41400 | 173 | 33120 | 138
e |Lv| 2952 | 746 | 1476 | - | - | 1476 | 748 30 | 4 1 30 | 300 2 5 | 1500 | 300000 | 1250 | 240000 | 10,00
Lo [Lv| 10561 | 5665 | 5281 | - | - | 5281 | 3800 | 17 | 200 | 4 68 | 680 3 7 | 1190 | 238000 | 992 | 190400 | 793
tiofLv| 5017 | 1805 | 2509 | - | - | 2509 | 1805 | &8 | 250 | 4 32 | 320 3 7 | 560 | 112000 | 467 | soe00 | 373
L11|Lv| 6107 | 2725 | 3084 | - | - | 3054 | 2725 | & | 300 | s 40 | 400 4 9 | 720 | 144000 | 600 | 115200 | 480
Liz|Lv| 11104 | 6152 | 5582 | - | - | 5552 | 4926 | 18 | 250 | 4 72 | 720 3 7 | 1260 | 252000 | 1050 | 201600 | 840
L13[LH| 36.466 | 22365 | 20080 | 450 | 45 | 12048 | 12048 | - | 540 | 4 z 180 4 o | 405 81000 | 338 | 6480 | 270
L14[LH[ 12158 | 6461 | 7205 |4s50 | 16 | 4377 | 4377 | - | s40 | a4 ‘ 64 4 g | 144 28.800 120 | 23040 | 096
TOTAIS 5.500 - - 14.665 | 2.933.000 | 122,21 | 2.346.400 | 97,77
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As Tabelas 6 e 7 contém respectivamente, o calculo do potencial
construtivo do bairro de Jacarecica e Guaxuma, com o limite de 10 pavimentos

para os loteamentos verticais.

Consideram-se para o calculo do nimero de habitantes por unidade
residencial, 2 pessoas para cada quarto, com mais 1 pessoa por 4rea de servigo.

Assim teremos:
N°hab=(2xn)+ 1,
Onde n ¢ igual ao numero de quartos por unidade residencial.

Os valores obtidos para o consumo de agua de 101,76m*h e 81,41m?*h
para a coleta de esgoto, sdo referentes a demanda por estes servigos gerada pelo
calculo do potencial construtivo no bairro de Jacarecica. No bairro de Guaxuma,

os valores sdo, respectivamente, 121,21m?h e 97,77m*h.

Estas demandas foram calculadas baseando-se no numero de habitantes

por unidade residencial.

As areas dos apartamentos ou unidade residencial ja foram explicitadas
anteriormente, seguindo os modelos sugeridos por Heitor Maia e os dos imdveis a
venda encontrados no mercado, bem como o numero de w.c.b e o nimero de

quartos por unidade residencial.

As éreas de construgdo presentes nas tabelas acima sdo as mesmas areas

loteaveis, representadas na Ilustragdo 14.

A seguir temos as demandas para 15 pavimentos, que apresentam valores
diferentes dos encontrados para 10 pavimentos, demonstradas através da planta e

das planilhas a seguir:
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Hustragdo 15: Representagiio da aplicaciio dos parimetros urbanisticos do Cédigo de Urbanismo e Edificacdes, para 15 pavimentos, nos bairros de Jacarecica e

Guaxuma.

SIMULAGAO PARA 15 PAVIMENTOS
TRECHO COMPLETO DA AREA EM ESTUDO, INICIO DO TRECHO A PARTIR DO RIO JACARECIA, ATE O RIO GUAXUMA

ESCALA 1:7500

4 PARTE 3

v PARTE 1 \J - PARTE 2

ALA01 NORTE - o =
= A | ‘
}/

OCEANO ATLANTICO

e T
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Tabela 8: Célculo do potencial construtivo para 15 pavimentos no bairro de Jacarecica, dreas de construcio, consumo de Agua por habitantes e despejo de esgoto
por habitantes.

PRAIA DE JACARECICA
CALCULO DO POTENCIAL CONSTRUTIVO PARA 15 PAVIMENTOS
Area Total
Area | Area Area do | N° Area Area :;:: AAr:::.o ph::rv:;:i ‘:;‘:;T w.c.b. N® |N°®hab| Total |Consumo de dgua por|Despejo de esgoto por.
result. i Lote | Lotes Testada 2 e por | quartos | por |hab. por hab. (Qégua) hab. (Qesgoto)
LOTES| Total Loteavel Constr. por |ou unid. ou por .
| recuos g para | para % Maxima Prédlo | por unid. | unid. | prédio
(m?) (m?) (m?) LH LH (m?) 30m Andar | resid. | unidade | Pavim. poi resid. | resid. |ou cond
b paraLV| (m?) resid. |ParalVv Cond : ) 1
() and, Iidia m¥h idia moh
L1|LV| 5.035 1.252 1.762 - - 1.762 1.762 20 75 1 20 300 2 5 1.500 300.000 12,50 240.000 10,00
L2|LH| 18,962 | 9.896 11.377 450 25 6.826 6.826 - 540 4 - 100 4 ) 225 45.000 1,88 36.000 1,50
L3|LV| 11,776 | 5349 4122 - - 4122 3.539 32 120 3 96 1.440 3 7 3.360 672.000 28,00 537.600 22,40
L4|LV| 15616 | 7.998 5.466 - - 5.466 3772 16 300 5 80 1.200 4 8 2.160 432.000 18,00 345.600 14,40
L5jLV| 16554 | 8.413 5.794 - - 5794 4315 18 300 5 90 1.350 4 9 2.430 486.000 20,25 388.800 16,20
L6|LV| 8.454 | 3.411 2.959 - - 2.959 2959 12 200 4 48 720 3 7 1.260 252.000 10,50 201.600 8,40
L7|LV| 7.575 | 2.863 26851 - - 2651 2651 55 45 1 55 825 2 5 4125 825.000 34,38 660.000 27,50
LB|LH| 25.464 | 10.025 16.278 450 34 9.167 9.167 - 540 4 - 136 4 9 306 61.200 2,55 48.960 204
TOTAIS 6.071 - - 15.366 | 3.073.200 | 128,05 | 2.458.560 | 102,44




Tabela 9: Cilculo do potencial construtivo para 15 pavimentos no bairro de Guaxuma, dreas de construcio, consumo de dgua por habitantes e despejo de esgoto
por habitantes.

PRAIA DE GUAXUMA
CALCULO DO POTENCIAL CONSTRUTIVO PARA 15 PAVIMENTOS
5
Area Area Area Adr:a N° de Ares Area :;:: A;:::_o w.I:l:.b. \Ic;ta; ;c::tal: Ne N®hab.| Total |Consumo de. agua por| Despejo de esgoto
LOTES | Total | M®SUIt | | greayer | LOte [ LOtes | ooy | Testada por |ou unid.| ,P°" por por._ | quaetos) par | k. por hab. (Qagua) POr hab. (Qesgob)
| e || e || | O A | B | | rt | il
(m?) paratVl ™) resia. P22tV cona. Ifdia m¥h Iidia m*h
L1 |LV]| 5.960 1.785 2.086 - - 2.086 2.086 42 45 1 42 630 2 5 3.150 630.000 26,25 504.000 21,00
L2 |LV]| 9.179 377 3.213 - - 3213 2555 30 75 1 30 450 2 5 2250 450.000 18,75 360.000 15,00
L3 JLV| 7.497 2769 2.624 - - 2624 2354 20 115 3 60 900 3 7 2100 420.000 17,50 336.000 14,00
L4 |LH| 20.860 | 10.424 12516 450 28 7510 7.510 - 540 4 - 112 4 9 252 50.400 210 40.320 1,68
L5 |LH| 17.503 | 8.015 10.502 450 23 6.301 6.301 - 540 4 - 92 4 9 207 41.400 1,73 33120 1,38
L6 |LV| 6.951 2323 2.433 - - 2433 2053 18 120 3 54 810 3 7 1.880 378.000 15,75 302.400 12,60
L7 |LH| 17.621 | 8523 10.573 450 23 6.344 6.344 - 540 4 - 92 4 9 207 41.400 1.73 33120 1,38
L8 [LV| 10.561 | 4.586 3.696 - - 3.696 3.696 16 200 4 64 960 3 i 1.680 336.000 14,00 268.800 11,20
L9 |LV| 11.104 | 5255 3.886 - - 3.886 4.849 10 300 5 50 750 4 9 1.350 270.000 11,25 216.000 9,00
L10|LH| 36.466 | 22.365 20.080 450 45 12.048 12.048 - 540 4 - 180 4 9 405 81.000 3,38 64.800 270
L11|LH| 12158 | 6.461 7.295 450 16 4377 4377 - 540 4 - 64 4 9 144 28.800 1,20 23.040 0,96
TOTAIS 5.040 - - 13.635 | 2.727.000 | 113,63 | 2.181.600 | 90,90
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As Tabelas 8 e 9 contém respectivamente, o calculo do potencial
construtivo do bairro de Jacarecica e Guaxuma, com o limite de 15 pavimentos

para os loteamentos verticais.

No modelo para 15 pavimentos, os valores obtidos para o consumo de
agua de 128,05m*h e 102,44m*h para a coleta de esgoto, sdo referentes a
demanda por estes servigos gerada pelo calculo do potencial construtivo no bairro
de Jacarecica. No bairro de Guaxuma, os valores sdo, respectivamente,
113,63m*/h e 90,90m?*/h.

A Ilustragdo 13 traz a representagdo das areas finais de construgéo para 15
pavimentos, ap0s a aplicagdo dos parimetros do cédigo, no trecho completo em

estudo.

As proximas tabelas trazem o calculo das demandas para 20 pavimentos,
que apresentam valores diferentes dos encontrados para 10 e 15 pavimentos. Uma
observagdo interessante ¢ que ao aumentar o niimero de pavimentos, a 4rea de
construgdo diminui consideravelmente e, conseqiientemente, niimero de habitantes
reduz, fazendo com que a demanda seja menor. A planta a seguir mostra a

simulagdo das areas:
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Ilustragdo 16: Representaciio da aplicaciio dos parimetros urbanisticos do Cédigo de Urbanismo e Edificacdes, para 20 pavimentos, nos bairros de Jacarecica e
Guaxuma,

SIMULAGAO PARA 20 PAVIMENTOS

TRECHO COMPLETO DA AREA EM ESTUDO, INICIO DO TRECHO A PARTIR DO RIO JACARECIA, ATE O RIO GUAXUMA
ESCALA 1:7500

‘/ PARTE 1 N\ ‘/ PARTE 2 N PARTE 3 ™ ‘

OCEANOATLANTICO
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Tabela 10: Cilculo do potencial construtivo para 20 pavimentos no bairroe de Jacarecica, dreas de construgiio, consumo de dgua por habitantes e despejo de esgoto

por habitantes.
PRAIA DE JACARECICA
CALCULO DO POTENCIAL CONSTRUTIVO PARA 20 PAVIMENTOS
Area Total
M Nod °w.c.b. | Total
Area | Ared Area do Ne Area Area Apa:. Aﬁiio pl:lar‘:;alzt_ woc h! wa.h. e [N°hab. h::?;i)r Consumo de dgua | Despejo de esgoto
result. Lote | Lotes Testada - por quartos | por : por hab. (Qagua) pot hab. {Qesgoto)
LOTES| Total Lotedvel Constr. P por Jou upid. ou por . prédio
recuos para | para ,, Maxima prédio | por unid. | unid.
{m®) (m?) (m?) LH LH {m?) 30m Andar [ resid. | unidade | Pavim. ou resid. | resid oy
m paraLV| (m?) resid. | paralv cond ' ° 1 eond.

{m?) ond. Wdla mefh Ifdia mh

L1|LV] 5035 | 1159 1.007 - - 1.007 1.007 4 200 1 4 BO 2 5 400 §0.000 333 84.000 2,67
L2|LH} 18,962 | 9.886 11.377 450 25 6.826 6.826 - =04} 4 - 100 4 9 225 45.000 1,88 36.000 1,50
L3IV} t1.776 | 5.051 2.355 - - 2,355 2385 10 200 4 40 800 3 7 1.400 280.000 1,67 224.000 9,33
L4|LV} 15816 | 7.665 3123 - - 3.123 3423 8 300 5 40 800 4 9 1.440 288.000 12,00 230.400 950
LE|LV] 16554 | B.434 331 - - 3311t 331 8 300 5 40 800 4 9 1.440 28B.000 12,00 230.400 8560
L&|LV]| 8.454 | 2926 1.691 - - 1.691 1.691 ] 200 4 24 480 3 7 840 168.000 7,00 134.400 5.60
L7iLV] 7.575 | 2.385 1515 - - 1515 1.518 30 a5 1 30 600 2 5 3.600 600.000 2500 { 480.000 20,00
LBILH| 25.464 | 10025 16278 480 34 2187 9.167 - 800 4 - 138 4 8 306 61.200 255 48960 2,04
TOTAIS 3.796 - 9.051 | 1.810.200 | 7543 | 1.448.160 | 60,34
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Tabela 11: Calculo do potencial construtivo para 20 pavimentos no bairro de Guaxuma, ireas de construcio, consumo de sgua por habitantes e despejo de esgoto
por habitantes.

PRAIA DE GUAXUMA
CALCULO DO POTENCIAL CONSTRUTIVO PARA 20 PAVIMENTOS

hArea | Area Area A;ga Nede | 4o Area :‘;:rf_ A;::;° w.r:b. ;;t.abl- \L;.t;]. N° |N°hab] Total | Consumode dgua | Despejo de esgoto
LOTES | Total | MSUMt | | gtesver | LOM [LOS | oopsy, | Testada por  |ou unid.| FOT par por | quartos | por jhab.por| porhab. (Qdgua) | porhab. (Qesgoto)

{m?) recuos (m?) para | para (m?) Maxima Andar | restd, Apart. Pavim. Prédio |porunid. | unid, | prédio

{m*) LH LH 30m 2 jou unid, ol resid, | resid. jou cond.

(m*) paralVl (m} Mrocia. P Y| cona, ydia | mwh | Udla | mm
L1 L] 5960 | 1.650 1.192 - - 1.182 1192 24 45 1 24 480 2 5 2.400 480.000 20,00 384.000 16,00
L2 |Lv{ 9179 { 3.608 +.838 - - 1.838 1.836 =2 75 1 22 440 2 5 2,200 440.000 18,33 352.000 14,67
L3 |LV| 7497 | 2488 1.500 - - 1.500 1.500 12 115 3 36 720 3 7 1.680 336.000 14,00 2568.800 11,20
L4 |LH| 20.860 | 10.424 12518 450 28 7.510 7.510 - 540 4 - 112 4 9 252 50.400 210 40.320 1,68
LS [LH| 17.503 | 8.015 10.502 450 23 6.301 6.301 - 540 4 - 92 4 9 207 41.400 1,73 33120 1,38
L6 [LV]| 6.951 2165 1.320 - - 1.380 1.380 10 120 3 30 €600 3 7 1.400 280.000 11,67 224000 9,33
L7 |LH]| 17.621 | 8523 10.573 450 23 6.344 6.344 - 540 4 - 92 4 9 207 41.400 1,73 33120 1,38
L8 |[LV]| 10581 | 4112 2112 - - 2112 2112 8 200 4 32 640 3 7 1120 224.000 9,35 179200 | 7.47
LS |LV]| 11.104 | 4532 2221 - - 2221 2.221 ] 300 5 30 600 4 9 1.080 216.000 9,00 172.800 7.20
L10|LH| 36,466 | 22.365 20.080 450 45 12.048 12.048 - 540 4 - 180 4 g 405 81.000 3,38 64.800 270
L11|EH| 12158 | 6.461 7.285 450 16 4377 4.377 - 540 4 - 64 4 2] 144 28.800 1,20 23.040 0,96
TOTAIS 4.020 - - 11.085 | 2.219.000 | 92,46 | 1.775.200 | 73,97
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Acima contam as Tabelas 10 e 11 que contém respectivamente, o calculo
do potencial construtivo do bairro de Jacarecica ¢ Guaxuma, com o limite de 20

pavimentos para os loteamentos verticais.

Neste modelo para 20 pavimentos, os valores obtidos para o consumo de
dgua de 82,09mh e 65,67m*h para a coleta de esgoto, sfo referentes 3 demanda
por estes servigos gerada pelo cédlculo do potencial construtivo no bairro de
Jacarecica. No bairro de Guaxuma, os valores sdo, respectivamente, 92,46m*h e
73,97m*/h.

A planta da Ilustragio 14 representa as areas de construgio final, aplicando

a taxa de ocupagfo e a testada maxima de 30 metros.

A seguir temos um resumo do que foi encontrado como demanda por
servigos de dgua e esgoto em Jacarecica ¢ Guaxuma, mediante o cilculo do
potencial construtivo. Estes valores ndo sdo definitivos, sio niimeros estimativos

retratando o que poderia acontecer nesses bairros caso a urbanizagéo proposta.

Demanda por servigos de dgua e esgoto

10 Pavim. 15 Pavim. 20 Pavim.
Regido | Agua |Esgoto| Agua | Esgoto |Agua|Esgoto
mh mh m'h mYh | m¥h | mh
Jacarecica ;101,76 | 81,41 1128,05| 102,44 [7543] 60,34

Guaxuma |121,21{ 97,77 [113,63] 90,90 92,46 73,97

Tabela 12: Demanda estimada por servigos de igua e esgoto em Jacarecica e Guaxuma,
resultante do cilculo estimativo do potencial construtivo.

A tabela acima mostra que ao aumentar o nimero de pavimentos, as
demandas também variam. Em Jacarecica houve um aumento na demanda quando
subiu o mamero de pavimentos de 10 para 15, mas voltou a cair quando aumentou
para 20 pavimentos, sendo mais baixa ainda do que para 10 andares. Em
Guaxuma a ordem das demandas foi decrescente a medida em que os pavimentos

aumentaram.

Diante disso, observa-se que o processo de urbanizacio que se da através
de prédios residenciais com namero de andares elevado, ndo significa dizer que a
demanda serd maior do que se fosse construir prédios com oito pavimentos, como

¢ 0 caso dos bairros de Ponta Verde e Jatiica que mantém esse padrio. Se o
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nimero de pavimentos ¢ menor, a area de construgio aumenta por conta da
diminuigao dos recuos ao aplicar as formulas do quadro de parimetros do Codigo,
portando, aumentando o nimero de pavimentos, em conseqiiéncia aumentam os
recuos, reduzindo a 4rea de construgio final que resultara num nimero menor de

unidades residenciais por andar, entretanto, a demanda sera baixa.

5.3 SERVICOS PUBLICOS DE AGUA E ESGOTO

Os servigos pablicos urbanos s3o um conjunto de instalagdes e atividades
cabiveis aos orgios governamentais com a finalidade de atender as necessidades
vitais da populag@o de uma cidade (PUPPI, 1981, p.213).

Para o autor, os servigos piiblicos urbanos podem ser divididos em dois

grupos:

- O primeiro grupo tem como objetivo salvaguardar a saide piblica. Sdo
os servigos de abastecimento d’agua, de esgotos, de coleta de lixo e de limpeza

publica;

- O segundo grupo trata dos beneficios 4 populagio - que nfio sdo de
necessidade urgente como os do primeiro grupo - que podem ser confiados a
empresas particulares devidamente equipadas, capazes de realizar a tarefa a que
lhe foi atribuida, sujeitas a ﬁscalizag:ﬁd. Estes servigos sdo: geragio e distribuicio
de energia elétrica; iluminagdo publica; telefone; distribuicdo de gas combustivel,

transporte coletivo e corpo de bombeiros.

Os planos diretores das cidades n#o podem subestimar os servigos
publicos, sua presenca ¢ fundamental no crescimento de uma cidade, interferindo
na sua validade, suficiéncia, eficiéncia e regularidade de funcionamento num

periodo curto de tempo.

Qualquer que seja o servigo piblico, sua implantagio exige um
planejamento que leve em conta nfio apenas as necessidades reais
atuais como, também, as previstas para um periodo futuro préximo,
quer sob o aspecto do aumento populacional, quer sob o da expansio
territoriai,

(PUPPL 1981, p.214),

90



A realizagdo de estudos prévios na hora de pdr em pratica um projeto de
empreendimento, como por exemplo, estimar o niimero provavel de usuarios que
irdo se beneficiar dos servigos publicos, é fundamentalmente importante antes de
concretiza-los, uma vez que ja se sabe que a incorporagdio de areas periféricas
oriundas de loteamentos arbitrdrios, podera ocasionar sérias complicagdes ao

servigo publico no futuro.

Ainda segundo o mesmo autor, a estruturagio sanitaria das cidades se deve
basicamente aos servigos publicos relacionados com a engenharia hidraulico-
sanitaria, s#o eles quem dita as normas fundamentais. Se o sistema de distribuigo
de agua potdvel estiver em conciliagio com o tragado do sistema dos coletores de
dguas servidas e o das vias de comunicagdio, os demais servigos piblicos estio

assegurados das suas condi¢des plenas de desempenho e satisfacdo.

No contexto da cidade de Maceio, a cidade tem sua distribuigdo de 4gua
potavel e a coleta de esgoto, realizada através da Companhia de Saneamento de
Alagoas — CASAL.

De acordo com as informagdes sobre o atendimento dos servigos de agua e
esgoto na cidade de Maceio, obtidas em uma conversa com a Dr® Nélia Callado’,
foi possivel saber como esta sendo realizado o abastecimento de dgua na regido
em estudo. Segundo Nélia Callado, atualmente, a CASAL tem 4 pogos operando

com as seguintes vazdes para a regido;
- Um pogo em Jacarecica com vazdo de 14m*/h,

- Em Guaxuma estdo localizados quatro pogos. Destes pogos,
existem 2 deles que trabalham com a 4gua captada indo diretamente para o
reservatério  recebe cloragdo, para posteriormente ser distribuida
abastecendo o bairro de Riacho Doce, com vazdes de 18m’/h e 52m*h.
Nos outros dois pogos restantes, a agua captada € injetada diretamente na
rede de distribuigfio, abastecendo Guaxuma e Riacho Doce, com vazdes de
14 m*/h e 24 m%/h,

* Entrevista realizada no dia 13 de agosto de 2007 & engenheira civil Dr* Nélia Callado, professora
da Universidade Federal de Alagoas, atualmente ocupando o cargo de Diretora de Planejamento da
CASAL.
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Segundo as indicagdes da Nélia Callado, o Plano Diretor de
Abastecimento de Agua e Esgotamento Sanitario da CASAL, prevé para a regido
a implantagiio de mais pogos de captagio para o fornecimento de dgua, com o
objetivo de atender s demandas que surgirdo na regido apos a implantagio da
nova let do Plano Diretor que provocou o aumento de investimentos no litoral
Norte. Diante dessas dificuldades, os empreendedores que pretendem construir na
regido, devem implantar sistemas individuais de tratamento de esgoto para cada
prédio que venha a ser implementado, e sé assim, obters a provacgio do Instituto
do Meio Ambiente — IMA de Maceid. A engenheira Nélia Callado acrescenta
ainda que ndo existem projetos de esgotamento sanitirio para o litoral Norte
apresentados pela CASAL e, até agora, apenas foram pensadas as diretrizes acima

comentadas.

A cidade de Maceié possui um emissario submarino que foi dimensionado
para receber um volume de esgoto muito maior do que o que est4 recebendo hoje.
A CASAL afirma que ele trabalha apenas com 20% de sua capacidade devido a
falta de recursos para investimentos nas redes coletoras que levem os dejetos ao

emissario.

Apesar dessa capacidade toda que o emissario possui, os bairros do litoral
Norte ndo foram incluidos no seu projeto quando este foi elaborado, o que fez
com que sua abrangéncia va até o bairro de Cruz das Almas, que esta exatamente
vizinho ao bairro de Jacarecica. Os investimentos em redes coletoras para esses
bairros do litoral Norte que ficam afastados do emissario sdo economicamente
invidveis, devido & localizagfo do emissario ser do lado oposto da cidade, na saida

de Maceid no sentido sul.

5.4 CUSTO ESTIMATIVO DOS INVESTIMENTOS DOS

SETORES PUBLICO E PRIVADO

S5.4.1 Valores médios de vendas de iméveis em Maceid

As obras civis em torno da orla de Maceié ja se tornaram um cenario

bastante freqiiente na atualidade. A urbanizagio da cidade estd em pleno
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desenvolvimento e, ao longo dos anos, a populagio passou a incorporar o

requisito da qualidade de vida nas suas preferéncias na hora de escolher um
imével e a localizagio para morar. Morar num lugar com vista para 0 mar, ou
préximo a ele, tornou-se uma prioridade para a grande maioria que esta a procura
" de um apartamento para comprar ou alugar, nos bairros de Pajugara, Ponta Verde

e Jatilica.

Os prédios a beira-mar nesses bairros da cidade, considerados nobres,
estdo ficando cada vez mais luxuosos para atender as exigéncias da populagio.
Muitos desses empreendimentos, ja sdo entregues ao proprietario com sistema de

aquecimento solar para calefacdo das dguas de piscinas, banheiros e cozinhas.

A procura por esse tipo de imével é muito grande, entdo, os bairros da orla
da cidade ja estdio saturados e nfio possuem mais espagos disponiveis O mercado
deseja absorver essa demanda, portanto, destina seus investimentos ao litoral
Norte para construir os prédios residenciais com apartamentos de padrdo elevado,
conseqilientemente, nos bairros mais proximos, que sdo Jacarecica, em seguida,

Guaxuma,

Quanto ao valor dos imoéveis, para venda, a variagio dos pregos se deve
tanto 4 localizagdo do terreno quando & qualidade do acabamento e a quantidade
de suites, ou seja, o conforto total do imével. De acordo com as indicagdes das
imobilidrias, os apartamentos mais luxuosos, que geralmente se instalam 4 beira-
mar, podem chegar a 400m? de area construida e o seu valor médio por metro
quadrado chega at¢ a R$ 4.000,00, resultando um total de R$1.600.000,00 o valor

do apartamento no final.

E importante ter uma base dos tamanhos e pregos dos imoéveis que estdo
mais em alta no mercado: as unidades com dareas entre 83,00m? e 96,00m? scu
preco de venda ¢ entre R$ 189.000,00 e R$200.500,00 e as unidades com dreas
entre 105m? e 120m? possuem valor entre R$205.300,00 ¢ R$298.000,00.

Os valores dos imoveis variam por localizagdo no pavimento ¢ também
por andar que estio localizados. As unidades que estio situadas de frente para o
mar sdo mais valorizadas e, conseqiientemente, seu valor monetario é maior do

que uma unidade que nfio desfruta a mesma paisagem e, menor ainda é o valor da
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unidade que esta Jocalizada no lado poente do prédio. Com relagio ao andar em
que 0 apartamento esta localizado, o imdvel ganha mais 5 % no seu valor final a
cada andar que sobe.

Para os imdveis com servigo, drea em torno de 45 m?, como no modelo
sugerido pelo projetista Heitor Maia, temos pregos diversos ¢ aplicaremos uma
média entre eles. Encontramos valores entre R$75.000,00 e R$170.000,00, para
apartamentos situados no primeiro andar, ou seja, os mais baratos, segundo o
aumento de 5% por andar citado no paragrafo anterior. Portanto, o valor médio

encontrado para este tipo de imével é de R$122.500,00.

Os apartamentos de padrio alto tém mais ou menos o mesmo valor por m?
de drea, ambas as imobilidrias consultadas, forneceram o valor médio de
R$4.000,00 por m? de érea construida. Considerando esse valor por m? para

apartamentos com area entre 200m? e 400m?2,

As residéncias em condominios fechados, como por exemplo: Aldebaran,
Jardim do Horto e Jardim Petropolis, foram tomadas com base para a idéia de
pregos desses imoveis, além do condominio “Morada das Gargas” situado no
bairro de Garga Torta, vizinho & Guaxuma. Temos casa de variados tamanhos e

pregos, muitas delas tém piscinas e até quadras de esportes.

Resumiram-se as informagdes sobre 4reas ¢ pregos de venda nos trés
condominios fechados mais representativos da cidade de Macei6 e, dessa forma,
chegamos a casas de 4reas entre 400m? e 800m?® (dimensdes de interesse para a
presente pesquisa) ¢ pregos de venda entre R$400.000,00 e R$1.000.000,00.
Portanto, o valor médio de venda é de R$700.000,00.

Os valores de venda de lotes dos loteamentos horizontais no litoral Norte
de Macei6 foram baseados nos valores obtidos em uma conversa com o St. Pedro
Henrique de Almeida Santos®, vendedor de iméveis da empresa responsavel pela
venda dos lotes e unidades residenciais do condominio Morada das Gargas,
situado na praia de Garga Torta, exatamente vizinho ao rio guaxuma e de frente

para o mar de Guaxuma. Segundo o vendedor de iméveis Sr. Pedro Henrique de

¢ Entrevista realizada no dia 05 de setembro de 2007 ao funcionério do setor de vendas da Marcio
Raposo Iméveis, empresa do setor imobilidrio, situada na Ponta Verde, Maceib.
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Almeida, a imobilidria vende tanto os lotes deste condominio como as casas ja
prontas para morar, as vias do condominio s3o asfaltadas e todas as residéncias
possuem canalizagdo de gis natural para aquecimento de 4gua, climatizagfio e até
churrasqueiras, contando ainda com a seguranga do fornecimento continuo, sem a

presenga de botijes ou centrais de gas no condominio.

Segundo as indicagdes do Sr. Pedro Henrique de Almeida, o valor do lote
no condominio Morada das Gargas ¢ de R$290.000,00, onde o cliente paga pelo
lote j4 com a infra-estrutura basica necesséaria para construir inclusive a infra-
estrutura das vias e areas afins do condominio. O valor das unidades residenciais é
de R$390.000,00 para casas a partir de 300m?, entretanto, na compra da casa vocé
pagara pelo valor do lote e pelo valor do terreno que totaliza em R$680.000,00,
resultado na soma dos dois valores acima apresentados, o que faz coincidir com o
valor médio obtido para os condominios de R$700.000,00, comentados
anteriormente. O vendedor ainda acrescenta que se o lote for mais préximo a praia

o valor final do imdvel aumenta em quase 50%.

Devido a localizagio deste loteamento, considerou-se a melhor referéncia
para prego de venda dos lotes (dos loteamentos horizontais) para a regifo,
considerando para efeito de célculo, o valor de venda dos lotes e casas do

condominio Morada das Gargas expostos na Tabela 13.

As dimens0es dos terrenos variam muito € 0s pregos também, para realizar
uma media, seguimos as indica¢des desses valores também fornecidos pelo Sr.
Pedro Henrique de Almeida, que nos passou os seguintes dados: 1) terreno em
Ipioca com medidas de 80,0m x 900,0m e 72.000m? de 4rca por R$5.000.000,00 ¢
2) terreno na Garga Torta com medidas de 11,0m x 57,0m e 627m? de area por
R$200.000,00. O valor médio do terreno é de R$2.600.000,00 ¢ o valor médio do

m? ¢ de R$190,00, que serdo utilizados para a realizag8o dos célculos.

Os valores de venda dos terrenos nos bairros de Jacarecica e Guaxuma so
bastante elevados, devido & valorizago adquirida pela procura dos empresérios e

construtores.

Sendo assim, na tabela a seguir, temos todos os valores médios calculados,

com base nos valores de venda disponiveis no mercado de Maceié. Para cada
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imovel de interesse para o presente trabalho foi adotado o valor médio calculado

para os pregos de venda correspondente a cada tipologia de imével.

VALOR MEDIO PARA VENDA DOS IMOVEIS EM MACELD

LOTEAMENTOS
LOTEAMENTOS VERTICAIS HORIZONTAIS TERRENOS
Unid. Resld. em
Padrio Padriio
Area Baixo Area Médio Area Padrdo Alto Area Lo;:::;z:tsos Area Lotes
(m7) (m7) {m") (m?) {m9)
RS R§ RS RS RS

45 12250000 | 10§ | 20530000 | 200 [ 800.000,00 | 330 700.000,00 £0.000 | 5.000.000,00

83 103.584,00 | 115 | 208.000,00 | 300 |1.200.000,00| 420 1.000.000,00 633 200.000,00

96 | 200.000,00 | 120 | 301.012,00 | 400 |1.600.000,00| 500 430.000,00 525 280.000,00

Tabela 13: Representacio do valor médio de venda de iméveis ¢ terrenos na cidade de
Maceié. Fonte: Zampieri Enéveis e Marcio Raposo Iméveis, 2005,

Estes valores e modelos nos dfio a idéia de como estd funcionando o
mercado imobilidrio neste momento, em diversos bairros da cidade. Segundo o Sr.
Horécio Lima Neto, os prédios residenciais de menor drea sdo considerados de
padrdo simples e ndo possuem acabamentos mais sofisticados, come por exemplo,
fachadas em cerdmica ou granito, este tipo de material sdo geralmente utilizados
em prédios considerados de luxo, estes prédios também podem ter uma
localizagio chamada menos “privilegiada”, geralmente sendo localizados
afastados da orla de Macei6. Ao aumentar a 4rea dos apartamentos ¢ a
proximidade com o mar, a clientela j4 faz parte de outro piiblico alvo, ¢ exige que

a fachada ndo seja entregue apenas com acabamento em pintura,

5.4.2  Estimativas de custos do setor privado para construgdes

Devido as dificuldades encontradas durante a pesquisa, no acesso aos
valores correspondentes 20s custos do setor privado para construgdo de prédios
residenciais, obtivemos apenas os valores de venda dos iméveis através de
consultas as imobilidrias, portanto, os valores de custos aqui apresentados e
utilizados como base para o calculo do custo final do setor privado, foram obtidos
pelas informagdes fornecidas pelo Sindicato da Indistria da Construgio do Estado
de Alagoas — SINDUSCON.

As medidas e valores fornecidos pelas imobilidrias nos servem como

referéncia para o calculo estimativo do custo final de construgéo do setor privado.
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Tendo a area, o padriio do prédio e o niimero de andares, ao multiplicarmos pelo
valor unitdrio por m? das tabelas do SINDUSCON, obteremos o custo por
apartamento do setor privado, podendo assim, comparar com o valor de venda do

imovel.

As tabelas do SINDUSCON mostram o Custo Unitario Bésico (CUB) por
metros quadrados de construgdo, classificando cada tipo de edificagio por padrio
de construgdo, atualizadas a cada més, e sio baseadas nos pardmetros ¢ critérios
de orgamentagfio da Norma NBR 12.721:2006 da ABNT. Nio sio incluidos nas
tabelas os wvalores correspondentes aos seguintes itens: fundagbes,
submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lengol freatico,
elevador (es); equipamentos e instalagbes, tais como: fogdes, aquecedores,
bombas de recalque, incineracdo, ar-condicionado, calefagfio, ventilagio e
exaustio, outros; playground (quando nfo classificado como area construida);
obras e servigos complementares; urbanizagio, recreagio (piscinas, campos de
esporte), ajardinamento, instalagio e regulamentagio do condominio; impostos,
taxas ¢ emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetdnicos, projeto
estrutural, projeto de instalagdo, projetos especiais; remuneragiio do construtor;

remunera¢io do incorporador.

O Custo Unitario Basico da Construgio Civil em Alagoas (Residencial) no
més de JUNHO/07 foi de R$ 617,76 p/ m? para um apartamento padrio R8 N. A
sigla “R8 N” significa “residéncia unifamiliar” de um prédio residencial de 8

andares com trés quartos e acabamento normal.

A tabela a seguir apresenta o valor do custo unitrio basico por metro
quadrado (CUB/m?);

PADRAQ BAIXO | PADRAO MEDIO | PADRAO ALTO
R1 629,33 R1 733,5 R1 937,93
R8 569,85 R8 617,76 R8 773,83
R16 - R16 | 601,71 R16 | 792,69

Tabela 14: Custos Unitirios Basicos por metro quadrado de construgiio, referente ao més de
Junho de 2007. Adaptada SINDUSCON.

R1=Residéncia unifamiliar; R8=Residéncia unifamiliar de prédio residencial com 8
pavimentos; R16=Residéncia unifamiliar de prédio residencial com 16 pavimentos. Para prédios
com mais de 8 pavimentos, nfo existem valores de baixo padrio.
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Diante dos valores apresentados na tabela acima, referente aos custos por
m?, realizou-se o calculo estimativo do setor privado em investimentos

imobilidrios, para os apartamentos.

A Tabela 15 mostra os custos encontrados com a aplicagio dos valores
sugeridos pelo SINDUSCON. Os célculos sdo estimativos, uma vez que nfo se
obteve os valores reais de custos que as construtoras teriam para investimentos em

prédios residenciais, conforme os padrdes apresentados neste trabalho.

Os lucros siio bastante altos, portanto, explica-se a resisténcia das
construtoras em fornecer os valores reais, nos restando como opgdo utilizar os

valores do sindicato como tUnica referéncia para os custos dos apartamentos.

A tabela a seguir sugere apenas um exemplo simplificado do comparativo

entre custo ¢ venda do setor privado que sera melhor demonstrado na segio

seguinte,
Custo de constmqad por apartamento de acordo com o Sinduscon
PADRAO
Baixo Médio Alto

Area | CUB/m¥ | N° Pavim. | Area | CUB/m?| N° Pavim. | Area | CUB/m? | N° Pavim.

85,00f 569,85 8 120,00 | 601,71 18 400,00 | 792,69 16
Custo 48.437,25 72.205,20 317.076,00
(R$) ’ ’ '
Valor
V(t;nsd)a 190.000,00 298.000,00 1.600.000,00

Tabela 15: Calculo estimative do custo do setor privado para construgio de apartamentos,
comparande com o valor de venda do imével, por unidade,

Os célculos realizados na tabela acima foram baseados nas informagdes
dos valores por m* do SINDUSCON, de acordo com o padrio do imével e o
numero de pavimentos, que também interfere significativamente no valor final do

imovel.

Para os célculos referentes as unidades residenciais dos condominios

fechados ou loteamentos horizontais, a presente dissertagdo baseou-se nas
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it

indica¢des fornecidas pelo engenheiro civil José da Silva Carvalho’, que com sua
reconhecida experiéncia em obras, projetos e orgamentos de obras, afirma que o

valor estimado do custo por m? de 4rea para residéncias de Iuxo ¢ de R$650,00.

Dessa forma, fica bastante claro que o lucro do setor privado ¢ algo que
deve ser analisado com maior atengdo, principalmente no que se referc a cobranca
a0 setor publico, por parte destes empreendedores, por investimentos em infra-
estrutura urbana que possa atender as demandas geradas pelo crescente nimero de

edificios residenciais que estdo sendo construidos na cidade de Maceio.

5.4.3  Custos do setor piblico para saneamento

Os servigos de abastecimento de dgua s30 em maioria realizados pelo setor
publico. Para que uma empresa do setor privado se responsabilize por tal servigo,
serd obter uma concessdo® com a cidade a qual deseja abastecer (STEEL, E. W,
1966).

A empresa responsavel pelo servigo de abastecimento d’agua, compete a
atividade administrativa e os conhecimentos de engenharia necessérios para que
este se realize com qualidade e seguranga, além disso, os custos do servigo devem
ser cobertos de forma auto-suficiente, cobrindo-se qualquer déficit pelos
contribuintes ou pelos usuirios (BABBITT, Harold E. et. al, 1973).

Os custos dos servigos iniciais de abastecimento d’agua de um municipio
dependem de sua localizagio, pois esta interfere diretamente nos investimentos
necessdrios para a realizagdo da captagdo ou adugio, das estagSes elevatorias, dos
reservatorios, da rede de distribuigfo, das instalagGes dos filtros, dos bens imdveis
¢ das despesas de projeto, financiamento e servigos juridicos. Em se tratando dos
custos fixos ¢ operacionais, temos 0s impostos, servigo da divida e o desgaste das

estruturas € equipamentos para os servigos de 4gua (STEEL, E. W., 1966).

" Entrevista realizada no dia 23 de agosto de 2007 a0 engenheiro civil José da Silva Carvalho, com
vasta experiéncia em orgamentos, projetos e diversos tipos de obras de construggo civil, dentre
outras,

¥ Diz-se por concesso um contrato que pelas clausulas essenciais, a concessionaria é obrigada a
fornecer agua aos contribuintes mediante as condigdes nele especificadas (STEEL, 1966, p.823).
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Para uma area de expansdo urbana, como ¢ o caso dos bairros de
Jacarecica ¢ Guaxuma, o planejamento para o futuro dessa regido é algo que
requer muita competéncia por parte dos orgdos publicos responsaveis pelos
planejamentos urbanos, sejam ecles de cardter urbanistico, social ou de

atendimento aos servigos basicos para a sobrevivéncia do ser humano.

A previsdo de uma futura demanda, bem como conhecer suas
caracteristicas, faz parte das exigéncias para o fornecimento de 4gua de uma
comumidade, ocorridas durante o processo de crescimento da mesma. A
capacidade de compreender o que pode acontecer no futuro é uma manifestacio
de bom senso (BABBITT, Harold E. et. al, 1973).

Os dados da CASAL indicam que a mesma possui um projeto de
abastecimento de dgua para a regifio Norte de Maceio, or¢ado no valor de R$25
milhdes, atendendo os bairros de Jacarecica, Guaxuma, Gar¢a Torta, Riacho
Doce, Pescaria e Ipioca, mas para o esgotamento sanitéario, a Casal nfio possui esse
orgamento. Nos bairros de Jacarecica e Guaxuma (4rea de interesse da presente

dissertag#o), o orgamento diminui para R$11 milhdes.

Diante disso, o valor de R$11 milhdes seré utilizado para o célculo
estimativo dos custos por habitante do setor publico nos investimentos em
abastecimento d’dgua para Jacarecica ¢ Guaxuma, baseando-sc nas populagdes
previamente estimadas para estes bairros, através do calculo do potencial

construtivo, conforme apresentados nas Tabelas de 6 a 11.

A populagio estimada para estes bairros obteve os seguintes nimeros
resultantes da soma dos dois bairros, através dos calculos realizados nas Tabelas
de 6 a 11: 26.876 habitantes para a simulagio com 10 pavimentos;, 29.001

habitantes para 15 pavimentos e 20946 habitantes para 20 pavimentos.

Diante disso, podemos obter o custo por habitante para a realizagio do
projeto de abastecimento d’4gua da CASAL para os dois bairros através da

expressio;
C = orgamento / numero de habitantes

Onde C € o custo por habitante.
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Sendo assim, com o valor do projeto para Jacarecica e Guaxuma no valor

de R$11 milhdes, teremos os custos para as trés situagdes, como mostra a tabela a

seguir:

Custo da Casal para abastecimento de agua
Custo por
Namero de habitantes habitante
{R$)
JACARECICA | GUAXUMA | TOTAL | Condominio

10 PAVIM. 12.211 14 665 26.876 409,30
15 PAVIM. 15.366 13.635 29.001 379,29
20 PAVIM. 9.851 11.095 20.946 525,16

Tabela 16: Custo estimado do abastecimento d’igua da CASAL por habitante, para os
bairros de Jacarecica e Guaxuma, de acorde com a simulaciio realizada.

A tabela acima mostra os custos do setor piblico por habitante para o
abastecimento d’dgua em Jacarecica ¢ Guaxuma para 10 pavimentos, 15
pavimentos ¢ 20 pavimentos, totalizando respectivamente em: R$409,30;
R$379,29 e R$525,16 por habitante, para cada modelo simulado.

Segundo a CASAL, os custos para o esgotamento sanitirio, necessarios
expansdo urbana da édrea de estudo, nfio foram orgados por falta de projeto de
saneamento para a regidio Norte de Macei6. Entretanto, o presente trabalho baseia-
se para a estimativa de custos de esgotamento sanitdrio, nos dados da Companhia
Catarinense de Aguas e Saneamento ~ CASAN, que fornece as tabelas de pregos
calculados pela prépria companhia efetuados com base no Manual de
Regulamentagdo de Pregos e Critérios de Medicdo, onde contém todas as
informagdes e indicadores necessarios para a execugiio da obra de esgotamento
sanitario, dentre outras que a mesma executa. Os dados da CASAN foram aferidos
dessa forma no trabalho realizado por Colossi (2002), compondo exemplos de

modelos paramétricos de custos para projetos de sistema de esgoto sanitario.

Os projetos de engenharia da CASAN para a implantag¢éio dos sistemas tém
seus custos orgados através do manual. Na tabela a seguir, estdo apresentados os
dados da amostra selecionada, ajustada para o modelo de rede coletora. E
relevante ressaltar que a pesar dos procedimentos técnicos para a execugio dos
projetos serem os mesmos, a semelhanga ndo ¢ plena devido as diferencas entre as
caracteristicas, sejam elas geograficas, de pessoal, equipamentos e etc. Portanto, o
valor adotado para o modelo proposto na presente dissertagio sera o valor médio

entre 0s custos apresentados na proxima tabela.
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Os orgamentos pertencem ao arquivo de projetos da CASAN e os custos
em Reais séo de julho do ano de 2000 [R$(07/00)], sendo assim, os valores foram
convertidos para o délar americano ($ USA), confiando na estabilidade da moeda,
¢ depois transformando para o dolar equivalente, ou seja, US$ 1,00 ¢ igual a

R$1,78, segundo o modelo elaborado por Colossi (2002).

A tabela a seguir apresenta um resumo adaptado dos dados em reais € em
délar utilizados no modelo de Colossi (2002) referente aos projetos de redes
coletoras da CASAN:

Area (ha) Densidade Custo Custo Cusfto
{hab/ha) [R$(07/00)] {$ USA) {$ USA/ha)
263,00 41,86 1.587.689,24 1 946,544,72 85,98
149,69 2423 1.802.874,93} 1.011.146,90 280,85
492,00 112,12 3.335.495,27 1 1.870.720,85 33,91

Tabela 17: Dados dos projetos de redes coletoras. Adaptado Colossi {2002).

Diante dos dados acima apresentados, temos o valor médio do custo em
Reais de R$ 2.275.353,15, em délar americano US$ 133,58.

O trecho em estudo, compreendido entre os bairros de Jacarecica e
Guaxuma tem aproximadamente 50,22 ha de area ¢ uma populagio média
estimada de 25.608 habitantcs, de¢ acordo com os dados encontrados nas
simulagdes apresentadas anteriormente, portanto, a densidade demografica média
¢ de 509,92 hab/ha. Estes dados nos servem apenas para comparacio com 0S

dados da tabela apresentada acima.

Diante dos dados apresentados, convertendo para o real, temos o valor do
custo por habitante de R$ 237,77. Dessa forma, podemos estimar o custo final por

habitante para o sancamento da drea de estudo.

Reconhecendo-se as limitagdes de tal estimativa, por se tratar de uma
metodologia adotada para o abastecimento d’agua e saneamento de outra regido
do pais, porém, espera-se que a indicagdo possa oferecer uma idéia aproximada
dos custos para investimentos necessarios para as obras em areas de expansdo
urbana. Ainda se faz necessirio o desenvolvimento de ferramentas de previsdo
or¢amentaria a ser desenvolvida para o caso do Litoral Norte e, este trabalho

aponta tal necessidade.
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Os investimenios aqui apresentados sfio valores médios estimados,
considerando as disparidades possiveis provocadas pelas diferengas entre a area

em estudo e a regido tomada como base.

Diante disso, os célculos acima estimados poderfio ser divididos pelo
namero de habitantes para obter-se o custo por habitante para o setor de
esgotamento em Jacarecica e Guaxuma. Sendo assim, a tabela a seguir mostra os

seguintes resultados:

Custo da Casal para esgotamento sanitaric
Custo por
Namero de habitantes habitante
{R$)

JACARECICA | GUAXUMA | TOTAL | Gondominio
10 PAVIM. 12211 14.665 26,876 | 6.290.306,52
15 PAVIM. 15.366 13.635 29.001 | 6.895.567,77
20 PAVIM. 9.851 11.095 20946 | 498033042

Tabela 18: Custo estimado do esgotamento sanitirio anual da CASAL por habitante, para os
bairres de Jacarecica e Guaxuma, de acordo com a simulagiio realizada.

Os dados na tabela acima mostram o custo médio esttmado por habitante
na simulagfio para 10 pavimentos no valor de R$ 6.390,52, para 15 pavimentos o
valor de R$ 6.895.567,77 e para 20 pavimentos de R$ 4.980.330,42.

54.4 Calculo estimativo dos custos e lucros do setor privado para as

simulacdes

Nesta se¢io constardo os calculos estimativos do custo do setor privado
com relagdo a construgdo de condominios verticais com 10, 15 e 20 andares ¢ de
loteamentos fechados (horizontais), bem como, os cilculos estimativos do
mvestimento do setor publico com relagio aos servigos de infra-estrutura de agua
¢ esgoto, para os bairros de Jacarecica e Guaxuma. O comparativo entre os valores
de custo e os de venda foram a principal ferramenta na analise do lucro do setor

privado.

Todos os célculos de custos foram baseados nos valores médios
previamente calculados para cada tipo de imével. Para os condominios verticais,
temos apartamentos com as 4reas e respectivos valores de venda: 45m? -
R$122.500,00, 75m? - R$142.028,00; 115m*> - R$298.000,00; 120m® -
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R$301.012,00; 150m? - R$301.012,00; 200m?* - R$800.000,00 ¢ por fim 300m? -
R$1.200.000,00.

O valor médio de R$700.000,00 foi atribuido para todas as unidades

residenciails, considerando 2 mesma area de 540m? para todas elas.

Aos terrenos, nos lotcamentos horizontais, considerando todos com as
mesmas medidas de 450m?, utilizamos o valor do lote no condominio Morada das
Gargas de R$290.000,00.

O valor médio do terreno, para loteamentos verticais ¢ de
R$10.000.000,00. Para os loteamentos verticais foi aplicado um valor por m? de

R$237,00 obtido do valor do terrenc dos loteamentos verticais.

Para as areas de piscina, hall, saldo de festas, elevador e 4reas afins dos
loteamentos verticais, foi utilizado o valor médio de R$725,00, obtido pelas
indicages do engenheiro civil José da Silva Carvalho. Ao valor do custo por m?
do terreno para LH sera somado o custo de R$26,8 por m* do lote pelo
investimento em infra-estrutura para as instalagdes como vias asfaltadas, dreas de

lazer, esportes e paisagismo.

As tabelas a seguir representam o cilculo estimativo dos custos e lucros
que o setor privado teria ao construir no litoral Norte, eles representam o quanto o
setor privado gasta para construir, € o quanto ele obtém de retorno dos

investimentos em empreendimentos de grande porte nas regifes costeiras.
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Tabela 19; Cilculo estimativo dos custos e os possiveis lucros de setor privado ao se construir em Jacarecia, com prédios de 10 pavimentos.

PRAJA DE JACARECICA

CALCULO DO CUSTO DO POTENCIAL CONSTRUTIVO PARA 10 PAVIMENTOS

CusTO LUCRO
Medidas Essenclals — - - e
Valor Unitarico Custo Final Total V.Unit | L Parcial Total
Area " Area | ; Custo
LOTES do N° Nede | Area do total | Area oo | custo | SUSE Custo por Custo final final, Custo | Custo final | Valor de Valorfinal | Lucro final
Area Area Area | Apart. |Apart ou tazer, . | porm? . de constr, final total por | Venda . .
Total | Loteavel Lote | Lotes Constr por unld Apart. nan, | Por m? | porm constr. m*, drea por prédio drea Terreno | prédio ou por venda prédio| por prédio
¥ = para | para o ; ou ' | Terreno | Lote pf | lazer, hall lazer, hall p ou condom. | ou condom.
(m?*) {m?% LH LH {m?) Andar resid. unid ete. (R%) LH (RS) Sind. o/ pl LV (RS) ou condom. p/ LV ou Lote p/f condom. | ImGvel (RS) (R$)
m?) paralV| (m?) resia. | ™) LV (RS) (R$) (RS) LH (RS} (R$) {R$)
L1|LV]| 5035 2518 - - 2518 18 115 2.070 | 448 180 - 569,85 725,00 1.179.590 | 324.800 | 956,650 | 2.461.040 | 298.000 | 5.364.000 2.902.981
L2|LH| 18.962 | 11.377 450 25 6.826 - 540 13.500 - 190 26,80 850,00 - B.775.000 | 508,182 |3.602.780| 12.377.807 | 700.000 | 17.500.000 5.122.183
L3fLv| 11.776 5,888 - - 5.888 20 250 5000 | 888 180 - 792,69 725,00 3.963.450 | 543.800 |2.237.440| 6.844.690 | 800.000 | 16.000.000 9.1585.310
L4[{LV] 15816 7.808 - - 7.808 24 300 7.200 | 608 190 - 792,69 725,00 5.707.368 | 440.800 [ 2.967.040| 9,115,208 |1.200.00C| 28.800.000 | 19.684.792
LG(LV| 16.554 B.277 - - 8.277 50 150 7500 | 777 190 - 792,69 725,00 5.945.175 | 563.325 {3,145.2607 9.653.760 |1.200.000{ 60.000.000 | 50.346.240
L6|LV| 8454 4227 - - 4227 18 200 3.600 | 627 180 - 792,69 725,00 2853684 | 454575 |1.606.260| 4.514.519 | B00.000 | 14.400.000 9.485 481
L7|LV]| 7.575 3.788 - - 3.788 30 120 3.600 | 188 190 - 596,85 725,00 2.148.660 | 136.300 (1.439.250| 3.724.210 | 301.012 | 9.030.360 5.306.150
L8ILH| 25484 | 15.278 450 34 9167 - 540 18.350 - 180 26,80 | 650,00 - 11.934.000 | 682.435 |4.B38.160| 16,772,187 | 700.000 | 23.800.000 7.027.813
TOTAIS - - - - 42.606.927 65.863.420 - 174,894.360|109.030.940
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Tabela 20; Calculo estimativo dos custes e os possiveis lucros do setor privado ao se construir em Jacarecia, com prédios de 15 pavimentos.

PRAIA DE JACARECICA

CALCULO DO GUSTO DO POTENCIAL CONSTRUTIVO PARA 16 PAVIMENTOS

CcusTO LUCRO
Medidas Essenclais e —
Valor Unitarlo Custo Final ! Total V. Unit L. Parglal Total
Area Area do| Area Custo Custo
LOTES|  ea hrea |90 | N | a | A9 Vapart | total ﬁf; Custo | Custo [ S | porme, |Custo final de| final, |Custo finat| Custofinal | Vatorde | vatorfinal Lucro final
- Lete | Lotes part. | = oy Apart por m? | perm? P drea constr, por érea (Terrenoou| totalpor |Venda por| venda prédia p
TYotal | Loteavel Constr. | por hall, constr, : P por prédio ou
{m?) (m?) para | para (m? | Andar unid. ou atc Terreno | Lote p/ Sind. p/ lazer, prédio ou lazer, |Lote pfLH| prédioou Imével ou condom. condom. (R$)
LH LH ra LV resid. | unid. {m’l) {R$) |LH (R$) LV (ﬁS} hall p/ |condom. (R$} [hall p/LV| (R$) condom. (R$} (R$) {R$}) }
(m?) pa {m?) | resid, LV (RS) {R$)
L1iLv| 5.035 1.762 - - 1.762 20 75 1.500 | 262 190 - 569,85 | 725,00 854775 189.950 | ©56.650 2.001.375 142.028 2.840.580 839.185
L2{iLH| 18062 | 11.377 450 25 6.826 - 540 | 13.500 - 190 26,80 | 650,00 - B.775.000 50B.182 | 3.602.780 | 12.377.807 700.000 17.500.000 5122183
L3|iLv] 11.776 4122 - - 4122 32 120 3.840 | 282 190 - 792,69 | 725,00 3043830 | 204.450 | 2.237.440 5.485.820 301.012 9632304 4.146.564
L4|LV] t5.618 5,466 - - 5.466 16 300 4800 | 666 190 - 792,69 | 725,00 3804912 | 482850 | 2.967.040 7.254.802 1.200.000 19.200.000 11.945.198
L5|LV] 16.554 5,794 - - 5.754 18 300 5.400 | 354 190 - 792,89 | 725,00 4.2B0.526 | 285.650 | 3.145.260 7.711.436 1.200.000 21.600.000 13.888.564
LS{LV| B.454 2959 - - 2959 12 200 2400 | 559 180 - 792,69 | 725,00 1802456 [ 405.275 | 1.606.260 3.913.991 800.000 9.600.000 5.686.009
L7|{LV| 7.575 2651 - - 2.651 55 45 2475 | 176 190 - 59685 | 725,00 1.477.204 127.600 | 1.439.250 3.044.054 122 500 6.737.500 3.693.446
LB|LH| 25464 | 15278 | 450 34 9.167 - 540 [ 18.360 - 180 26,80 | 650,00 - 11.934.000 | 682435 | 4838160 | 16.772.187 700.000 23.800.000 7.027.813
TOTAIS - - - 36.072.802 | 58.561.471 - 110.910.444 | 52,348.973
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Tabela 21; Cilculo estimativo dos custos e os possiveis lucros do setor privado ao se construir em Jacarecia, com prédios de 20 pavimentos.

PRAIA DE JACARECICA

CALCULO DO CUSTO DO POTENCIAL CONSTRUTIVO PARA 20 PAVIMENTOS

CUSTO LUCRO
Medldas Essenclals N e - ——
Valor Unitario Custo Parcial Total V. Unit. : L. Parcial Total
LOTES Area No de [Areado| Area ]Area Custo | CUSto Custo
do Ne° Apart. | total {lazer| Custc | Custo . | porn¥, [Custo final de| final, [Custo finat| Custo flnal Valor final
Area Area Area | Apart. por m Valor de Lucro final
Total | Loteavel Lote | Lotes Constr r ) ou Apart | hall, | porm* | porm® constr area consir. por area [Terrencou| total por Venda por venda prédio r brédio ou
(m?) m?) para | para (m?) . Agz ar unid. ou etc. | Terreno | Lote p! sind P" lazer, prédio ou lazer, |Lotep/LH| prédioou \maval ('l’:s) ou condom. E:ng om. (R$)
LH LH ra Lyl fesid- | unid. | v (R%) JLHRS)| 'y {l".!$) hall pi | condom, (R$) [hall p/LV| (RS) condom. {R$} {R$) )
m3 pa my | resid. | (my LV {R3) (R$)
L1|Lv]| 5035 1.007 - - 1.007 4 200 800 | 207 190 - 569,85 | 725,00 455.880 150075 | 956650 1.562.605 800.000 3.200.000 1637.395
[2|LH| 18.962 | 11.377 450 25 6.826 - 540 | 13.500 - 180 26,80 | 650,00 - 8.775.0Q0 508.182 { 3602780 | 12.377.807 700.000 17.500.000 6.122.193
L3|LVE11.776 2355 - - 2.355 10 200 2.000 | 355 190 - 792,69 | 72500 1.685380 257 375 | 2.237.440 4.080.185 800.000 8.000.000 3.919.805
L4|LV| 156816 3123 - - 3123 8 300 2.400 | 723 190 - 792,69 | 725,00 1.902.456 524 175 | 2.967.040 5.393.671 1.200.000 9.600.000 4.206.329
L5{LV| 16.554 3.31 - - 331 ] 300 2400 | e 180 - 79269 | 725,00 1.902.456 B6D.475 | 3,145.260 5.708.191 1.200.000 9.600.000 3.891.809
L&{LV]| B.454 1.681 - - 1.691 51 260 1.200 | 491 160 - 792,68 | 725,00 951.228 355.975 | 1.606.260 2.913.453 800.000 4,800.000 1.886.537
L7|LV| 7.575 1.515 - - 1.515 30 45 1.350 | 165 190 - 59685 | 72500 805748 119.625 | 1.439.250 2.364.623 122.500 3.675.000 1.310.378
LB[LH| 25464 | 15.278 450 34 9167 540 18.360 - 180 26,80 | 650,00 - 11.934.000 | 882,435 | 4.838.160 | 18.772.187 700.000 23.500.000 7.027.813
TOTAIS - - - - 28.312.148 - - 51172741 - | 80.175.000 | 29.002.259
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As tabelas 19, 20 ¢ 21 tratam dos calculos realizados para o bairro de
Jacarecica, estimativos dos custos e lucros do setor privado com relagdo a

construgdo de prédios residenciais com 10, 15 e 20 pavimentos, respectivamente,

Na parte da tabela que se refere aos custos, temos: o valor unitirio dos
custos por m? de construgdio baseados pelos valores do Sinduscon (anteriormente
explicados na Tabela 14, da segfio 5.4 do presente capitulo); o valor unitario dos
custos por m? de terreno ¢ o custo por m? de areas que ndo foram incluidas no
valor de construgdo, como por exemplo, irea de piscina, quadras ¢ elevadores
(para condominios verticais), no caso dos condominios horizontais, também
foram computados os valores das vias e areas livres dentro do condominio e, a

terceira coluna refere-se ao valor unitario do custo de compra do terreno.

A secdo da tabela que se refere ao custo parcial, contém os resultados
parciais dos custos por prédio ou condominio, da multiplicago dos valores
unitarios por metros quadrados de area correspondente 4 area de construgdo, drea

do terreno ¢ areas afins.

A coluna que tem o Total possui o valor final total para cada prédio ou
condominio, como resultado da soma dos custos parciais de construgfio, do terreno
e das areas afins, assim, podemos ter a estimativa de custo do setor privado para

estes itens que compdem o valor final do imével para construgo.

A segfio seguinte das Tabelas 22, 23 e 24 referente ao lucro, possui duas
colunas referentes ao valor de venda do imével de acordo com a tipologia e area
de cada apartamento, obtido pelas imobilidrias, explicado na Tabela 14. O valor
final de venda por prédio ou condominio é resultado da multiplicagio do valor
unitario de venda do imével pela quantidade de andares para condominios

horizontais, ¢ pela quantidade de lotes para condominios horizontais.

O lucro final por prédio ou condominio ¢ resultante da subtragdo do custo
final por prédic ou condominio extraido da mesma tabela, obtendo assim, apenas

o valor restante dos custos.
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Tabela 22; Calculo estimativo dos custos e os possiveis lncros do setor privado ao se construir em Guaxuma, com prédios de 10 pavimentos.

PRAIA DE GUAXUMA
CALCULO DO CUSTO DO POTENCIAL CONSTRUTIVO PARA 10 PAVIMENTOS
CUSTO LUCRO
Medidas Essenclals e - —
Valor Unitario Custo Final Total V. Unit. | L. Parctal Total
LOTES Area Nede | Areado | A2 | Area Custo | Custo |Gusto final Custo | Custo final | Vator de
P do | N°de total Custo Custo Custo Valorfinal !} Lucro final
Area Area Area | Apart. |Apart ou lazer, , » | porm? | porm? | de consftr, N final total por | Venda . P
i Lote | Lotes . Apart. por m por my - ; final, area A venda predio} por prédio
Total | Loteavel ra ra Constr. [ por unid. ou hall, Terreno | Lote p/ constr. area por prédio lazer. hail Terreno | prédio ou por ou condom. | ou condom
{m?) {m7) pr p:H {m?) Andar | resid. unid etc. (R$) LH (RS} Sind. p/ |lazer, hall|ou condom. ete. ’(RS)’ ou Lote p/| condom. | Imbvel (RS) * (RS) .
m?) paraLV| (m%) rest d.. (m?) LV {R§) |p/ LV (R$) {R$) ) LH (R$) {R$) (RS$)
L1 fLV} 5.960 2.980 - - 2980 42 45 1.890 | 1.090 180 - 569,85 | 725,00 25643 790250 | 1.132.400{ 1.948.203 | 122500 | 5.145.000 3.186.707
L2 [LV] 9.179 4530 - - 4.580 58 75 4350 | 240 180 - 568,85 | 725,00 42739 174000 | 1.744.010 | 1.960.749 | 103.584 | 6.007.872 4.047.123
L3 |LV] 7.497 3749 - - 3.749 30 15 3.450 | 299 180 - 801,71 725,00 69,197 216775 | 1.424.430 | 1.710.402 | 298.000 | B.940.000 7.229.598
L4 [LH{ 20860} 12516 450 28 7510 - 540 15.120 - 180 26,80 650,00 - 351.000 559,048 | 4522448 | 4873.448 | 700.000 [ 19.600.000 | 14726552
LS [LH| 17,503} 10.502 450 23 6.301 - 540 12.420 - 180 26,80 650,00 - 351.000 469.080 |3.794.650 | 4.145.650 | 700.000 16,100,000 | 11.954.350
L6 [LV] 6.951 3478 - - 3.476 16 120 1920 [ 1.556 180 - 801,71 725,00 72205 |1.128.100)1.320.690 | 2.520.995 | 301012 | 4.816.192 2295197
L7 |LHf17.821| 10573 450 23 6.344 - 540 12,420 - 180 26,80 850,00 - 351.000 472243 | 3.820.233 | 4.171.233 | 700.000 | 16.100.000 | 11.928.767
L8 |Lv| 2.852 1.476 - - 1.476 30 45 1350 | 126 180 - 56985 | 725,00 25.643 91.350 560.880 B77.873 | 122500 | 3.675.000 2997127
LS Lv| 10561} 5.281 - - 5.281 17 200 3.400 | 1.88t 180 - 79269 | 725,00 158,538 |1.363.725 | 2.006.580 | 3.528.853 | 800.000 | 13.600.000 | 10.071.147
L10[LV| 5.047 2509 - - 2509 8 250 2000 | 509 180 - 79269 | 725,00 198.173 362026 { 953.230 | 1.520.428 |1.000.000| 8.0G0.000 6.479.573
L11{Lv} 6.107 3.054 - - 3.054 8 300 2400 { 654 190 - 792,69 725,00 237.807 474150 11.160.330 | 1.872.287 |1.200.000 9.600.000 7.727.713
L1Z|LV} 11.104| 5,552 - - 5552 18 250 4,500 | 1.052 189 - 792,69 725,00 198.173 762700 [2.109.760 | 3.070.633 |1.000.000{ 18.000.000 | 14.829.368
L13|LH] 36.466] 20.080 450 45 12.048 - 540 24.300 - 180 26,80 650,00 - 351.000 977289 |7.805.829 | 8256829 | 700.000 | 31.500.000 | 23.243.171
L.14]LH| 12158} 7.295 450 16 4377 - 540 B.640 - 180 26,80 650,00 - 351.000 325,834 | 2.635.854 | 2986854 { 700.000 | 11.200.000 | 8,213,148
TOTAIS - - - - 2.783.117 18.173.569 - }3.244.527 - .17’2.284.064 129.03%.538
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Tabela 23; Calculo estimativo des custos e os possiveis lucros do setor privade ao se construir em Guaxuma, com prédios de 15 pavimentos.

PRAIA DE GUAXUMA
CALCULO DO cUSTO DO POTENCIAL CONSTRUTIVO PARA 15 PAVIMENTOS
CUSTO LUCRO
Medidas Essenclais - = ——— -
Vator Unitario Custo Final Total V. Unit. | L, Parcial Total
Area Area
LOTES N°de | Areado Arca Custo | Custo [Custo final Custo [ Custo final | Valor de
Area Area do | N°de Area | Apart. |Apart ou total lazer, Custon Custo porm? | porm? | de consfr. CI.ISFO final total por | Venda Vator ﬁr_nai Lucro '.1“3'
{ote | Lotes Apart porm por m* p . | final, drea . venda prédio| por prédio
Total | Loteavel ra ra Constr. [ por unid. ou hail, Terreno | Lote p/ constr. area por prédio lazer, hall Terreno | prédioou BOr | o condom. | ou con dom.
{m?) (m?) pr pr {m?* Andar | resid. unld ete. (R$) LH (RS) Sind. p/ {lazer, halljou condom. etc '(R”’ ou Lote p/{ condom. | Imével (R$} : (RS) '
{m?) paralV| (m?) resi d.. (m?} LV (R$) [p/ LV (RS) (R$) ' LH (R$) (R$) {R$)
L1 [LV] 5.960 2.086 - - 2.086 42 45 1800 | 1986 180 - 569,85 | 725,00 25.643 142100 | 1132400 | 1.300.143 | 122500 | 5.145.000 3.844.857
L2 {Lv]| 8.179 3.213 - - 3.213 30 75 2250 | 983 180 - 568,85 | 725,00 42738 | 698175 |1.744.010 | 2.484.924 | 103.584 | 3.107.520 622596
L3 ILV| 7.497 2624 - - 2624 20 115 2300 | 324 190 - 601,11 72500 69.187 234800 |1.424.430 | 1.728.527 | 298.000 | 5.960.000 4.231.473
L4 [LH|20.860] 12516 450 28 7.510 - 540 15.120 - 180 26,80 650,00 - 351.000 | 558.048 | 4.522.448 | 4.873.448 | 700.000 1 19.600.000 | 14.728.552
L5 |LH[17.503] 10502 450 23 6.301 - 540 12.420 - 190 26,80 650,00 - 351.000 469080 | 3.794.850 | 4.145650 | 700.000 { 16.100.000 | 11.954.350
L& |LV{ B.851 2433 - - 2433 18 120 2160 | 273 190 - 601,71 725,00 72205 197.9256 1.320.680) 1.500.820 |301.012| 5.418.216 3.827.396
L7 {LH{17.621] 10.573 450 23 6.344 - 540 12.420 - 180 26,80 850,00 - 351.000 | 472243 |3.820.233] 4.171.233 | 700.000 | 16.100.000 | 11.828.767
LB |[Lvi10881} 3.696 - - 3.696 18 200 3.200 | 496 180 - 79288 t 725,00 168.638 ]| 350.600 |2.006.500| 2.524.728 | 800.000 | 12.800.000 | 10.275.272
Lg|LV[11.104} 3886 - - 3.886 10 300 3000 | ass 180 - 792,68 | 72500 237807 | 642350 [2109.760 | 2.989.917 {1.200.000] 12,000,000 | 9.010.083
L10|LH[ 36.466 | 20.080 450 45 12.048 - 540 24,300 - 180 26,80 650,00 - 351.000 | 977289 |7.905.828| B.256.829 | 700,000 | 31.500.000 | 23.243.171%
L11|LH|{ 12.158] 7.295 450 18 4377 - 540 8.640 - 180 26,80 650,00 - 351.000 | 325834 | 2635854 | 2086.854 | 700.000 | 11.200.000 | 8.213.148
TOTAIS - - - - 2.361.129 (5.078.544 - 37.0563.073 - 138.930.736(101 .877'.663|
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Tabela 24; Calculo estimativo dos custos e os possiveis lucros do setor privado ao se construir em Guaxuma, com prédios de 20 pavimentos.

PRAIA DE GUAXUMA

CALCULO DO CUSTO DO POTENCIAL CONSTRUTIVO PARA 20 PAVIMENTOS

CuUsTO LUCRO
Medidas Essencials ——— —
Vator Unitario Custo Final Total V. Unit. L. Parcial Total
Area N°de Area Area Custo
LOTES| trea | Area | 90 [Wede| 4 [Apart|, 90 | total Iﬁ;:f Custo | Custo | U1 | por me, | S4410 P03l | Custo final, |Custo final| Custo final | Valorde | vatorfinal | o
T p Lote | Lotes por P Apart, 'l porm* | por m? po area ... | arealazer, |Terreno ou| total por |Venda por| venda prédio M
otal | Loteavel Constr. ou hall, constr. por prédio ] . por prédio ou
{m7) (m?) para | para (m?) Andar unid ou etc Terreno | Lote p? sind. p/ lazer, ou condam hall etc. |Llote p/LH| prédio ou imovel ou condom. condom. (RS)
LH LH para ;| unid. . {R$) |LH (R$) ; hall pf : {R$) {R$) condom. (R$)[ {R$) (R$) ‘
(m?) v '?5“:' resid. | (™) RS vwmy| RO
m? -
Lt JLv] 5960 1.182 - - 1.192 24 45 1.080 | 112 1680 - 569,85 | 725,00 25643 81.200 1.132.400 1.239.243 122,500 2.840.000 1.700.757
L2 [Lv] 9178 1.836 - - 1.838 s 75 1650 | 186 190 - 569,85 | 725,00 42739 134.850 1.744.010 1.821,599 142.028 3124618 1.203.017
L3 |Lv| 7497 | 1500 | - - | 1800 ] 12 | 115 | 1380 | 120 | 180 - | 80171 | 72500 | 69.197 87.000 | 1.424.430 ] 1.580:627 | 301012 | 3612144 | 2081.517
L4 |LH{20880 | 12516 450 | 28 | 7510 | - | 540 [15120] - 190 | 2680 (68000 | - 351.000 | 550048 | 45224481 4.873.448 | 700000 | 19.600.000 | 14.726.552
L5 |LH|17.503| 10502 (450 ] 23 | e301 | - | 540 [12420) - 190 | 26,80 | 85000 | - 351000 | 469.080 |3.794.650 ] 4.145650 | 700.000 | 16.100.000 | 11.954.350
L6 |v) 6951 | 1390 | - - j 130 | 10 | 120 [ 1200 190 | 190 - | 60171 | 72800 | 72205 137.750 | 1.320580 [ 1530845 | 301.012 [ 3.010120 1.479.475
L7 |LH[17.621 | 10573 | 450 23 6,344 - 540 [12.420 - 190 258,80 | 650,00 - 351.000 472,243 3.820.233 | 4.171.233 700.000 16.100.0C0 11.928.767
L8 fLv[ 10561 2112 | - - |e2nz2) & | 200 {1600 512 | 180 - | 79260 (72500 | 158538 | 371200 |2006590 | 2536326 | 800.000 | 6400000 | 3853672
L9 [LV11.104{ 2221 - - 2.2 ] 300 1.800 | 421 180 - 792,69 | 725,00 237.807 305.225 | 2.108.760 2652792 | 1.200.000 7.200.000 4.547.208
L1g{LH] 38.466 | 20.080 | 450 45 12.048 - 540 | 24,300 - 180 28,80 | 650,00 - 351.000 977.289 7.805.829 | 8.256.820 700.000 31.500.000 23.243.171
L11]LH] 12158 7.285 450 16 4.377 - 540 8.640 - 120 26,80 { 650,00 - 351.000 325834 2635854 | 2.886.854 700.000 11.2G0.000 B.213.146
TOTAIS - - - - 2.361.129 | 3.920.719% - 36.895.248 . - 120.786.880 | 84.891.632
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A coluna das tabelas acima apresentadas que trata do custo por m? do lote
para LH, refere-se ao custo por m* das &reas que ndo estdo inclusas na area de

construgéo, sdo as areas destinadas as vias, piscinas, quadras e area verde.

As Tabelas 22, 23 e 24, trazem os calculos estimativos de custos e lucros
do setor privado para construgdo de prédios com 10, 15 ¢ 20 pavimentos no bairro
de Guaxuma. O procedimento para os calculos foi o mesmo utilizado em

Jacarecica.

Como se pode ver, o lucro do setor privado é algo exorbitante, perante o
custo final que ele tem para construir. A infra-estrutura sanitaria basica também
valoriza o imével, mas o investimento em abastecimento de agua e coleta de
esgoto, por parte deste setor, ¢ algo que os empresarios ndo pretendem ter

participagdio e langam toda a responsabilidade nas méios do setor pablico.

5.5 RESULTADOS OBTIDOS E DISCUSSOES

Em resumo, serdo apresentadas algumas tabelas e discussdes favoraveis a
melhor compreensdo dos resultados obtidos, através da realizaciio dos calculos
estimativos para o potencial construtivo que resultaram na demanda por servigos

por 4gua e esgoto, bem como para os custos do setor privado e puablico.

A CASAL nio possui projetos de esgotamento sanitario para regiio Norte
no momento, mas afirma ter um projeto de construir mais pogos de captagio de
dgua para atender as necessidades da regifio, neste momento, Jacarecica e
Guaxuma contam apenas com quatro pogos para assistir os bairros, de vazdes

insignificantes com relagdo 4 demanda desenvolvida.

A demanda por servigos de agua e esgoto resultante do célculo estimativo
do potencial construtivo, em Jacarecica e Guaxuma, esta representada em resumo
na tabela a seguir para melhor compreensio. Os calculos completos encontram-se
nas Tabelas 6, 7, 8, 9, 10 ¢ 11, na se¢fio 5.2 do presente capitulo. As vazdes dos

pogos da Casal foram anteriormente explicados na sec¢do 5.3 deste capitulo.
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Demanda por servigos de Agua e esgoto Oferta da CASAL
10 Pavim. 18 Pavim. 20 Pavim. Pogos | Vazlio (m*/h)
Regldo | Agua [Esgoto| Agua |Esgoto| Agua |Esgoto| P1 18,00
m*h | mh | m*¥h | m¥h | m*h | m¥h P2 52,00
Jacarecica [ 101,761 81,41 {128,05[10244| 75,43 | 60,34 | P3 14,00
Guaxuma |121,21] 97,77 113,63} 90,90 | 92,46 | 73,97 P3 24,00
TOTAIS [22297|179,18]241,68| 193,34 | 167,89 | 134,31 - 108,00

Tabela 25: Comparativo entre a demanda estimada por servigos de Agua e esgoto em
Jacarecica e Guaxnma e a oferta desses servicos pela CASAL.

Como se vé na Tabela acima, a Casal possui apenas 4 pogos para abastecer
os bairros de Jacarecica ¢ Guaxuma, com vazdes bastante inferiores as vazdes
encontradas. Nos trés modelos, as vazdes encontradas para agua possuem valores

muito superiores ao total da soma da vazio dos quatro pogos.

Isso significa dizer que o abastecimento atual da Casal ¢ insuficiente para
atender as necessidades de Jacarecica e Guaxuma originadas da simulagfo

realizada nesta dissertagdo.

Para o custo ¢ o lucro estimado do setor privado, encontramos os seguintes

percentuais:

CUSTOS E LUCROS EM PERCENTUAIS

Lucro Parcial Custo Lucro

R$ R$ % R$ %
Vertical - 10 Pavimentos + Horizontais 347.178.424 | 109.107.947 | 31,43 238.070477 | 68,57
Vertical - 15 Pavimentos + Horizontais 249.841.180 | 95.614.544 |38,27| 154.226.636 |61,73
Vertical - 20 Pavimentos + Horizontais 200.961.880 87.067.889 |43,33| 113.893.891 | 56,67

Tabela 26: Comparative entre os valores em reais e os percentnais dos lucros e custos do
setor privado.

Tipo de Condominio

O lucro final do setor privado com a venda dos imdveis € de
R$238.070.477,00, para 10 pavimentos ¢ condominios fechados,
R$154.226.636,00 para 15 pavimentos ¢ de RS$113.893.891,00 para 20
pavimentos, ou scja, nos trés modelos de simulagéio, os lucros sdo de 68,57%,
61,73% e 56,67%, para 10, 15 e 20 pavimentos, respectivamente, ou seja, maior
que o custo necessario para suprir as necessidades basicas de suas instalagdes em

arecas de expansdo urbana.

Os custos estimados do setor publico para os investimentos em

abastecimento d’agua ¢ esgotamento sanitario, foram os seguintes:
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Custos do setor piliblico
Abastecimento | Esgotamento
d'agua sanitario TOTAL
R$ RS
10 PAVIM. | 11.000.000,00 6.390.306,52 | 17.390.306,52
16 PAVIM. | 11.000.000,00 6.895.567.77 | 17.895.567,77
20 PAVIM. | 11.000.000,00 4.980.330,44 | 15.980.330,42

Tabela 27: Custos finais estimados do setor piiblico para esgotamento e abastecimento
d’agua por habitante,

Observando os custos do setor publico, apresentados na tabela acima,
vemos que os valores para o esgotamento sanitirio sdo bem baixos em relagio ao
abastecimento d’agua, mas ¢ relevante lembrar que para este Gltimo, o valor
dividido pelo nimero de habitantes correspondente ao valor final do investimento
neste setor, enquanto que para o esgotamento sanitario o custo por habitante ¢é

anual.

Tendo os custos de ambos os setores, podemos realizar um comparativo de
custos onde, para o setor piblico foram somados o custo por abastecimento

d’4gua e esgotamento sanitério.

COMPARATIVO DE CUSTOS ENTRE PUBLICO E PRIVADO
SETOR PRIVADO SETOR
. . PUBLICO
Tipo de Condominio Lucro Liauid
Custo/hab (R$) °“:R$;‘“' © | Gustofhab (R$)
Vertical - 10 Pavimentos + Horizontais 8.342,60 238,070.477 17.390.307
Vertical - 15 Pavimentos + Horizontais 6.528,60 154.226.636 17.895.568
Vertical - 20 Pavimentos + Horizontais 8.429,94 113.893.891 15.980.330

Tabela 28: Comparative de custos entre os setores piblico e privado.

Com os dados da tabela acima, temos o valor final do custo estimado para
o setor piblico na simulagdo com 10 pavimentos, correspondendo a apenas 7,3%
do tucro liquido do setor privado. Para a simulag@o com 15 pavimentos o custo do
setor privado ¢ de 11,6%, ja a simulagfio com 20 pavimentos o custo corresponde
a 14,0%.

Diante disso, observa-se que o setor privado possui condi¢les suficientes
de participagdo nos investimento em infra-estrutura, podendo entrar em parcerias
com o setor publico, uma vez que leva bastante vantagens com relagiio a este
ultimo, ainda assim, ¢ relevante lembrar que a infra-estrutura sanitaria valoriza o

imével e, conseqilentemente, os empresarios obterfio lucro em cima disso também.
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Os investimentos necessarios para atender 4 demanda por servigos de dgua
¢ esgoto seriam de R$ 7.766,88 somados ao custo do esgotamento sanitirio no
valor médio de R$ 67,79 ao ano. Conforme visto na tabela acima, o investimento
total para os servigos corresponde a uma parcela muito pequena do lucro liquido

do setor privado.

Calculando separadamente para cada modelo estudado, os investimentos
finais médios estimados do setor pablico em abastecimento e esgotamento juntos
seriam de R$ 17.390.307,00 para condominios com 10 pavimentos, R$
17.895.568,00 para 15 pavimentos e R$ 15.980.330,00 para 20 pavimentos, nio
atingindo nem a metade do lucro final médio do setor privado em nenhum dos
casos. Isso significa dizer que se a contribuigdo que o setor privado pudesse dispor
na participagdo de uma suposta parceira com ¢ 6rgéo publico responsavel pelo
saneamento da regido, fosse em torno de 10% do seu lucro liqudo, seria o
suficiente para cobrir grande parte, ou talvez totalmente, dependendo da situagio
escolhida, o investimento necessario para atender & demanda pelos servigos de

Agua e esgoto em Jacarecica e Guaxuma.

Esta dissertacdo demonstra parte deste problema que expressa com clareza,
a pressdo empresarial do ramo da construgdo civil, exercida sobre os orgios

responsaveis pelas politicas urbanas que regulamentam o uso ¢ ocupagio do solo.

Os empresarios tém plena consciéncia de que eles sfio os mais
beneficiados com as mudancgas decotrentes de novas leis urbanisticas, presentes
no Cddigo de Urbanismo e Edificagdes de 1994, que permitiram o aumento do
nimero de pavimentos para os bairros do litoral Norte, a partir do momento em
que os bairros dessa regido foram inseridos no perimetro urbano da cidade de
Maceio (Lei N° 5.593, de 8 de feverciro de 2004). Até o ano de 1992, a antiga lei
permitia se construir apenas 2 pavimentos nos lotes do litoral Norte, mas apos a
mudanga,” a valorizagdo desses lotes teve bastante repercussdo, despertando
grandes interesses em empreendimentos imobiliarios e turisticos na regido, por

parte das construtoras.

Com as alteragdes nas leis de ordenamento e uso do solo urbano, o setor

publico levou desvantagem com relagiio aos investimentos em infra-estrutura
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urbana, decorrente do simples fato da alteragio do uso do solo unifamiliar para
multifamiliar, resultando na necessidade de maiores custos de investimentos para

atender as demandas.

Os novos indices urbanisticos elevam o potencial construtivo das dreas e
isso, por si s0, representa aumentos significativos do valor dos iméveis, gerando
lucros altissimos ao setor privado com a comercializagfio dos mesmos. Diante
disso, vemos que 08 recuos progressivos interferem nas areas de construgio,
fazendo com que aumentem o numero de habitantes, conseqiientemente, subindo
o valor da vazdo por habitante, respondendo a indagagio surgida durante a
pesquisa sobre as implicagdes que a aplicagfio dos recuos traria para a demanda

por servigos publicos.

As implicagdes da liberagdo de ocupagio trazem demanda em termos de
investimentos em servigos de infra-estrutura, além disso, a Prefeitura necessita de
manutencdo em seu proprio funcionamento, inclusive nas andlises de seus
projetos. A responsabilidade do atendimento a essa demanda, atrelada apenas ao
setor publico, traduz parte do conteudo do capital gerado para o setor privado, que

nem sempre compartitha a responsabilidade desses custos.

Na verdade, o que poderia ser sugerido aqui para o orgdo responsavel pelo
saneamento da cidade, ¢ a composigio de ferramentas necessirias para as
estimativas orgamentarias dos investimentos necessarios para os servigos de agua
e esgoto de modo a facilitar estudos que melhor visualizem urbanizagdes futuras

na cidade de Maceio.

Entretanto, alguma parte, nem que seja pequena, do retorno desses
investimentos poderia ser direcionada a uma participagio dos investidores nos
custos da implantagfio dos servigos de infra-estrutura urbana de agua e esgoto.
Caso contrario, o setor privado ficaria com todo o lucro de seu investimento nos
empreendimentos, sem sequer mencionar a possibilidade de parcerias
participativas nos investimentos para a efetivagio do mesmo. No entanto, o setor
publico acabaria prejudicado pela reparti¢8o dos lucros obtidos pela arrecadagéo,

que devem ser repartidos para beneficios a populagio da cidade como um todo.
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5.6 CONCLUSAO

Conclui-se que as vazdes estimadas através do calculo do potencial
construtivo, demonstradas em resumd na Tabela 12, requerem um investimento de
R$ 17.088.735,00 para suprir as demandas eclodidas com o estudo realizado,
baseando-se nos valores de custo por habitante fornecidos pela CASAL e pela
CASAN, entretanto, o setor de saneamento nfo tem acesso aos lucros advindos
das construgdes executadas em areas de expanséo urbana.

O valor do investimento necessario para atender as necessidades sanitérias
basicas destes bairros, corresponde a um valor médio de 11% do lucro total que o
setor privado recebe de retorno dos seus investimentos, onde o seu lucro gira em
torno de 62%.

A realizagdo dos calculos aqui apresentados nos faz refletir sobre as
questdes de sustentabilidade referentes a urbanizagio do litoral Norte,
principalmente nas condi¢ées de atendimento do setor publico as demandas
calculadas.

Fica bastante claro que esse tipo de expansdo urbana é bastante delicado
por envolver setores ccondmicos, sociais ¢ ambientais, como afirmam ACIOLY e
DAVIDSON (1998) que a relagdo entre a densidade e os custos de infra-estrutura
tornam-se mais complexos, devido & escolha da tipologia da habitagio utilizada
no plangjamento e ao aumento da populagfo que a verticaliza¢do pode gerar.

E notério que o poder puablico tera bastantes dificuldades em acompanhar
o ritmo acelerado com que os grandes empreendedores disputam entre si, na
conquista de melhores espagos ¢ resultados dos investimentos em Aareas de
expansdo urbana como o litoral Norte. Isso significa dizer que os usudrios
continuardio a captar 4gua dos pogos ¢ construir fossas sépticas enquanto como
alternativas enquanto a situag#o nfo se resolve de maneira adequada.

As demandas oriundas desse processo de crescimento urbano em regides
onde nfo existem as minimas condi¢Bes sanitarias para absorvé-lo, requerem
maior atengdo ¢ responsabilidade por parte dos 6rgdos publicos que implantam
medidas reguladoras do uso e ocupagdo do solo, especialmente na hora da

mudanca nas legislagdes, antes de sua aprovagio.
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6 CONCLUSAO E SUGESTOES

6.1 REVISAO DOS RESULTADOS

Os célculos estimativos do potencial construtivo permitem observar-se que
a densidade - uso e ocupag¢do do solo, enquanto indicador, atingiu a proposta da
pesquisa de analisar a qualidade ambiental urbana dos bairros de Jacarecica e
Guaxuma, levando em consideragio outros indicadores importantes como os

fatores econdmicos, politicos, etc.

As simulagdes realizadas na presente dissertagdio, geraram demandas por
servigos de agua e esgoto, que nos fazem refletir sobre a capacidade do poder

publico em atendé-las.

Apos serem calculados os custos estimativos de setor privado para
construir em areas de expans#io urbana, de acordo com o modelo proposto pela
simulagfio para a urbanizag#o, percebeu-se que os lucros seriam suficientes para
realizar parcerias com o setor publico e atender as necessidades surgidas, com

pequeno percentual de participagdo nos investimentos em infra-estrutura.

6.2  LIMITACOES ENCONTRADAS

As dificuldades em realizar esta pesquisa encontraram-se principalmente
no acesso as informagles das construtoras sobre os custos por m? de 4rea
construida para os apartamentos, bem como, a falta de dados da CASAL com

relagdo aos projetos de saneamento para o litoral Norte de Maceio.

Para os pregos de venda dos terrenos do litoral Norte também foram
encontradas dificuldades de aferigio do valor a ser utilizado pela presente
dissertagdio, uma vez que muitos dos proprietarios passaram valores de venda
superfaturados, fugindo um pouco da realidade do mercado de iméveis e terrenos

que finalmente nos forneceu 0s valores plausiveis.



Diante disso, o tratamento dos dados também apresentou dificuldades para
o desenvolvimento desse estudo, que se realizou baseando-se em estimativas para
originar mais estimativas. Trabalhar com dados estimados, muitas vezes apresenta
dificuldades para a sua realizagfio por falta de ferramentas condizentes com os

resultados aos quais se deseja alcangar.

6.3 IMPLICACOES (NA PRATICA, NOS ESTUDOS FUTUROS

E NAS POLITICAS PUBLICAS)

Quanto as leis e pardmetros urbanisticos, néo custa deixar um alerta sobre
a importincia em se realizar estudos prévios antes de implantar novas leis. E uma
precaucdio que requer pouco esforgo, mas que pode evitar situagdes
desconfortaveis e problematicas no futuro. A presente dissertagdo pode subsidiar
as modificagdes ou adequagdes das normas vigentes, como por exemplo, o Plano
Diretor de Maceio e o Codigo de Urbanismo e Edificagdes de Maceid. Percebe-se
que na pratica, ha um distanciamento do que se encontra na realidade ¢ o que é
exigido por leis, € bastante diferente do que esta previsto nas normas, além disso,
nota-s¢ também que ha uma necessidade de reavaliar os procedimentos
administrativos de planejamento e os instrumentos de gestdo urbana e ambiental.

Como recomendagdes para futuros trabalhos, relacionados 4 metodologia
desenvolvida nessa pesquisa, sugere-se novos estudos, buscando atender a
dindmica da organizacfio espacial urbana e suas demandas, incorporando a
dimensdo ambiental nas politicas setoriais relacionadas com o uso e ocupagio do
solo.

Sugere-se também para estudos futuros, pesquisas que desejem estudar o
processo de adensamento urbano em locais de grande fragilidade ambiental,
tratando dos espagos de forma criteriosa, considerando os dados fisicos, sociais e

ambientais, prevendo as conseqiiéncias dessas intervengdes,
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6.4 IMPLICACOES (NA PRATICA, NOS ESTUDOS FUTUROS

E NAS POLITICAS PUBLICAS)

Esta dissertagio simula o quanto o poder publico atua concedendo aos
proprictarios ou investidores imobilidrios, a partir das alteragbes das normas
urbanisticas e pardmetros construtivos com a concessdo de ampliagio do potencial

construtivo em areas de expansio urbana.

A pesquisa também obteve éxito na busca de desenvolver objetivos
especificos em realizar o cilculo estimativo do potencial construtivo para o litoral
Norte, uma vez que nfio havia trabalhos anteriormente executados com a

metodologia aqui aplicada.

Entretanto, conclui-se que esta dissertagdo ¢ de grande importincia para
planejamentos de areas em expansdo urbana que ainda ndo possuem servigos de
infra-estrutura sanitiria, uma vez que pode subsidiar nos levantamentos
necessarios a compreensio do comportamento de uma futura urbanizagéio, no
momento que se pretender implementar novas leis urbanisticas ¢ parimetros

construtivos.
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ANEXO 1: PRANCHAS COM OS DETALHES DAS AREAS DE CONSTRUCAO COM 10 PAVIMENTOS.

PARTE 1: LOTEAMENTOS HORIZONTAIS E VERTICAIS COM 10 PAVIMENTOS E AS AREAS DE CONSTRUGAO
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PARTE 2: LOTEAMENTOS HORIZONTAIS E VERTICAIS COM 10 PAVIMENTOS E AS AREAS DE CONSTRUGAQ
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PARTE 3: LOTEAMENTOS HORIZONTAIS E VERTICAIS COM 10 PAVIMENTOS E AS AREAS DE CONSTRUGAO
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ANEXO 2: PRANCHAS COM OS DETALHES DAS AREAS DE CONSTRUCAO COM 15 PAVIMENTOS.

PARTE 1: LOTEAMENTOS HORIZONTAIS E VERTICAIS COM 15 PAVIMENTOS E AS AREAS DE CONSTRUGAC
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PARTE 2: LOTEAMENTOS HORIZONTAIS E VERTICAIS COM 15 PAVIMENTOS E AS AREAS DE CONSTRUCAO
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PARTE 3: LOTEAMENTOS HORIZONTAIS E VERTICAIS COM 15 PAVIMENTOS E AS AREAS DE CONSTRUGAO
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ANEXO 3: PRANCHAS COM OS DETALHES DAS AREAS DE CONSTRUCAO COM 20 PAVIMENTOS

PARTE 1: LOTEAMENTOS HORIZONTAIS E VERTICAIS COM 20 PAVIMENTOS E AS AREAS DE CONSTRUGAO
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PARTE 2: LOTEAMENTOS HORIZONTAIS E VERTICAIS COM 20 PAVIMENTOS E AS AREAS DE CONSTRUGAO
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PARTE 3: LOTEAMENTOS HORIZONTAIS E VERTICAIS COM 20 PAVIMENTOS E AS AREAS DE CONSTRUGAO
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