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RESUMO

Tido desde a formacéo da cidade como um importante elemento na dindmica social, cultural e econdmica de Maceio6 - AL, o bairro
Centro se consolida cotidianamente como um polo atrativo as atividades comerciais, institucionais e de servigcos, na medida em que
€ esvaziado da funcéo residencial. Com a perda de moradores e consequentemente a degradacdo dos espacos publicos na area
central, o bairro apresenta-se com inimeros vazios urbanos na forma de terrenos e edificacdes vagos e subutilizados. Paralelamente,
a cidade de Macei0, que vivencia o inédito caso de subsidéncia do solo, direciona, principalmente a populacao de baixa renda, as
ocupac0des de bairros periféricos e carentes no fornecimento de infraestrutura. Diante disso, este trabalho tem o objetivo de refletir e
caracterizar o bairro Centro, a fim de propor diretrizes que viabilizem a ocupacéo de vazios urbanos e promova o uso habitacional
em recorte definido como Zona Residencial - 8. Para isso, utiliza-se como referéncias metodoldgicas, pesquisas bibliograficas e
mapeamentos por meio de visitas a campo e recursos virtuais. Como resultado, foram identificados 519 lotes no recorte definido,
dos quais 179 ndo cumprem a fun¢éo social da propriedade, e totalizam aproximadamente 12 hectares de areas ociosas, ensaiando,
portanto, a possibilidade de implantacdo de ZEIS tipo 2. Constata-se a insuficiéncia de politicas combativas a ociosidade da
propriedade, através do Plano Diretor de Maceid (2005) e do Cdadigo de Urbanismo (2007) e afirma a necessidade de repensar a

insercdo da populagdo em areas com boas condi¢des de infraestrutura.



ABSTRACT

Since the formation of the city as an important element in the social, cultural and economic dynamics of Macei6 - AL, the Centro
neighborhood is consolidated daily as an attractive pole for commercial, institutional and service activities, as it is emptied of the
residential function. With the loss of residents and consequently the degradation of public spaces in the central area, the neighborhood
presents itself with numerous urban voids in the form of vacant and underused land and buildings. At the same time, the city of
Maceid, which is experiencing the unprecedented case of subsidence of the land, directs, mainly the low-income population, to the
occupations of peripheral and needy neighborhoods in the provision of infrastructure. Therefore, this work aims to reflect and
characterize the Centro neighborhood, in order to propose guidelines that enable the occupation of urban voids and promote housing
use in a cut defined as Residential Zone - 8. For this, it is used as methodological references, bibliographic research and mapping
through field visits and virtual resources. As a result, 519 lots were identified in the defined area, of which 179 do not fulfill the social
function of the property, and total approximately 12 hectares of idle areas, testing, therefore, the possibility of implementing type 2
ZEIS. policies to combat property idleness, through the Maceié Master Plan (2005) and the Urban Planning Code (2007) and affirm

the need to rethink the insertion of the population in areas with good infrastructure conditions.
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1.INTRODUGAO

Assim como muitas cidades brasileiras, a metade do
século XX sinalizou para Maceié um aumento expressivo de
sua ocupacéo, impulsionada pela migracéo cidade-campo em
busca de oportunidades. A auséncia de Planejamento Urbano
e politicas publicas nesse processo, associadas aos interesses
especulativos em funcdo do capital, pelo valor da terra,
acarretou em ocupacoes cada vez mais periféricas e de baixa
qualidade, na medida em que ocasionou a expansao da malha
urbana, o espraiamento da cidade e fez surgir espagos vagos
em meio a cidade consolidada.

Nesse contexto, a Constituicdo Federal de 1988
sinalizou um marco no enfrentamento das questdes de acesso
desigual a cidade, quando firmou um capitulo - artigos 182 e
183 - referente a Politica Urbana, e mencionou o cumprimento
da funcdo social da propriedade e da cidade como um bem
comum. Por sua vez, o Estatuto da Cidade, regulamentado em
Publico

responsabilidade de efetivar os principios constitucionais

2001, direcionou ao Poder Municipal a

estabelecidos e ofertou instrumentos para tais finalidades. O
Plano Diretor de Macei6 (MACEIO, 2005), vigente até o
momento da pesquisa, apropriou e incorporou essas
ferramentas para o desenvolvimento urbano.

Apesar de firmado em documento municipal o interesse
de cumprir os principios constitucionais e a funcéo social da
propriedade, pouco se mensura sobre os avangos e usos dos
instrumentos urbanisticos em Maceid para o beneficio da
populacdo. Conforme Santos Junior e Montandon (2011), essa
dificuldade da gestao para regulamentar, monitorar e aplicar os
instrumentos sinaliza a auséncia de uma estrutura
administrativa para o exercicio do planejamento urbano quanto
aos recursos técnicos, humanos, tecnoldgicos e materiais, e a
baixa participacdo e controle social voltados para a cultura
participativa de construcdo da politica de desenvolvimento
urbano.

Motivado pelo interesse em compreender o
funcionamento da politica urbana para aplicacdo e beneficio
dos interesses coletivos, essa pesquisa estabelece como
recorte imediato, o bairro Centro, em Maceio-AL, devido a sua
relevancia historico-cultural e por representar um importante

ndacleo comercial, institucional e de servico para a cidade.
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Outro aspecto para sua escolha foi o esvaziamento e perda da
funcao residencial do bairro, acentuando a presenca de vazios
urbanos. Vé-se, nesses vazios, potencial de utilizacdo dos
instrumentos urbanisticos para efetivacdo da funcéo social da
propriedade. Posteriormente, define-se uma por¢éao do bairro,
a fim de melhor compreender sua dinamica e propor
intervengdes que incentivem o uso habitacional.

Visando alcancar o objetivo proposto, foram feitas
revisdes bibliograficas por meio de documentos oficiais, livros,
dissertacBes, monografias e artigos cientificos a fim de ampliar
a compreensdo sobre as tematicas tratadas. Realizou-se
também, visitas in loco, consultas em ferramentas como
Google Maps e Bases cartograficas a fim de melhor
caracterizacdo da area de estudo. Destaco, portanto, a
limitagcdo no desenvolvimento da pesquisa, realizada durante a
pandemia de Covid-19 a nivel global, e que recomendou o
distanciamento social, impossibilitando o apuramento de dados

durante periodo de maior incidéncia do virus.




A pesquisa se estrutura em trés capitulos, no qual o
primeiro traz um aporte tedrico, com principios norteadores,
como: o direito a cidade, a funcdo social da propriedade, a
politica habitacional brasileira, com reflexos em Maceio, os
instrumentos da politica urbana e o entendimento sobre o0s
vazios urbanos. Para o entendimento sobre o direito a cidade,
é citado Lefebvre (1972), Frota (2019), Maricato (1979), Jacobi
(1986), Bonduki (1986) e Methivet (2010). A fungéo social da
propriedade é entendida através de Marinho (2018), a Cartilha
da Funcéo Social da Propriedade de Séao Paulo (2015), Flores
e Santos (2002) e Brasil (1988), por meio da Constituicao
Federal. O Estatuto da cidade impresso por Brasil (2001), traz
também referéncias de Rolnik e Saule Junior (2002), Santos
Junior e Montandon (2011) e Maceié (2005). A politica
habitacional brasileira e seus reflexos em Maceio trazem a
visao de Bonduki (2008), Rolnik et al (2017), Aragao e Cardoso
(2012), Santana (2006), Zacarias (2004), Bonates (2008),
Belém (2007), Cunha et al (2017) e Mello (2019). Os vazios
urbanos sao descritos pela perspectiva do Manual de
Reabilitacio de Areas Centrais (BRASIL, 2008), Oliveira e
Barcellos (1987), Cardoso (2012) e Ferreira (1996), Maricato

(2013), Santana (2006), Lins et al (2010), Dittmar (2006),
Portas (2000) e Borde (2006).

O segundo capitulo caracteriza a cidade de Maceio e o
bairro Centro, desde o0 seu contexto histérico e de formacéo,
até acontecimentos atuais. Esse diagndéstico explicita as
demandas da cidade e a existéncia de vazios urbanos no
bairro, o qual é delimitado por um recorte posteriormente. A
formacé&o da cidade com importancia do bairro Centro é trazida
por Craveiro Costa (1981), Faria (2004), Carvalho (2020),
Historias de Alagoas (2015), Cavalcanti (1998), Almeida (2017)
e Maceid Antiga (2015). A caracterizacéo atual da cidade e
bairro fundamenta-se em dados do IBGE (2010 e 2021),
Japiassu (2015), Santos et al (2021), FipeZap (2021),
SINDUSCON (2019), APSA (2021), Carvalho (2021), APMP
(2017), Plano Diretor Municipal (MACEIO, 2005), Codigo de
Urbanismo (MACEIO, 2007) e Mishina (2019).

O terceiro capitulo define recorte prioritario para maiores
analises e proposi¢ao de diretrizes a fim de minimizar os vazios
urbanos e incentivar o uso habitacional no recorte definido. Por
fim, baseado nas tematicas levantadas no decorrer da
pesquisa, propdem-se, para 0 recorte, a implementacédo de

uma Zona Especial de Interesse Social do tipo 2.
13



OBJETIVO GERAL.:

Demonstrar a viabilidade politica de ocupacéo de vazios
urbanos no bairro Centro, em Maceio - AL, visando promover
a democratizagdo dos seus espacos e incentivar 0 UuSO
habitacional por meio da proposicdo de estratégias obtidas
pela andlise dos instrumentos urbanisticos.

OBJETIVOS ESPECIFICOS:

1. Refletir sobre as implica¢cdes dos vazios urbanos, assim
como a importancia da funcéo social da propriedade e
dos instrumentos urbanisticos previstos em Lei Federal
e implantados no Plano Diretor de Maceio;

2. Caracterizar socioespacialmente o bairro Centro, em
Macei6 - AL, e identificar seus condicionantes
normativos;

3. Elaborar proposta que contribua para minimizar o0s
vazios urbanos e a ociosidade, assim como incentivar o

uso habitacional na area de estudo.

Figura 2. Vista de parte do bairro Centro pelo Mirante de S&o Gongalo.

Fonte: autor, 2022.
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2.PRINCIPI0S NORTEADORES

Esse capitulo aborda teméticas intrinsecas ao
desenvolvimento da pesquisa. Antes de adentrar ao
diagnéstico da area em estudo, faz-se necessario
contextualizar e articular as teorias. Para tanto, serdo tratados
temas como o direito a cidade como perspectiva de mudancas
sociais e territoriais, a funcéo social da propriedade, o estatuto
da cidade e seus instrumentos urbanisticos, a atuacdo da
politica habitacional brasileira com reflexo na ocupacdo da
cidade de Maceio para, por fim, tratar os vazios urbanos e sua

formacao.

2.1. 0 DIREITO A CIDADE NO ESPAGO URBANO

Para pensar na distribuicao igualitaria do espaco, faco
necessario tomar como partida a ideia do direito a cidade,
definida inicialmente por Henri Lefebvre, em seu livro “Le droit
a la ville”, publicado no ano de 1968, na Franca. Essa anélise

e conceito surgem atraveés das transformacdes ocorridas nas

cidades europeias do século XVIII com o avan¢co do modo de
producao capitalista.

O avanco do modo de producado capitalista acarretou
ndo somente alteracdes na forma de producdo, como também
nas relacdes sociais e no modo que os individuos ocupavam
determinados espacos. O espaco deixou de ser espontaneo e
neutro e passou a ser um instrumento dotado de estratégias.
Entre essas estratégias estava o afastamento da classe
operaria para lugares prescritos, a subordinacdo social as
regras institucionais, ao espaco e poder, e a conservacao das
relacdes de producgéo capitalista (LEFEBVRE, 1972).

O direito a cidade emerge como uma resposta a esse
processo segregatorio, confrontando-o a fim de superar as
desconformidades entre a realidade e a possibilidade. E a
recusa ao afastamento da realidade urbana por uma
organizacdo discriminatéria, se caracterizando também como
um movimento pela busca da democracia de fato. Significa o
direito dos cidadaos-citadinos de fazer parte de todas as
relacbes sociais; das redes de comunicacao, das informacdes
e das trocas. Corresponde também ao direito de encontro e das
reunides, sendo funcdo dos lugares responder as

necessidades da vida social.
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Nesse contexto, Henrique Frota (2019) diz que o direito
a cidade se mostra como um ideario anticapitalista que busca
resgatar os valores de uso e a protecdo da vida em
contraposicdo a ideia de cidade mercadoria, que privatiza e
mercantiliza os servi¢os, 0s espacos e 0s corpos. Esse direito,
para ele, apenas serd conquistado pela superacdo das
opressdes e uma mudanca cultural radical.

Erminia Maricato (1979) compreendeu que o direito a
cidade esta relacionado com a ampliacdo da consciéncia para
o direito a terra e que essa relacdo daria qualidade as
reivindicagbes populares que surgiriam. Além disso, ela
caracterizou o direito a cidade como um sentido mais amplo
para se pensar nas maneiras desiguais que a cidade é
produzida, ndo limitando-o ao acesso a terra mas tratando-o
também como uma busca pelo direito a cidadania e a vida na
cidade.

Pedro Jacobi (1986) traz o direito a cidade como o
direito a vida urbana, a habitacdo e a dignidade, s6 sendo
possivel em uma cidade que rompe com as amarras do
passado em busca da democracia. Desse modo, o direito a

cidade estad relacionado como uma série de anseios nas

cidades e sua negacao resultaria na negacéo de todos outros
direitos.

Percebe-se, desde entdo, a amplitude do termo e a
diferente interpretacdo pelos variados pensadores. Nabil
Bonduki (1986) faz uso do termo em sua dissertacdo de
mestrado sobre a luta pela gestdo popular em projetos
habitacionais para tratar das demandas das periferias da
cidade de S&o Paulo. Nela, o direito a cidade significa
reivindicar por melhorias na infraestrutura dos bairros pobres,
mais ainda, o0 acesso a agua e luz, ao transporte, pavimentagao
e aos equipamentos urbanos.

O direito a cidade, no Brasil, foi traduzido a partir das
demandas concretas por habitacdo, equipamentos urbanos,
infraestrutura e transporte, tendo em vista as condicGes
precérias que a maior parte da populacao urbana do pais vivia
e vive até os dias atuais. Além disso, havia um contexto de
reivindicacdo pela ampliacdo da cidadania e da participacao
politica nas cidades, fruto do processo de redemocratizagéo.
(FROTA, 2019)

A ideia do direito a cidade foi assimilada com as
propostas da reforma urbana. Essa associagao ocorreu porque

ambas tratavam direta ou indiretamente de reduzir os niveis de
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injustica social no meio urbano e promover uma maior
democratizacdo do planejamento e gestdo das cidades.
(SOUZA, 2001)

Com a valorizacdo extrema do capital, o direito a cidade
estd restrito para grande parte da sociedade, estando
confinado aos privilegiados politico e economicamente. Estes,
por sua vez, detém os mecanismos de poder e moldam as
cidades ao seu gosto. No espago, esse processo resulta na
priorizacao do valor de troca pelo valor de uso, que gentrifica e
segrega a populacdo dos privilégios da vida urbana,
intensificando a deterioracdo do espacgo urbano, provocando
ocupacOes irregulares em areas acidentalmente frageis e
agravando as condi¢cGes da pobreza social.

Trazer essa discussdo, numa pesquisa que discutira
habitacdo, mas ndo somente, é afirmar que a temética a ser
tratada € muito mais abrangente e ultrapassa as definicdes do
direito a moradia. A moradia ndo se limita ao espaco fisico da
habitacdo. O direito a cidade, aqui, € o direito a existéncia, ao
pertencer as relagdes sociais, é poder usufruir da centralidade
e do acesso aos equipamentos e servi¢cos publicos, se deslocar
com facilidade, estudar e trabalhar, € a inclusdo da populagcéo

mais vulneravel nas solucdes urbanas.

Assim como defendido por Mathivet (2010, p.21), o
direito a cidade deve possibilitar a construcdo de uma cidade
onde possa viver dignamente e onde todos os individuos
sintam-se pertencentes a ela, sendo possivel a distribuicdo
equitativa de diferentes recursos como trabalho, saude,

educacado, moradia, da participacéo e acesso a informacéao.

2.2. A FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

A possibilidade de construcdo de uma cidade digna a
todos os individuos, pregada pelos pensadores urbanos sobre
o direito a cidade, se interliga e depende da efetivacdo dos
variados direitos, entre eles, o direito a propriedade,
estabelecido através da funcao social. Ndo ha direito a cidade
sem o0 cumprimento da funcdo social da propriedade,
destacada na Constituicdo Federal de 1988 e firmada pelo
Estatuto da Cidade em 2001.

Ressalta-se que a concepc¢ao que se sustenta até os
dias atuais e que perpetua a propriedade privada como um
direito absoluto advém do processo desigual de

desenvolvimento das cidades, que derivou inameras
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consequéncias a populacéo, especificamente a camada mais
pobre. Muitas vezes excluidas da moradia formal e adequada
geralmente localizada nas &reas centrais da cidade, essa
populacdo € obrigada as ocupacfes em areas periféricas e
sem infraestrutura da cidade.

Na medida que ha pessoas residindo nesses espacos
precarios, existem muitos imoveis ociosos na area central,
dotada de estruturas. Esse espraiamento n&o gera problemas
apenas para a populacdo que se vé obrigada aos maiores
deslocamentos e piores condicbes de habitabilidade, mas
também ao Poder Publico que se vé obrigado a investir em
infraestrutura e servigos publicos para mais areas da cidade.
(SANTANA, 2006; MARINHO, 2018).

Apesar de pautar discussdes atuais, a propriedade e sua
funcdo social ja era abordada antes mesmo da Constituicao
Federal de 1988. A funcédo social da propriedade é encontrada,
mesmo que indiretamente, na Constituicdo Federal de 1934,
por meio da afirmativa de que o direito da propriedade nao
deve ir contra o interesse social ou coletivo. J& a Constituicdo
Federal de 1946 condicionou a propriedade ao bem-estar
social. Além disso, a funcdo social da propriedade ganhou

importancia por meio da ampliagdo dos movimentos pela

reforma urbana provenientes da crise financeira brasileira dos
anos 1970 (Marinho, 2018, p. 47) (MARINHO, 2018)

Foi através da Emenda Popular da Reforma Urbana,
apresentada na Assembleia Nacional Constituinte (1987-1988)
gue a questdo do direito a propriedade foi enfim firmada e
inserida na Constituicdo Federal Brasileira de 1988. Entre seus
objetivos, a emenda destacava a democratizagcdo do solo
urbano e o combate a especulacao imobiliaria.

No ano de 2015, a Prefeitura de Sao Paulo elaborou, em
articulacdo com o Plano Diretor, uma cartilha que aborda a
tematica da funcdo social da propriedade. Essa cartilha
explicita a finalidade da propriedade para atender os interesses
da sociedade e para uma distribuicdo equilibrada através do
uso racional dos imoveis, evitando assim a ociosidade de
terrenos ou edificagdes que venham a prejudicar as dinamicas
na cidade:

Assim, a propriedade urbana cumpre sua funcao
social quando seu uso é compativel com a
infraestrutura, equipamentos e servigos publicos
disponiveis, e simultaneamente colabora para a
seguranca, bem estar e desenvolvimentos dos
usuarios, vizinhos e, por fim, da populagdo como

um todo. E, portanto, condicdo para efetivar o
Direito a cidade (Séo Paulo, 2015, p.5)
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Nesse mesmo contexto, a cartilha intensifica que uma
propriedade ociosa que ndo cumpre sua funcéo social contribui
para a manutencdo do déficit habitacional das cidades
brasileiras e direciona a populacéo a residir em areas distantes
das ofertas de servigos publicos e essenciais. De acordo com
Flores e Santos (2002), é dever do Poder Publico fazer cumprir
a Funcdo Social da Propriedade Urbana para beneficiar a
urbanizagdo da cidade e o seu aproveitamento, a fim de se
fazer justica social. Evidencia-se entdo que a funcao social da
propriedade é de finalidade coletiva e que ndo devera viabilizar
0 predominio dos objetivos individuais em detrimento de um
meio urbano mais justo e equitativo a toda populacéo.

Tematicas centrais dessa pesquisa se inserem atraves
do ndo cumprimento da funcéo social da propriedade, como o
uso inadequado de imdveis urbanos, o ndo aproveitamento da
infraestrutura existente na cidade, as questbes das
centralidades e da sua dindmica segregadora e especulativa,
e a ocupacdo de areas fragilizadas ambientalmente pela
populacao de baixo poder aquisitivo.

E importante que os municipios criem e implementem
politicas publicas que incorporem mecanismos do Estatuto da

Cidade para que haja de fato o cumprimento da Func¢éo Social

da Propriedade e atuem de forma plural para atender as
demandas sociais, que essas leis ndo sejam abordadas
apenas em cunho tedrico, mas que sejam potencializadora da

efetivacdo da fungéo social da propriedade.

2.3. ESTATUTO DA CIDADE F 0S INSTRUMENTOS DA POLITICA
URBANA

A Constituicgdo Federal de 1988 foi o principal
mecanismo de incentivo para a criacdo do Estatuto da Cidade
guando, pela primeira vez, incluiu um capitulo referente a
politica urbana, por meio dos artigos 182 e 183, os quais
previam a garantia do direito a cidade, da funcdo social da
cidade e da propriedade e a democratizacao da gestédo urbana.
Apesar desse incentivo, viu-se a necessidade de uma
legislacdo especifica para que os instrumentos e diretrizes
previstos pudessem ser implementados.

Em 2001, o projeto de Lei 181/1989 foi sancionado e
definido como Estatuto da Cidade - EC; uma importante
ferramenta da politica urbana, conquistada no processo de

redemocratizacéo do pais e por meio da luta dos movimentos
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sociais pela reforma urbana, responsavel pelo estabelecimento
de normas de ordem publica e interesse social, destinando o
uso da propriedade urbana para o bem coletivo, bem-estar dos
cidadaos e equilibrio ambiental (BRASIL, 2001, p.15). Diante
dessas condicdes, o Estatuto da Cidade passou a atribuir
responsabilidades aos municipios para o cumprimento da
funcd@o social da propriedade através dos Planos Diretores;
estes, por sua vez, com o objetivo de ordenar as cidades
conforme seus interesses, definindo objetivos e diretrizes
especificas.

Apesar do Plano Diretor ser tratado antes mesmo do
estabelecimento do Estatuto da Cidade, a referida lei
incentivou sua implementacdo em diversos municipios, assim
como possibilitou e condicionou a atuacéo da sociedade civil e
movimentos sociais junto ao Poder Publico nas tomadas de
decisbes. O Estatuto da cidade trouxe para os Planos
Diretores, instrumentos que podem garantir direitos aos
cidaddos através da capacidade de intervencdo do poder
publico sobre a terra urbana. Conforme Rolnik e Saule Janior
(2002), os Instrumentos da Politica Urbana s&o divididos em
trés grupos: de Inducdo do Desenvolvimento Urbano, de

Regularizacdo Fundiaria e de Democratizacdo da Gestéo
Urbana.

Os Instrumentos de Indugdo do Desenvolvimento
Urbano possuem o objetivo de induzir e exigir do proprietério,
a promocédo adequada do uso do seu imével, evitando a nao
utilizacdo, ndo edificacdo ou subutilizacdo do mesmo. Entre
esses instrumentos estdo: o Parcelamento, Edificacdo ou
Utilizacdo compulsérias (PEUC); o IPTU progressivo no tempo;
a Desapropriacdo com pagamento em titulos; Direito de
Superficie; Transferéncia do Direito de Construir; Consércio
Imobiliario; e Direito de Preempcao.

Os Instrumentos de Regularizacdo Fundiaria sao
responsaveis por possibilitar novas formas de legalizacdo para
ocupacdes feitas por populacdes de baixa renda em areas que
ndo lhes pertenciam legalmente (ROLNIK; SAULE JUNIOR,
2002, p.153). Entre esses instrumentos estdo: o Usucapido
Especial do Imovel Urbano; Concessao Especial para Fins de
Moradia; Concessédo de Direito Real de Uso (CDRU); e as
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS).

Por fim, os Instrumentos de Democratizacdo e
Gestéao Urbana tem o objetivo de garantir participacao direta

do cidadado nas tomadas de decisdo junto ao Poder Publico,
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garantindo a democracia, justica, protecéo e concretizacao dos
direitos da pessoa humana e a construcédo de uma sociedade
plural. (ROLNIK; SAULE JUNIOR, 2002, p.205). Entre esses
instrumentos estdo os Orgdos Colegiados de Politica Urbana;
Debates, Audiéncias e Consultas Publicas; Conferéncias sobre
assuntos de Interesse Urbano; Iniciativa Popular; Gestao
Orcamentaria  Participativa; e  Gestdo  Participativa
Metropolitana.

Uma avaliacdo da efetividade dos instrumentos nos
Planos Diretores ap6s dez anos do Estatuto da Cidade?,
organizada por Santos Junior e Montandon (2011), constatou
uma evolucdo na incorporacdo desses instrumentos pelos
Planos Diretores municipais. Entre as 526 leis avaliadas, de
diferentes municipios, foi demonstrada a incorporacdo de
zoneamentos e macrozoneamentos (91%), das Zonas
Especiais de Interesse Social (81%), do conjunto de
instrumentos compostos por Parcelamento, Edificacdo ou

Utilizacdo Compulsoérios, IPTU Progressivo no Tempo e

1 A Rede Nacional de Avaliagdo e Capacitacdo para Implementacdo de
Planos Diretores Participativos fez parte de um conjunto de acdes
coordenadas pela Secretaria Nacional de Programas Urbanos (SNPU) para
apoiar a implementagdo do Estatuto da Cidade nos municipios brasileiros.
Esse projeto realizou a avaliacdo qualitativa de Planos Diretores em todo o

Desapropriacdo (87%), Outorga Onerosa do Direito de
Construir (71%) e das Operacdes Urbanas Consorciadas
(71%) (SANTOS JUNIOR; MONTANDON, 2011, p.31)

Figura 3. Incorporagéo dos instrumentos do Estatuto da Cidade nos
Planos Diretores a partir das andlises dos relatérios municipais e
estaduais.
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Fonte: SANTOS JUNIOR; MONTANDON (2011, p.33), adaptado pelo
autor, 2022.

[ PARCELAMENTO COMPULSORIO, IPTU PROGRESSIVO, DESAPROPRIACAD
I DIREITO DE PREEMPGAD

OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS
“ TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR

CONCESSAD DO USD ESPECIAL DE MORADIA

Brasil, em parceria com a Universidade Federal do Rio de Janeiro (UFRJ),
através do Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano e Regional
(IPPUR), mobilizando a sociedade e os pesquisadores de todo o pais, o0 que
possibilitou a constru¢do de um quadro do planejamento urbano no Brasil.

21



O Plano Diretor vigente, da cidade de Macei6 (MACEIO,
2005), traz em seu conteudo os Instrumentos de Controle
Urbano e Ambiental, Instrumentos de Inducdo ao
Desenvolvimento Urbano e os Instrumentos da Regularizagao
Fundiaria. Os Instrumentos de Controle Urbano e Ambiental
aborda o Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca (EIV) e
Estudo Prévio de Impacto Ambiental (EIA). Os Instrumentos de
Inducdo ao Desenvolvimento Urbano trazem como
possibilidade, a utilizacdo do Parcelamento, Edificacdo ou
Utilizacdo Compulsorios, o IPTU Progressivo no Tempo,
Desapropriacdo com Pagamentos em Titulos, Consércio
Imobiliario, Direito de Preempcédo, Outorga Onerosa do Direito
de Construir, Operacfes urbanas consorciadas, Transferéncia
do Direito de Construir e o Direito de Superficie. Os
Instrumentos de Regularizacdo Fundiaria sao tratados através
da Concessdo do Direito Real de Uso, Concesséo de uso
especial para fins de moradia e Usucapido do Imével Urbano e
a instituicdo das ZEIS.

Apesar da possibilidade da aplicacdo desses
instrumentos sob a terra urbana, evidencia-se em
mapeamentos do mesmo documento (MACEIO, 2005) a

demarcacdo de apenas trés instrumentos no territorio da

cidade de Macei6, sendo a Operacdo Urbana Consorciada,
Outorga Onerosa do Direito de Construir e de Preempcao
(ANEXO I). Necessita-se, portanto, de melhor aprofundamento
quanto as necessidades da cidade de Maceid, pelo Poder
Pudblico para, por fim, demarcar e tornar possivel a utilizacdo

dos instrumentos da politica urbana para beneficio coletivo.

2.3.1. AS ZEIS COMO POSSIBILIDADE

Tratada a partir dos anos 80 e incluida no Estatuto das
Cidades como instrumento da politica fundiaria, as Zonas
Especiais de Interesse Social possuem grande importancia na
inclusdo socio territorial demandado pelo processo de
urbanizacdo excludente nas cidades brasileiras. As ZEIS
consistem na insercao, por meio do zoneamento da cidade, de
uma categoria que permita, conforme plano especifico, o
estabelecimento de padrdo urbanistico préprio para a area
delimitada. (BRASIL, 2001, p.156).

E ainclus&o da populacdo de menor renda
no direito a cidade e a terra urbana servida
de equipamentos e infraestrutura, tanto por
meio da delimitacdo de areas previamente
ocupadas por assentamentos precarios,
guanto por meio da delimitacdo de vazios
urbanos e de imoéveis subutilizados,
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destinados a producéo de novas moradias
populares. (BRASIL, 2009, p.17)

Entre os objetivos do estabelecimento de ZEIS
destacam-se a inclusdo de parcelas da cidade que nao tem
possibilidade de ocupacéo do solo urbano nas regras legais,
regular o mercado e o preco de terras urbanas, aumentar a
oferta de terras para o mercado urbano de baixa renda, permitir
a introducdo de servicos e infraestrutura urbana em locais
carentes dessa demanda e aumentar a arrecadacao do
municipio através da ocupacao e regularizacdo de areas vazias
ou precarias.

Sendo assim, as ZEIS possuem duas classificacfes
basicas, podendo ser de areas ocupadas por assentamentos
precérios - ZEIS 1 - ou de areas vazias ou subutilizadas - ZEIS
2-, destinada predominantemente para producéo de HIS. Elas
devem ser criadas por lei municipal e devem prever a aplicacao
conjunta dos instrumentos de inducdo do desenvolvimento
urbano e cumprimento da fungéo social da propriedade.

O Plano Diretor de Maceidé define o instrumento das
ZEIS como é&reas publicas ou privadas, destinadas a

segmentos da populacdo em situacdo de vulnerabilidade

social, prioritarias no atendimento a programas e projetos
habitacionais, e as classificam como ZEIS 1 e ZEIS 2.
(MACEIOQ, 2005, p.50).

Embora conste em documento do Plano Diretor, o qual
traz definicbes e critérios para a implantacdo das ZEIS 1 e ZEIS
2 sob a terra urbana municipal, evidencia-se a fragilidade e
utilizagéo desse instrumento. As ZEIS 1 s&o delimitadas em 68
propostas preliminares (ANEXO 11), enquanto que as ZEIS 2
nao apresentam nenhum tipo de delimitac&o oficial, constando
apenas como possibilidades de implementacao.

A importancia da delimitacdo de ZEIS tipo 2 esta na
possibilidade de democratizacdo do solo urbano através da
utilizacdo de imoveis e terrenos vagos e subutilizados,
viabilizando um melhor aproveitamento da infraestrutura
existente. Essa demarcacdo visa, entre outras coisas, 0
cumprimento do direito constitucional a moradia e a cidade.
Desse modo, evidencia-se a necessidade de delimitacdo e
implementacdo das ZEIS 2 nas é&reas centrais e bem
localizadas da cidade de Maceid, contrapondo com o grande

numero de vazios urbanos disponiveis nessas areas.
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2.4. POLITICA HABITACIONAL BRASILEIRA

Para discutir a ocupacdo das cidades brasileiras,
especialmente nas areas centrais, faz-se necessario um breve
panorama da Politica Habitacional brasileira e como a mesma
tratou o solo urbano em diferentes etapas e gestdes, com foco
no BNH - inicio do papel intervencionista do Estado na oferta
de moradia - e programa Minha Casa, Minha Vida (MCMV)
para posteriormente, analisar como as mesmas refletem e se
configuram na cidade de Maceio.

De acordo com a ldgica estabelecida por Santana
(2006), o processo de urbanizagéo brasileiro demarcou as
formas de ocupacédo da maioria da populacédo - especialmente
a de baixa renda - através das légicas de segregacao espacial
reforcadas pelo Estado atuando junto com o mercado
imobiliario. Essa parceria, privilegiando sempre o0s interesses
do capital por meio do padrao especulativo de terras, impactou
na formulacdo e implantagdo das politicas publicas
habitacionais no pais, principalmente no periodo de 1964 a
1986, de existéncia do Banco Nacional de Habitacdo (BNH).

O BNH, por sua vez, surgiu durante o governo militar e
como uma resposta a crise de moradia que o pais presenciava.
Durante vinte e dois anos de funcionamento, o Sistema
Brasileiro de Habitacdo (SFH) financiou a construcéo de 4,3
milhdes de unidades novas, sendo 2,4 milhdes com recursos
do Fundo de Garantia por Tempo de Servi¢co (FGTS), para o
setor popular e 1,9 milhbes de moradias com recurso do
Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE), para o
mercado de habitacdo para a classe média. (BONDUKI, 2008,
p.73).

Apesar dos avancgos na oferta habitacional, houveram
erros do ponto de vista arquitetdnico e urbano durante a
implantacdo do programa. O BNH possibilitou a construcéo de
conjuntos na periferia das cidades, gerando assim bairros
dormitérios e acarretando no distanciamento fisico e social
entre regides. As peculiaridades de cada local também foram
desconsideradas e aspectos culturais, ambientais e urbanos
foram desprezados para dar vez as solu¢des padronizadas e
de baixa qualidade de moradia.

Conforme Rolnik et al (2017), em uma avaliacdo sobre
a situacao dos terrenos utilizados para producdo de habitacao

pelo BNH constatou que apenas 10% estavam locados dentro
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da malha urbana ou contiguos a ela, e eram dotados de
acesso, e servicos de abastecimento de agua e energia
elétrica. Outra decorréncia dessa politica habitacional foi o
aumento nos custos com transporte, agravando ainda mais a
situacao financeira da populacéo, e 0 aumento dos vazios nos
espacos intraurbanos e centralizados da cidade, intensificando
a l6gica do mercado capitalista.

A extincdo da politica do BNH se deu em 1986 e
sinalizou uma queda na producédo formal de habitacdo pelo
Estado. O retorno da ascensao da producao habitacional pelo
poder publico se deu em 2009 quando, por meio de estratégia
para frear a crise imobiliaria mundial, foi anunciado o Programa
Minha Casa, Minha Vida.

A principio, o programa visava estimular as atividades
econdmicas da construcéo civil e reduzir o déficit habitacional
no pais, oferecendo crédito a producdo e ao consumo de
habitacdo destinado a familias com renda de até 10 salarios
minimos. O programa buscava atender trés faixas salariais
distintas e com diferentes mecanismos de contratacao: A Faixa
1 atenderia familias com renda mensal até R$1.600,00, a Faixa
2 com renda mensal entre R$ 1.600,00 até R$ 3.100,00 e a

Faixa 3, atenderia familias com renda mensal entre R$
3.100,00 e R$ 5.000,00.

Conforme Aragédo e Cardoso (2012) a estratégia inicial
de fornecimento de um milhdo de unidades habitacionais
acelerou a atuacdo das construtoras na producdo das
habitacdes e ocasionou escassez de insumos e mao de obra,
refletindo no aumento dos pre¢cos no mercado. Ainda conforme
0s autores, a segmentacéao de financiamento por renda salarial
resultou na forma como cada empreendimento seria construido
a fim de amortecer a alta dos precos para a construcdo. Essa
l6gica levou o setor imobiliario a atuar de dois modos: utilizando
o valor da terra para margem de lucro ou desejando a elevacao
dos tetos de financiamento pelo governo. Isso resultou na
periferizacdo da producdo de moradias para familias de baixa
renda e na demanda de ampliacéo dos tetos de financiamento
destinados a familia de renda que possui pouco poder de
compra. (CARDOSO; ARAGAO, 2012, p.12)

Desse modo, o modelo do programa transformou a
oferta de habitagdo numa forma de negécio que devesse ser
vantajoso para as construtoras € que nao necessariamente
privilegiasse a populacdo com o direito de morar

adequadamente. Os empreendimentos foram locados
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majoritariamente na periferia para minimizar o investimento
gasto com terreno, reforcando a légica da segregacao
socioespacial. O modelo imposto pela politica habitacional
brasileira acarretou, ao longo da histéria, no impulsionamento
do espraiamento urbano, a proliferacdo de um padrdo
urbanistico monofuncional e o estabelecimento de uma divisdo
territorial entre ricos e pobres. (ROLNIK et al, 2015, p.148)

2.4.1.REFLEXOS NA CIDADE DE MACEIO

A politica do BNH também incidiu em Maceié durante
seu periodo de vigéncia (1964-1986) e afetou a configuracao
socioespacial da cidade. Foi através das Companhia de
Habitacdo Popular - COHABS? e outras companhias municipais
e estaduais que a politica habitacional do BNH foi
implementada no Estado de Alagoas. Apesar da expressiva
oferta de moradia pela COHAB, o Instituto de Previdéncia e
Assisténcia dos Servidores do Estado de Alagoas (IPASEAL),
por meio do BNH, também desempenhou papel importante na

2 A COHABJ/AL, originada no ano de 1966, surgiu com o objetivo de
enfrentar a questéo habitacional por meio da implantagéo de conjuntos
para a populacdo de baixa renda.

formacdo de novas areas de expansao para a cidade e no
processo de apropriacdo da terra pela populacdo de baixa
renda. (SANTANA, 2006, p.76)

Beneficiando principalmente os servidores do Estado de
Alagoas, o IPASEAL implantou conjuntos em bairros como
Poco, Jatilca, Cruz das Almas, Jacarecica, Antares, Santa
Amélia e Serraria, ofertando mais de 5 mil apartamentos
situados tanto na planicie litordnea quanto na regido de
tabuleiro da cidade de Macei6é. De certo modo, a atuacdo da
companhia desempenhou papel importante na atribuicdo do
carater habitacional nos bairros onde inicialmente houveram
intervencgoes.

Segundo Zacarias (2004), a COHAB/AL atuou em dois
diferentes momentos na cidade de Macei6. Inicialmente (1966-
1978) as implantagcbes de conjuntos habitacionais foram
direcionadas a planicie litoranea e posteriormente (1978-1999)
foram direcionadas a regido do tabuleiro, o que acarretou num
processo de desestimulo da aquisicdo da casa propria visto

gue os aluguéis em areas centrais eram mais baratos e
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possuiam o beneficio da localizacdo e proximidade com os
equipamentos urbanos.

N&o obstante, a atuacdo da COHAB incentivou a
ocupacdo de bairros mais afastados e pouco habitados na
cidade de Maceié por meio da oferta de infraestrutura,
ignorando a presenca de areas vazias centrais que passaram
a ser valorizadas e contribuiram com a especulacdo da terra.
Esse processo de valorizacdo da terra impossibilitou a
populacao de baixa renda de ocupar os conjuntos habitacionais
situados na planicie litoranea devido ao alto preco de
financiamento, obrigando-a ocupar a periferia da cidade e

terrenos ambientalmente fragilizados na planicie litoranea.

Figura 4. Implantacéo de conjuntos habitacionais em Macei6 - COHAB e

IPASEAL - no periodo de vigéncia do BNH.

LEGENDA (Area urbana de Maceio):
@ 1" Periodo de atuagio da COMAB/AL (1966 - 1678)
@ 2" Perioda de atuagho da COHAB/AL (1978 - 1899)

e p‘l'w etoos wdnos
Femovia

Aroa urbana ocupada - déc. 60
Aroa rbana ocupada - dic. B0
Limae peri urbano - 2006

@ Atusgho do PASEAL

Fonte: ZACARIAS, 2004.
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Conforme Zacarias (2004), os interesses politicos
visando o favorecimento dos donos de terra foi 0 motivo das
escolhas das é&reas para implantacdo dos projetos
habitacionais. Essa negociacdo da terra, que beneficiava a
minoria da populacdo, dificultou o acesso e ocupacao das
areas centrais.

Outro Programa que impactou significativamente a
ocupacdo dos bairros em Macei6 foi o Programa de
Arrendamento Residencial - PAR. Criado em 1999, o Programa
surgiu com tendéncia contraria as implantacdes consolidadas
pelo BNH. Entre seus objetivos estava a construcdo de
conjuntos residenciais localizados na malha urbana, com o
aproveitamento de vazios urbanos (BONATES, 2008). Essa
modalidade de conjuntos habitacionais incidiu em Maceié a
partir de 2001, através de parceria entre a Prefeitura Municipal
e a CAIXA, com arrendamento para familias com renda entre
dois e seis salarios minimos.

Os conjuntos implantados pelo PAR em Maceid, foram
divididos em duas fases - PAR | e PAR Il - e beneficiaram
familias de diferentes poderes aquisitivos e em diferentes
localidades. O PAR | beneficiou as familias com renda de dois

a seis salarios minimos, enquanto que o PAR Il beneficiou

familias de poder aquisitivo mais baixo; com renda entre dois e
guatro salarios minimos. Outra diferenca explicitada entre as
fases de implantacdo do Programa trata da localizagcdo. Os
conjuntos residenciais PAR | foram situados em bairros mais
préximos do Centro e os PAR Il situados em bairros mais
distantes (BELEM, 2007).

Conforme Belém (2007), o programa entregou, até o
ano de 2006, 32 empreendimentos em Macei6 - entre
apartamentos e casas sobrepostas - totalizando 7.786
unidades residenciais, entre PAR | e PAR Il. Os
empreendimentos do tipo |, concentraram-se em bairros como
Barro Duro, Jacintinho, Pinheiro, Serraria, Tabuleiro dos
Martins, Sao Jorge, Prado, Benedito Bentes, Feitosa, Santa
Amélia, Poco e Ouro Preto, e os empreendimentos tipo Il foram
situados no Tabuleiro dos Martins, Ouro Preto, Cidade
Universitaria, Santa Amélia e Serraria.

Posteriormente, o Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV), iniciado no ano de 2009, continuou intensificando e
implantando empreendimentos habitacionais na regido de
tabuleiro - parte alta - da cidade de Macei6. Bairros como
Benedito Bentes e Cidade Universitaria abrigam grande parte

desses empreendimentos devido ao pre¢co mais barato da
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terra. Conforme Cunha et al (2017), Maceié seguiu a regra
comum das habitacbes do PMCMV no Brasil: os
empreendimentos destinados as familias de renda de 0 a 3
salarios minimos ou disponibilizados para as familias que
vivem em éareas de risco ou fruto de desocupacéo,
desapropriacdo ou reintegracdo de posse pelo governo, estao

destinados aos lugares situados na periferia.

Figura 5. Distribuigdo dos empreendimentos pelo PMCMV em Maceid (0 a
3 salarios minimos).
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Jardim Maceio | Cely 7 Morada do
Tropical ™\ A Loureiro Il ,~  Planalto
\‘ ] 4 /
Conjunto \ ‘: // /’/ Residencial
Santa w_ & Y . ;S ., Parque Dos
Helena \V v v V/Q ™ Caetés
Conjunto /-~ - 1S
Geraldo <"/
Sampaio ozt ) )
~~=~--_, Conjunto Jose
<o Aprigio Vivela
¥ -~
/ i
v
Residencial "
Rio Novo ~ Residencial
; José Quintela
Residencial
Parque N . .
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">~ Residencial Vila
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Fonte: CUNHA et al, 2017

Até 2015, o Programa ja havia estimulado a contratacao
de mais de 38.922 unidades habitacionais em Maceio, 31%
dessas unidades destinadas a faixa 1, 54% para faixa 2 e 15%
para a faixa 3. De modo geral, os empreendimentos
contratados para familias com rendimento até R$1800,00
(faixa 1) ficaram concentrados em 6 dos 50 bairros da cidade:
Jacarecica, Benedito Bentes, Rio Novo, Cidade Universitaria,
Ouro Preto e Riacho Doce (MELO, 2019, p.17). Para a autora,
esses empreendimentos voltados para faixa 1 ocorreram em
terrenos vazios de grandes dimensdes e fora do tecido urbano
existente, ou seja, em areas nao urbanizadas, a uma distancia
de 10 a 25 km dos centros de trabalho e lazer da cidade,
apresentando ainda, dificuldades de acesso ao transporte
publico, com poucas linhas de 6nibus disponivel para os
entornos.

Deste modo, fica evidente que a politica habitacional
instituida no Brasil, nos diferentes periodos e gestdes, nao
beneficiou a populag&o de baixo poder aquisitivo. Ndo se nega
a realizacdo de inumeras familias contempladas com a casa
propria, mas ressalta-se que as habitagcdes de interesse social
ofertadas explicitaram a politica de afastamento dessa

populacdo da urbanizacdo e dos beneficios da cidade, sendo
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necessario repensar tal politica, tanto no contexto brasileiro,
como na cidade de Macei0, principalmente no ponto de vista

de aproveitamento de areas vazias na cidade infraestruturada.

2.5. 0S VAZIOS URBANOS

E comum ao andarmos pela cidade, notarmos o ndo
cumprimento da funcdo social da propriedade manifestada
através da presenca de espacos vagos e 0ciosos. Esses
espacos identificados em grande quantidade, sobretudo nas
areas centrais, se apresentam como um problema urbano e
social visto que tira da populacéo possibilidades de ocupacdes,
a priva das trocas e relacdes, torna ineficiente a oferta de
infraestrutura, servicos publicos e equipamentos urbanos, além
funcionar como produto para o processo de especulacao
imobiliaria. A medida que as ocupacfes ndo ocorrem, esses
espacos também se caracterizam como potencialidades,
podendo, caso aproveitados, trazer beneficios tanto para a
populacdo quanto para o Estado.

Em estudo apresentado pelo extinto Ministério das

Cidades (2008) através do Manual de Reabilitagdo de Areas

Centrais, foi evidenciada a presenca de imoOveis vagos em
grande numero quando comparado ao déficit habitacional
brasileiro - 4,5 milhdes de iméveis urbanos vagos para um
déficit habitacional de 7,9 milhdes de moradias - o que faz
concluir qgue ha demanda e expectativas de ocupacao desses
espacos com finalidade habitacional.

Para compreender os vazios urbanos, antes mesmo da
sua conceituacdo, € necessario entender como esses espacgos
se formam. De acordo com Oliveira e Barcellos (1987), esses
espacos se originam e se mantém como fruto da cidade
capitalista a espera da valoriza¢do do solo urbano, tornando-
0s inacessiveis a populacdo que necessita ocupar com
habitacao e outras atividades.

A década de 1970, no Brasil, foi marcada como um
importante periodo no debate das questdes urbanas. Nela,
iniciou-se também a discussao acerca dos vazios urbanos que
se intensificavam em meio a expansao das cidades. O
crescimento das cidades, associado a falta de leis urbanisticas
efetivas, ocasionou o aumento de ocupacdes direcionadas as
areas periféricas e permitiu o surgimento de espacgos

intersticiais - terrenos nao utilizados - a espera da especulacao
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e valorizacdo imobiliaria. (CARDOSO, 2012; FERREIRA,
1996).

Maricato (2013), atribui esse direcionamento periférico
das ocupacbes a politica habitacional da época do regime
militar no Brasil, por intermédio do Banco Nacional de
Habitacdo - BNH e o Sistema Financeiro de Habitacdo - FNH,
datada e impulsionada a partir do ano de 1964. Segundo ela,
esse periodo foi marcado por um grande crescimento na
producao imobilidria com interesse aos setores da construcao
civil, valorizando o solo de determinadas areas e derivando
vazios dentro do tecido urbano.

Apesar da subjetividade de cada cidade em seu
processo de formacdo, o Manual de Reabilitacdo de Areas
Centrais (MINC/BRASIL, 2008) atrela o esvaziamento e
consequentemente a formacao dos vazios nas areas centrais

das cidades brasileiras a determinadas causas comuns:

Dentre elas, estdo os novos modelos residenciais
e de consumo das classes médias (conjuntos
fechados e shopping centers); o desenvolvimento
de outros centros financeiros e de servicos; o
deslocamento de 6rgéos da administra¢é@o publica.
Estas causas interagem, correspondem a légica do
capital imobiliario e sdo reforcadas, em muitos
casos, por fortes investimentos publicos em infra-
estrutura nas novas “centralidades” (MINISTERIO
DAS CIDADES - BRASIL, 2008, p.24)

Santana (2006) afirma que a tematica dos vazios
urbanos ainda carece de explicacdes aprofundadas quanto as
causas e consequéncias de suas formacdes nas cidades, mas
trata como fundamental o entendimento da dinadmica do uso e
ocupacao do solo diante dos agentes do mercado imobiliario e
0S processos especulativos. Laranjeiras (2004, apud
SANTANA, 2006) também defende que a formacéo dos vazios
se associa com o preco da terra e sua localiza¢ao, ndo estando
atrelada apenas a relacao de oferta e demanda.

Tendo em vista o processo de formacédo das cidades
brasileiras e a falta de planejamento associado as politicas
habitacionais pouco eficientes na oferta de moradia em areas
centrais e a atuacdo do setor imobilidrio nesses espacos, 0s
espacos vagos e 0ciosos surgem e se mantém até os dias
atuais, se configurando como um problema urbano a ser
enfrentado. Apesar desses fatores, nem mesmo sua
conceituacdo é tratada de forma unanime pelos pensadores
gue a discutem.

Em sua andlise sobre a politica urbana brasileira, Lins
et al (2010) consideram que os vazios séo elementos da cidade
a serem combatidos e utilizados, com maior importancia

agueles que se situam em areas consolidadas e centrais da
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cidade. Para eles, esses lugares bem localizados e providos de
infraestrutura, podem servir como base fisica para a
construcdo de uma politica de habitacdo de interesse social
mais justa.

De acordo com Dittmar (2006), “vazios urbanos” trata de
um termo genérico e abrangente para definir espacos
remanescentes, areas ociosas e residuais urbanas. A autora
afirma que apesar das divergéncias de pensamentos quanto a
formulacdo do conceito, ha um consenso em tratar os vazios
urbanos como areas construidas, ndo fisicamente, mas no
trabalho social do seu entorno.

Nuno Portas (2000) entende que entre as ambiguidades
do termo esta o fato de que a terra pode néo estar literalmente
vazia, mas apresentar-se desvalorizada. Para ele, os vazios
urbanos sdo areas encravadas na cidade consolidada, com
potencialidade de reutilizacdo para outros destinos. Esses
vazios urbanos se sobressaem quando comparados com
vazios encontrados em outras areas da cidade, menos
valorizaveis, como os vazios das periferias. (PORTAS, 2000,
p.1)

Borde (2006), antes de conceituar, recorda que em

décadas anteriores, vazios eram pragas, parques, jardins e até

espacos para circulacdo de pedestres e veiculos, também
eram as areas de expansao urbana; areas em que o urbano
ainda n&o havia chegado. De acordo com ela, essa mudanca
de significado, quando colocada no contexto brasileiro, traz
atualmente o vazio urbano como um fendmeno caracterizado
pelo terreno ndo ocupado, ndo utilizado ou subutilizado a ser
coibido. Quanto a sua causa, a autora relaciona a formacéo
dos vazios de acordo com trés critérios: (a) vazio projetual:
guando sua formacéao se relaciona com intervencdes urbanas
promovidas pelo Estado; (b) vazio estrutural: decorrente da
mudanca de funcdo e (c) vazio conjuntural: formados por

conjuntura politica.

Figura 6. Critérios de identificacdo de vazios urbanos.
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Fonte: Borde, 2006.
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Evidente nos diversos contextos globais, os vazios
urbanos também foram assimilados aos friches urbaines,
derelict lands, brownfields, wastelands, terrains vagues e tierra
vacantes (BORDE, 2006, p.7). Sola-Morales (1995), ao
abordar o termo francés terrain vague, compreende-o como
espacos que ficam fora das estruturas produtivas pelas
auséncias de usos e atividades, mas que tem em si
expectativas e possibilidades.

Similar ao contexto, Clemente (2012) traz o termo de
vacancia urbana para designar as areas desocupadas por um
periodo igual ou superior a um ano, mas que tenham condicdes
de ocupacdo. Segundo o termo, a vacancia trata de um
processo temporal para que a area seja considerada um vazio
de fato.

Considerando os diferentes conceitos e perspectivas
abordadas, admite-se nesta pesquisa, 0s vazios urbanos como
todo espaco que se encontra totalmente ou parcialmente vago,
edificado ou nado, que independente do seu estado de
conservacgao, se isenta do cumprimento da funcdo social da
propriedade e escapam da fiscalizacdo e controle municipal.

Esses espacos podem caracterizar-se de diferentes formas,

variando graus de ocupacao, tamanhos e motivos de estarem
e permanecerem vagos, mas semelhantes na ideia de que
priva a populacéo - ou parte dela - de ocupar e viver a cidade
de forma plena, contribui para o espraiamento da cidade e atua
na manutencao dos déficits sociais, como na questéo da oferta

de habitacdo em areas centrais.
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3.DA CIDADE AO BAIRRO

Nesse capitulo adentra-se nos aspectos de formacdo e
caracterizacado da cidade e do bairro Centro, explicitando a
importancia do bairro. Aspectos como caracterizacdo do déficit
habitacional, uso e ocupacdo do solo, perda da funcéo

residencial seréo tratados a sequir.

3.1. A CIDADE DE MACEIO

Figura 7. Situacdo do Estado de Alagoas, Cidade de Macei6 e Bairro
Centro.

v
ALAGOAS

, MACEI - &

- — - CENTRO

A
Fonte: AUTOR, 2021.

Situado no nordeste brasileiro e entre a Laguna Mundau
e 0 Oceano Atlantico, o municipio de Macei6 é a capital do

estado de Alagoas e possui 509 km2 de area, sendo 233 km?2
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destinada ao espaco urbano. Com uma populacdo de
1.031.597 habitantes (IBGE, 2021) e densidade demografica
de 44,27 hab/ha, conforme estimativa do IBGE para o ano de
2021, a cidade comporta cinquenta bairros divididos
geomorfologicamente em area de platd, planicie litoranea e
planicie lagunar.

Conforme o censo de 2010 (IBGE), a populacéo
maceioense € em sua maioria composta por mulheres (53%) e
por adultos de 25 a 59 anos; cerca de 48,2% da populacéo
total. Ainda conforme o censo de 2010, Macei6 possui indice
de Desenvolvimento Humano - IDH de 0,721 e caracteriza-se
pelas diferencas socioecondmicas entre a populacdo e pelo
grande déficit habitacional estipulado em mais de 63 mil
unidades de moradia (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2021).
Da populacao residente em Maceio, mais de 114 mil pessoas
residem em aglomerados subnormais?, 12% de sua populacdo

total.

3 De acordo com o IBGE, aglomerados subnormais sdo ocupacdes
irregulares, de terrenos de propriedade alheia, caracterizados por um
padrdo urbanistico irregular como caréncia de servigos publicos e

Figura 8. Divisdo geomorfolégica do municipio de Maceid.

OGEAND ATLANTICO

LEGENDA

I PLATO [0 PLAN. LITORANEA SUL [ PLAN. LITORANEA NORTE
[ PLANICIE LAGUNAR [] FLAN. LITORANEA CENTRAL

01- CIDADE UNIVERSITARIA 18- CHA DE BEBEDOURD 35 CENTRO

02- SANTOS DUMONT 19- BEBEDOURD 36- JARAGUA

03- RIO NOVO 20- GRUTA DE LOURDES 37-POCO

04- CLIMA BOM 21- BARRO DURC 38- PAJUCARA

05- TABULEIRO DO MARTINS | 22- SAQ JORGE 39- PONTA DA TERRA
06- FERNAO VELHO 23 FEITOSA 40- PONTA VERDE
07- SANTA AMELIA 24- PITANGLINHA A1- JATICA

08- PETROPOLIS 25- PINHEIRO 42- MANGABEIRAS
09- SANTA LUCIA 26- MUTANGE 43- JACINTINHO

10- JARDIM PETROPOLIS 27-BOM PARTC 44- CRUZ DAS ALMAS
11- ANTARES 28- FAROL 45 JACARECICA

12- BENEDITO BENTES 29- LEVADA 46- GUAXUMA

13- SERRARIA 30-VERGEL DO LAGO 47- GARGA TORTA

14- OURO PRETO 31- PONTA GROSSA 48- RIAGHO DOCE
15 CANSA 32- TRAPICHE DA BARRA 49 PESCARIA
16- SANTO AMARO 33 PONTAL DA BARRA 50- IPIOCA

17- CHA DA JAQUEIRA 3-PRADO
Fonte: JAPIASSU, 2015.

a

localizacdo restrita a ocupacdo. Também conhecidos como favelas,
invasdes, grotas, baixadas, comunidades, vilas, ressacas, loteamentos
irregulares, mocambos, palafitas, entre outros.
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Atualmente a cidade vivencia uma catastrofe ambiental

e urbana acarretada pela instabilidade e afundamento do solo

derivado da extracdo de sal-gema pela empresa petroquimica

Braskem, tal atividade é realizada no municipio desde o ano de

1976 pela empresa. A subsidéncia do solo4, sentida mais

fortemente a partir do ano de 2018, resultou na alteracdo da

dindmica local e no processo de éxodo urbano, e bairros como

Bebedouro, Mutange, Pinheiro, Bom Parto -

predominantemente residenciais — e Farol, tiveram que ser

parcialmente ou totalmente desocupados devido as

rachaduras e ameacas de deslizamentos de terras e
edificacgoes.

Estd-se diante de um cenéario devastador: um extenso

territério - mais de 240 hectares - desocupado, iméveis

demolidos, instituicdes desativadas, vias interditadas,

inumeras familias em busca de novos locais de moradia na

cidade e o processo ainda pode vir a se expandir.
(SANTOS et al, 2021)

4 Fendmeno de rebaixamento da superficie do terreno devido as
alterag6es ocorridas em camadas subterraneas, ou seja, reducao do nivel

do terreno devido a remogédo do suporte subterrdneo. As causas mais
comuns estao relacionadas as intervengdes humanas. (MARRETI, 2008
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Figura 9. Mapa de agdes prioritarias nos bairros afetados pela subsidéncia do sol

zona rural
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Diante dessa tragédia sem precedentes no cenario
urbano brasileiro, estima-se que mais de 14 mil imdveis foram
desocupados e cerca de 57 mil moradores tiveram que deixar
para trds ndo somente suas casas, mas também toda relacao
construida no decorrer dos anos; a afetividade com o local e
com a comunidade®. Conforme Santos et al (2021) os bairros
afetados apresentam aspectos socioeconémicos diferentes. O
bairro de Bebedouro, caracterizado por edificagfes antigas de
valor historico e a presenca das atividades de pesca lagunar,
possuia um nucleo populacional de 10.103 habitantes com
renda per capita de R$ 294,65 a R$ 706,03, que sinalizada
predominancia da populacdo de baixa renda em uma
localidade privilegiada quanto a presenca de servicos e
equipamentos urbanos.

O bairro de Bom Parto, possuia populacdo de 12.841
habitantes, com renda per capita de R$ 377,01 a R$ 671,71,
tida como baixa renda, e precariedade no servico de

infraestrutura sanitaria. O bairro Mutange, caracterizado por

5 Como medida de prestar assisténcia as realocacdes dos moradores, a
empresa Braskem, através do “Programa de Compensacao Financeira e
Apoio a Realocagdo”, previu um auxilio de desocupacgéo no valor de R$ 5
mil, auxilio aluguel de R$ 1 mil, transportadora, custos com imobiliaria,

ocupacg0es irregulares em area de encosta, também possuia
uma populacéo de renda baixa, com 2.362 habitantes e renda
per capita de R$ 315,60. J& o bairro Pinheiro, que em periodo
anterior ao processo de subsidéncia do solo vivenciava a
valorizagdo imobiliaria, possuia populacdo de maior poder
aquisitivo e qualidade de vida, com renda média de R$ 1152,50
a R$ 2264,67.

A medida que é vivenciada a subsidéncia do solo e
evacuacao de importantes bairros da cidade, comprova-se
uma dificuldade na aquisi¢cdo de novas moradias por parte dos
moradores afetados. Essa demanda soma-se ao déficit
habitacional ja existente e impacta no mercado imobiliario
local, que por sua vez, apresenta aumento nos precos de

compra e aluguel de imoveis.

apoio psicolégico e de assistentes sociais (Braskem,2020). Destaca-se
neste momento que apesar dos bairros estarem em situacdes semelhantes
guanto ao processo de subsidéncia do solo, eles possuem diferencas em
suas caracteristicas sociais e morfoldgicas; questdes ndo consideradas no
pagamento dos auxilios.
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Figura 10. Situagdo do bairro Pinheiro apés evacuacédo e demoliges de imoéveis residenciais,
edificaces.

ficando acima da média quando
comparada com outras 50 cidades em analise, conforme

sinaliza a Figura 15.

Figura 11. Comportamento do prego médio de venda de imoveis
residenciais em Maceio.
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Considerando o inicio da evacuagdo preventiva das IPCA (IBGE) Maceid Média (50 cidades)
. . e . . A . : i , 1
areas de maior criticidade de subsidéncia entre novembro de Fonte: FipeZap, 202

2019 e janeiro de 2020 e tendo em vista o estudo elaborado e
divulgado pela FipeZap® (2021), evidencia-se que nesse

periodo a cidade apresentou um aumento no preco medio de

8 O indice FipeZap de Precos de Iméveis Anunciados acompanha o preco

médio de apartamentos prontos em 50 cidades brasileiras com base em
anuncios da Internet.
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Conforme dados levantados pela APSA’ (2021), a
cidade de Maceio vive um aumento constante no valor do
metro quadrado para locacdo e venda de imoveis, alternando
apenas o0s bairros de maiores valorizagdes e sinalizando
aumento das demandas em bairros antes pouco procurados
para moradia. Nas ultimas pesquisas, bairro como Guaxuma
surge na cotac¢ao, o que sinalizou direcionamento de ocupac¢ao
para o litoral norte da cidade.

Trazer esses dados e evidenciar a subsidéncia do solo
em curso em parte da cidade de Maceid, comprova a
necessidade de repensar as politicas de planejamento num
cenario onde o mercado de terras se beneficia e condiciona a
populacdo aos inacessiveis precos para se ter acesso as areas
centrais, principalmente para a populacdo de baixa renda,
expulsa cada vez mais da cidade infraestruturada e
direcionada as ocupacdes periféricas e precarias.

Na medida em que ocorrem esses processos e a
necessidade urgente de moradias, bairros centrais da cidade

possuem inumeras areas vazias e em processo de vacancia.

" A pesquisa considera os bairros com maiores ofertas em Maceié. A APSA
€ uma empresa de gestdo condominial, aluguel, compra e venda que atua

A seguir, sera adentrado ao objeto de estudo desta pesquisa,
gue busca, entre outras coisas, compreender 0s vazios
urbanos presentes no bairro do Centro, importante nucleo
histérico e de formacdo da cidade de Maceid, que vivencia
perda de sua funcao residencial.

em cidades como Belo Horizonte, Brasilia, Fortaleza, Macei6, Recife, Rio
de Janeiro e Salvador.
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3.1.1. 0 DEFICIT HABITACIONAL

O Plano Local de Habitacao de Interesse Social - PLHIS
(MACEIO, 2018) menciona que a caréncia de domicilios a
serem construidos ou incrementados na cidade de Maceio no
ano de 2010 era de 26.627 unidades habitacionais. Esse déficit
foi identificado através da andlise de alguns componentes, 0s
guais estavam os domicilios improvisados®, domicilios
rusticos®, domicilios tipo comodo!® e familias conviventes
secundarias!!. Em numeros individuais, o déficit habitacional
de 2010 sinalizava a existéncia de 440 domicilios
improvisados, 3910 domicilios rasticos, 1274 domicilios tipo
coémodo e 21003 de familias conviventes secundarias. Além
desses numeros, a cidade também possuia cerca de 139 mil
domicilios com inadequacédo de servi¢os sanitarios.

Conforme pesquisa mais recente divulgada pela
Fundacao Jodo Pinheiro (2020), em 2019 o déficit habitacional

de Maceio totalizou 63.122 unidades, das quais 2.416 eram

8 Domicilios instalados em locais construidos para fins néo residenciais
gue, no momento da pesquisa, serviam de moradia. Exemplos: lojas,
fabricas, carrocas, entre outros.

9 Domicilios que ndo apresentam paredes de alvenaria ou madeira
aparelhada, construidas com materiais inapropriados

compostas por habitacdes precérias, 11.644 de coabitacdes e
49.062 de 6nus excessivo com aluguel (Quadro 1). 62.878
unidades — a quase totalidade do déficit do municipio de
Maceié - apresenta carater urbano. A pesquisa também
destaca o crescimento do 6nus excessivo com aluguel urbano,
no qual a renda domiciliar € inferior a trés salarios minimos e

destina-se mais de 30% dela para o pagamento do aluguel.

Quadro 1. Déficit habitacional por componentes, 2019

Déficit absoluto
UF =
Habitacdo Coabitacdo | Onus excessivo Total
Precéria com aluguel

Brasil 1.482.585 1.358.374 3.035.739 5.876.699
Nordeste 634.070 449.418 695.477 1.778.964
Alagoas 30.492 30.698 65.404 126.594

Macei6 2.416 11.644 49.062 63.122

Fonte: Elaborado pelo autor, 2022, com dados da Fundag&o Jo&o
Pinheiro, 2020.

10 Compartimentos usados como moradia localizados, por exemplo, em
corticos.
11 Familia constituida por, no minimo, duas pessoas que residem em um
mesmo domicilio junto com outra familia denominada principal. (MACEIO,
2018)
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Tratando das habitacdes precarias, do total exposto no
guadro anterior, 2.172 unidades estéo localizadas no perimetro
urbano do municipio, enquanto 244 compdem as areas rurais.
De modo geral, esse tipo de componente - habitacao precaria
- e formado pelos domicilios rasticos e os improvisados.
Considerando essa divisdo, do total de habitacdes precérias,
1.815 unidades sédo caracterizadas por domicilios
improvisados e 601 por domicilios rasticos. Nesse quesito,
conclui-se que Maceid possui, assim como Alagoas, a regido
Nordeste, e o Brasil (Quadro 2), predominancia nas habitacdes
precarias do tipo improvisadas, ou seja, instaladas em locais
com finalidade néo residencial.

Quadro 2. Habitacao precaria por componente, 2019.

UF Habitac&o Precéaria
Rusticos Improvisados
Brasil 696.849 785.736
Nordeste 304.874 329.196
Alagoas 4.963 25.529
Maceio 601 1.815

Fonte: Elaborado pelo autor, 2022, com dados da Fundag¢&o Jo&o
Pinheiro, 2020.

As coabitacBes predominantes em domicilios urbanos.
Em Maceid, 100% das unidades deste tipo possuem carater
urbano. O componente de coabitacdo é composto por
domicilios tipo cdmodo e pelas unidades conviventes
secundérias. Nesse sentido, 70,3% das coabitacdes de Maceid
sdo caracterizadas por unidades conviventes.

Analisando o déficit na perspectiva do sexo do
responsavel pelo domicilio, observa-se que no Brasil, em todos
0Ss componentes, prevalece o déficit cujo responsavel pelo
domicilio € do sexo feminino, em cerca de 62,2%. Em Macei®,
ha o predominio do sexo feminino nos déficits de habitacdes
precérias (56,1%) e 6nus excessivo com aluguel (53,9%). Em
coabitacdes, o sexo masculino lidera o déficit (62,1%)

conforme quadro 3 a seguir.
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Quadro 3. Composicéo percentual dos componentes do déficit
habitacional por sexo do responsavel pelo domicilio, 2019

UF
Homem | Mulher | Homem | Mulher | Homem Mulher
Brasil 41,3 58,7 43,7 56,3 37,8 62,2
Nordeste | 41,3 58,7 441 55,9 37,4 62,6
Alagoas | 38,0 62,0 53,4 46,6 42,4 57,6
Macei6 | 43,9 56,1 62,1 37,9 46,1 53,9

Fonte: Elaborado pelo autor, 2022, com dados da Fundag&o Jo&o
Pinheiro, 2020.

Na perspectiva do déficit habitacional por faixas de
renda, a pesquisa ndo categoriza a deficiéncia por estados e
municipios, abordando apenas o0 pais e as regides.
Considerando que Macei6 néo se diferencia significativamente
da regido Nordeste, tendo em vista as abordagens tratadas
anteriormente, subentende-se que também siga os parametros
gquanto a participagdo das faixas de renda no déficit
habitacional. Sendo assim, observa-se que na regido
Nordeste, 60% do déficit € vivenciado por domicilios com renda

de até um salario minimo, seguido de 24% de um até dois

salarios minimos, conforme figura 12.

Figura 12. participacao das faixas de renda no déficit habitacional das
regides, no total das regides metropolitanas e nas demais areas, em 2019

15% 13% 16% 14% 13% 11%
12%
10% 14%
18% 18% 17%
24%
o 36%
40% 20%
51%
30% 26% 34%
Norte Nordeste Sudeste Sul Centro-Oeste RMs Demais areas

W Até 1 salario minimo W Mais de 1 até 2 salarios minimos

M Mais de 2 até 3 salarios minimos  Mais de 3 saldrios minimos

Fonte: Fundag&o Jo&o Pinheiro, 2020.

Quanto as inadequacdes domiciliares, em 2019, Macei6
127.247

inadequacdo quanto a infraestrutura. 61.098 domicilios

registrou domicilios urbanos apresentando
apresentaram deficiéncia no abastecimento de agua, 89.690
no esgotamento sanitario, 6.503 na coleta de lixo e 733 em
energia elétrica. As inadequacdes edilicias foram registradas

em 146.853 domicilios urbanos, dos quais destacam-se
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135.449 domicilios com problemas no armazenamento de
agua e 10.106 com cobertura inadequada. 37.507 domicilios
urbanos apresentaram inadequacdes fundiarias. Por fim,
apurou-se que, conforme dados obtidos pela pesquisa da
Fundagcdo Jodo Pinheiro (2019), Macei6é possui 235.707
domicilios urbanos totais com algum tipo de inadequacéo.
Numa perspectiva mais ampla, fica deduzido que o
déficit habitacional no Municipio de Maceié pode ser ainda
maior que os explicitados e retratados pela Fundacdo Jo&o
Pinheiro para o ano de 2019, principalmente quando
considerados o0s Ultimos acontecimentos na cidade que
provocaram maiores necessidades e demandas por moradias.
Apesar da pesquisa trazer parametros quanto aos déficits nos
domicilios urbanos para melhor compreender as caréncias da
cidade, evidencia-se que esses dados possam apresentar
determinada instabilidade que possa ser retratada em

pesquisas posteriores.

3.2.0 BAIRRO CENTRO

3.2.1. CONTEXTO HISTORICO E DE FORMAGAO

Para melhor entendimento do bairro em estudo, faz-se
necessario recorrer e compreender a formacgéo inicial da
cidade de Maceid que possui os bairros Centro e Jaragua como
0S primeiros nucleos urbanos. Possuidora de carater
econdmico e comercial desde sua génese, a cidade é também
atrelada e derivada da forte producdo e comercializagdo do
acucar.

De acordo com Craveiro Costa (1981), a cidade surgiu
em meados do século XVIII, no péatio de um engenho colonial -
engenho Massay6 - que ocupava as proximidades da atual
praga D. Pedro Il. Sua proximidade aos mares e lagoas,
movida pela presenca do Porto de Jaragud, teria sido a
principal razdo para ali firmar o que seria a formacdo inicial de
uma cidade.

Apesar de ndo ter certeza ou nao encontrar registros
gue comprovem a existéncia do entdo engenho, Costa (1981),

ao caracterizar a formacéo das vilas da época, afirma que os
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nacleos de povoamento se derivaram no entorno de um
engenho de acucar, e que todo engenho possuia uma capela
em sua proximidade. O argumento do autor é defendido pela
existéncia da ermida de S&o Goncalo, onde atualmente se
situa a Igreja Matriz de Maceio.

Para Faria (2004) ndo ha discordancias que o
povoamento de Maceid teria iniciado no final do século XVIII,
mas de acordo com ele, todas as instalacdes do engenho néo
representam em nada a formacéo de uma povoacgao. O autor
constata através de argumentos demonstrados pelo historiador
Moacyr Sant’Ana que o engenho em questdo era pequeno e
nao teria funcionado por mais de dois anos. (FARIA, 2004, p.2).

Confrontando os dois argumentos, Carvalho (2021)
afirma que apesar da divergéncia no pensamento dos autores
guanto a existéncia do povoado por meio das atividades do
engenho de acucar, eles aproximam-se quando tornam
evidente a presenca de uma pequena capela situada proxima
dessa instalacdo. Estas teriam servido de moradia tanto para
0s antigos como para novos moradores interessados em ali se
fixar, por outras razbes que ndo a de necessariamente
trabalhar na producao de acucar. (FARIA, 2004, p.2)

Outro aspecto comum identificado no discurso dos dois
autores € a influéncia do elemento natural - mares e lagoas -
como excelente motivo propiciador ao ancoradouro. Faria
(2004) aponta esse fator como responsavel pela criagdo de
trapiches e armazéns na regido, também impulsionados pela
abertura comercial de 1808, expandindo o fluxo de

mercadorias e pessoas.

Figura 13. Capela de Sdo Gongcalo (atual Igreja Matriz) rodeada pelo
povoamento.

Fonte: Historia de Alagoas, 2015.
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Foi no século XIX que o entdo povoado se desenvolveu
ao ponto de tornar-se um nucleo comercial de certa
notoriedade. O ancoradouro criara 0 COmMercio, € 0 COmercio,
dilatando o povoado, operava o desenvolvimento econémico e
demografico (COSTA, 1981, p.21). Era o agucar, o algodao,
fumo, cereais, as madeiras de construcao civil e naval, a
mandioca e o couro que direcionavam os fluxos de outras
localidades ao Centro, a fim de escoar os produtos para
exportacdo com destino a Salvador e Recife.

O seu progresso acarretou, em 1816, no
reconhecimento do espaco compreendido como Maceid ao
caradter de Vila. Transformar-se em vila, no contexto,
significava uma maior autonomia administrativa e poder na
colénia, emancipando-se. Estima-se que em meados de 1825,
a vila ja possuia em torno de 9.109 moradores e seu ponto
central da povoacdo - o patio da capela - formado por comércio
e habita¢des definitivas, corresponderia a um ter¢o desse total
de moradores.

Héa evidéncias, em planta levantada por José da Silva
Pinto a pedido do Governador da Capitania, Mello e Pdvoas,
em 1820, da caracterizacdo da vila na época. Nela, é notada a

porcdo habitada, assim como os tragados de ruas e avenidas

gue foram essenciais no processo de expansdo urbana.
Posteriormente, em 1841, outra planta da Vila é retratada,
agora pelo Engenheiro Carlos Mornay, a qual constata e situa
o bairro do Jaragud e o avanco do povoamento quando
comparado com planta anteriormente elaborada.

Figura 14. Na esquerda, planta elaborada por José da Silva Pinto,
retratando a Vila Maceié em 1820. A planta da direita, elaborada por
Carlos Mornay, é correspondente a Vila no periodo de 1841.

Ccéan Atlontique

Fonte: Cavalcanti, 1998.
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Esses mapeamentos eram importantes instrumentos de

finalidade para demarcacdo de necessidades e
funcionalidades das dinamicas da cidade e regido, ordenava o
crescimento da povoacao e diversificava a sociabilidade local.
Eles permitiram, por uma parte, preservar o tecido ja
consolidado e, por outra parte, reforcar a funcionalidade
urbana como ponto estratégico nos fluxos regionais de
mercadoria. (FARIA, 2004, p.1).

J& na primeira planta, de 1820, fica evidenciado o
caminho que fazia a ligacdo do porto com o interior - Jaragua
e lagoa Mundau, outros dois povoados - e que posteriormente
originaria a rua do Comeércio. A mesma planta acabou também
abrangendo a fungéo cadastral, fiscalizando e categorizando a
tipologia das constru¢des quanto a coberta, a fim de conferir
guem pagava ou ndo o imposto urbano.

Por possuir as caracteristicas mercantilistas e assumir
um carater central para o escoamento de produtos, a regido
gue hoje abrange o bairro Centro em estudo também foi
nomeada e conhecida como Boca de Macei6. O nome remonta
a entrada da cidade, o que permite a interligacdo do mar com
a vila e com regibes interioranas. Para Ticianelli (2015, apud

ALMEIDA, 2017). era o Riacho Massay®, hoje conhecido como

Riacho Salgadinho, um importante elemento na paisagem e

funcionalidade local.

Figura 15. Vida urbana da regido conhecida como Boca de Macei6 (atual
Centro).
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Fonte: Macei6 Antiga, 2015

Almeida (2017) afirma que todos os acontecimentos
primordiais e que serviram para o funcionamento da cidade,

fizeram da Boca de Macei6 uma regidao impulsionada e
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consolidada economicamente, propicia ao investimento e
infraestrutura - mesmo que precaria - e caracterizada pela
presenca de oligarquias.

Muito se evidencia desde a formacao inicial da cidade
de Macei6 até os dias atuais no bairro Centro: a forte presenca
do comércio associa-se a funcéo do bairro desde o principio; a
interligacdo de regibes entre mares e lagoas para 0
escoamento de produtos ainda hoje caracteriza o bairro como
espaco fundamental para a circulagdo de pessoas. Mas,
apesar desses aspectos, a multiplicidade de funcdes - entre
elas, a residencial - que caracterizavam a regido como um polo
e propicia a vida urbana, perde espaco para a consolidacao de
determinadas atividades e a perda significativa de seus
moradores, acarretando na auséncia de vitalidade para além
do horario comercial e na ndo valorizacdo e reconhecimento

do patriménio local.
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3.2.2.PROPOSTAS E INTERVENGOES PARA O CENTRO

Na medida em que se passam 0s anos e as gestoes, 0
espaco é modificado para imprimir o modelo e visdo dos
agentes interventores. Neste momento, faz-se necessario
estabelecer um breve panorama de propostas e intervencgoes
vivenciadas pelo bairro Centro, a fim de avaliar e explicitar as
intencdes e objetivos propostos para a area. Diante disso,
recorreu-se aos dados abordados por Carvalho (2020) e dados
extraidos da Prefeitura de Maceid, num recorte temporal de 50
anos, até o momento de desenvolvimento desta pesquisa.

Conforme Carvalho (2020), os anos de 1970 e 1980
sinalizaram um conjunto de propostas ligadas a mobilidade
peatonal e veicular no bairro Centro através de parcerias entre
a Empresa Brasileira de Planejamento de Transportes -
GEIPOT, a Superintendéncia de Desenvolvimento do Nordeste
- Sudene, Ministério dos Transportes e Secretaria de
Planejamento da Presidéncia da Republica - SEPLAN. Essas
intervencdes se justificaram pela localidade, a presenca de
COMErcios e servigos e as viagens direcionadas ao bairro num

contexto metropolitano.

Entre o0s objetivos especificos da
proposicdo apontou-se: a melhoria nas
condi¢bes de circulacdo de pedestres, a
melhoria do acesso ao transporte coletivo,
o aprimoramento na fluidez e seguranga
do tréfego geral, a restricdo ao acesso e ao
estacionamento de veiculos particulares
nos locais criticos e o controle das
operacbes de carga e descarga.
(CARVALHO, 2020, p.125)

Em sintese, essas propostas eram direcionadas ao
fechamento de trecho da Rua Moreira Lima para uso exclusivo
do pedestre, interligando as areas anteriormente fechadas, a
criacdo de novos trechos de calcaddao e alargamento de
passeios, a reserva de areas destinadas ao estacionamento
de veiculos e vagas para paradas de taxi. O transporte
coletivo foi priorizado no contexto do aprimoramento das vias

gue interligam o Centro as regides periféricas da cidade.
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Figura 16. Sintese das propostas para as calgadas e passeios no ano de 1980

1980 ueccres
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Aualmente, nesse trecho [da Rua Moreira
Lima], os passeios ndo comportam o valume
de pedestres, fazendo que parte deles circule
na faixa de rolamento, em constante atrito
com os dnibus e taxis. Essa medida, inclusive,
possibilitara sensivel melhoria nas condigdes
ambientais da drea, além de sua consequente
valorizagdo (GEIPOT, 1980, p. 63).

—

0 200m

Fonte: CARVALHO, 2020.

acoes propostas:

el ebh

-

Melhoria nas condig@es gerais de
circulagdo atraves de
alargamento de passeios e
calgadas;

Criagdo de calgaddes nos trechos
das Ruas do Comeércio e Rua Boa
Vista (antiga Rua Lourenco de
Albuguerque) | situadas entre as
Rua do Livramento (Antiga Rua
Senador Mendonga) e Mareira
Lima;

Destinagao de outros trechos
exclusives para pedestres na Rua
Luis Pontes de Miranda, no Beco
da Moeda e na Praca da Montepio
dos Artistas (prolongamento);

Fechamento, ao trafego de
veiculos, do trecho da Rua
Maoreira Lima compreendido entre
as Ruas do Comércio e Rua da
Alegria (Joaguim Tavora),
integrando-o as areas exclusivas
de pedestres j& existentes nas
ruas do Camércio e Boa Vista

lantiga Lourengo de Albuguerque);

Supressio da area de passeios
calgadas;
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Em 2001 o Centro vivenciou um “Projeto de
Revitalizagdo” sob coordenacgdo da Secretaria Municipal de
Planejamento e Desenvolvimento - SMPD e objetivava
qualificar o espaco urbano e sugeria a importancia da area
central como um espaco de convivéncia que converge
representantes de todas as classes sociais (CARVALHO,
2020, p. 139). A proposta direcionava, entre outras acoes, ao
fortalecimento do comércio e a implantacéo de instituicdes, a
preservacao do patrimonio arquitetdnico, o disciplinamento das
atividades econdmicas locais informais e a normatizacdo de
uso e ocupacao do solo na area de preservacdo. Ressalta-se
gue as propostas a curto prazo visavam fornecer melhor a
mobilidade nas calcadas e a implantacdo de estacionamentos
de veiculos, bicicletas e paradas de taxis.

Nessa época, 0 bairro era pensado também na
perspectiva de requalificacdo para incentivar as atividades
turisticas, diante do potencial historico-arquitetbnico com
acbes de recuperacdo ao patrimbnio e aos mirantes, e a
promocdo de atividades -culturais. Observa-se que das
intervencdes propostas, nada fica claro sobre a valorizagcéo e

incentivo ao uso residencial, consolidando o bairro apenas

como polo atrativo para as atividades comerciais, institucionais
e de servico.

Apenas em 2019, sob a gestao do Prefeito Rui Palmeira,
foi anunciado o Programa de Combate aos Iméveis Fechados
e Abandonados. Em parceria entre a Secretaria de
Desenvolvimento Territorial e Meio Ambiente - SEDET,
Secretaria de Seguranca Comunitaria e Convivio Social -
SEMSCS, Secretaria de Saude - SMS e Superintendéncia
Municipal de Desenvolvimento Sustentavel - SUDES, o
programa tinha o objetivo de resgatar os iméveis abandonados
a fim de fazer cumprir a funcéo social da propriedade. A partir
da notificacao dos imdéveis, geralmente movidas por denuncias
da populacdo, o proprietario deveria buscar regularizar e
ocupar o imével notificado. Entre 0s objetivos, destaca-se
também a preocupacdo com a inseguranca e riscos a saude

que esses imoveis poderiam ocasionar a populagéo.
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Figura 17. Imovel notificado pela prefeitura no Programa de Combate aos Apesar de um importante passo no combate a
Imoveis fechados e abandonados.

ociosidade da propriedade na cidade, o Programa nédo faz

@ mencbes sobre o controle de usos e ocupacdes por,

; 22y ; - entendendo, portanto, a obrigatoriedade do proprietario de

destinar o tipo de ocupacdo que lhe for favoravel. Até

novembro de 2019, conforme dados explicitados pela SEDET
em relatério anual, 670 imoOveis e terrenos teriam sido
notificados, 141 situados no bairro Centro, que liderava o

namero de notificacdes.
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Fonte: Autor, 2021.
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Figura 18. Imoéveis notificados pela SEDET até novembro de 2019.

Fonte: SEDET - Prefeitura de Macei6, 2019.

53



Com a alteragéao da gestdo municipal no ano de 2020, o
Programa nédo foi continuado. Mediante questionamentos a
integrantes e corpo técnico da atual gestdo, ndo ha
informacgdes sobre perspectivas de continuidade e nem da
situacdo dos imoOveis que j& haviam sido notificados,
significando pouco interesse em destinar usos aos imoéveis
abandonados e de valorizar bairros com importancia histérico-
social para a cidade.

Em 2021, o entdo Prefeito em mandato, Jodo Henrique
Caldas, lancou o projeto Renasce Salgadinho, que destina
mais de R$ 76 milhdes para o desassoreamento e urbanizagéo
do Riacho Salgadinho, que por sua vez, corta diversos bairros
da cidade e delimita o bairro Centro. Dentro do programa estao
previstas aproximadamente 20 intervengdes, entre elas a
requalificacdo ambiental e melhoria no sistema de drenagem a
médio e longo prazos. Outras intervencdes destacadas pelo
programa € a implantacdo de zonas de convivio, requalificacao
de calcadas com acessibilidade e iluminacdo, e a
pavimentacao de vias.(SECOM MACEIO, 2021). N&o fica claro
os tipos de zonas de convivio que seriam implantadas e onde
seriam, mas ressalta-se a necessidade de espacos publicos de

lazer no bairro Centro.

Figura 19. Inicio das obras do Programa Renasce Salgadinho

Renasce
Salgadinho
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3.2.3.0 CENTRO HOJE

O bairro Centro, confronta-se com os bairros Farol e
Bom Parto ao Norte, Levada e Prado ao Leste e Poco e
Jaragua ao Oeste. Tido como uma centralidade na cidade de
Maceiod, o bairro vivencia desde as Ultimas décadas um
processo de esvaziamento, acarretando principalmente a
perda da funcéo residencial. Atualmente caracterizado pela
consolidagéo da fungéo comercial, institucional e de servico, e
de possuir edificios de carater patrimonial e historico, € notério
a presenca de inumeros lotes e imdveis vagos, subutilizados e
em situacao de ruina.

Com area de 1.58 km?, IDHM de 0,859 e populacdo de
2.812 habitantes - equivalente apenas a 0,5% da populacédo de
Maceid - o bairro possui densidade demografica aproximada
de 17,80 hab/ha, sendo uma das mais baixas quando
comparada com outros bairros da cidade (ANEXO III). 54% da
populacéo residente no bairro € composta de mulheres e a
piramide etéria sinaliza o predominio do publico jovem e
adultos. Quanto a faixa de renda domiciliar, o bairro apresenta
diferenciacdo conforme localidade. A porcdo norte do bairro é
caracterizada pela populacdo com renda média mensal de

R$800, enquanto que o restante do bairro, possui renda
mensal de R$2.400 a R$ 3.000 (ANEXO V)

Conforme comparacdo entre os dois ultimos Censos
divulgados pelo IBGE, foi apresentado decréscimo
populacional de 24,20% (3.710 habitantes - Censo 2000 para
2.812 habitantes - Censo 2010) e expectativa de continuidade

na diminuicdo dos habitantes.

Figura 20. Vista aérea do bairro centro

Fonte: Google Earth, 2022, adaptado pelo autor, 2022.
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Figura 21. Caracteristicas do tecido urbano do bairro Centro.
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Fonte: CARVALHO, 2020.
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De acordo com projecdes estimadas pela Assessoria de
Planejamento e Modernizacdo do Poder Judiciario - APMP
(2017), do Tribunal de Justica de Alagoas, em 2020 a
populacdo residente no bairro corresponderia a 1.961
habitantes - 30,26% inferior a populacao constatada no ultimo
censo realizado e o que faria do Centro o bairro com o menor
numero de habitantes na cidade de Macei6. Considerando esta
mesma projecao, a densidade demogréafica equivaleriaa 12,41
hab/ha, sinalizando a escassez da funcao residencial no bairro

e 0 surgimento de mais espacos vagos e abandonados.

Figura 22. Projecéo populacional para os anos de 2017-2020 nos bairros

de Macei6

MACE] 1.042 828 1,043,081 1,055.401 1,061,330
Antares 23,837 24,002 24,372 24,718
Barro Duro 17,544 17.719 17.887 18,064
Bebedouro @762 9,743 9,723 9,705
Banadite Bantes 104,419 105,339 108.274 107,149
Bom Parto 12,288 12,234 12,201 12170
Canad 5705 5.744 5,783 5819
Cantro 2,083 2.042 2.000 1.961
Chi da Jaqueira 16,434 168,423 16,413 16,403
Cha de Babadouro 8,788 8,745 9,702 9882
Cidade Universitaria 87,007 ar.aa: 88,774 89,608
Clima Bom 62,524 62,893 63,270 63,622
Cruz das Almas 13,704 13.816 13.930 14,037
Faral 16,466 16,444 16,421 16,400
Feitosa 34,355 34,581 348N 35,026
Ferndo Velho 5.831 5835 5.840 5,844
Garga Torta 1.429 1417 1405 1,384
Gruta de Lourdes 14,767 14,754 14,822 14,848
Guaxuma 2,680 2,702 2,714 2725
Ipioca 8,008 8,983 9,059 9130
Jacarecica 6,269 5,299 6,329 6,357
Jacintinho 83,548 53,845 84,348 84,725
Jaragud 2,303 2347 2,300 2,258
Jardim Petrépolis 5,984 6,035 B.088 6,135
Jatidea 41,453 41,688 41,887 42,072
Levada 11,125 11.138 1153 11168
Mangabeiras 4,340 4.350 4,358 4,369
Mutange 2718 203 27 2,73
Ouro Prato 7.976 8,075 8175 8,269
Pajugara 4,102 4,174 4,147 4168
Pescaria aazr 3,358 3,389 3418
Patrépalis 30,087 0.459 30,828 3470
Pinheiro 18,57 18,543 18,515 18,489
Pitanguinha 4,575 4,583 4,550 4,539
Pego 21,248 21,274 21,301 21,327
Penta da Terra -1k TITE 7.rad F
FPonta Grossa 19,856 19,746 19,635 19,531
Ponta Verde 30,930 31,288 3.872 32,021
Pontal da Barra 2,587 2,604 261 2817
Prado 17.631 17624 17617 17.608
Riacho Doce 7.085 7191 7.288 7,328
Rio Novo 8,582 8,654 8,727 8,745
Santa Amdlia 12,608 12,718 12,831 12,835
Santa Licia 31,920 32,250 32 588 32,800
Santo Amaro 1863 1586 2.000 2.004
Santos Dumont 25,854 26,199 26,509 26,800
S0 Jorge 11,803 1,982 12,184 12,364
Serraria 27.956 28,254 28,558 28,839

Fonte: APMP, 2017.
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Conforme o Plano Diretor Municipal (MACEIO, 2005), o
Centro compde a Regido Administrativa 2 e integra a
Macrozona de Adensamento Controlado na Planicie Costeira,
que € constituida por éareas com boas condi¢cdes de
acessibilidade e mobilidade, e presenca de vazios urbanos.
Esta macrozona, por sua vez, possui a finalidade de
potencializar a infraestrutura ja existente e a ocupagdo dos
vazios urbanos, a valorizacdo e ampliacdo de areas para o
adensamento urbano e o aproveitamento das potencialidades
para a ocupacdo urbana condicionando o adensamento a
melhorias na infraestrutura urbana. Entre as diretrizes
elencadas para a macrozona, destaca-se a da manutencgéo ou
incentivo ao uso residencial.

Para o Cédigo de Urbanismo (MACEIO, 2007, p.23) o
bairro é setorizado em Zona Residencial do tipo 8 (ZR-8) e
Zona Especial de Preservacao Cultural (ZEP-2); devido sua
importancia e valorizacdo cultural para a cidade de Macei6. A
ZR-8 destina a ocupagao predominante ao uso residencial e
possui verticalizacao alta, limitada a 8 pavimentos e permisséo
para implantacdo de atividades comerciais, de servico e

industriais até o grupo IV.

Em torno da ZR-8, sdo permitidas edificacdes
residenciais do tipo UR-1 (quando na gleba ou lote for
implantada uma unidade residencial unifamiliar), UR-4 (quando
na gleba ou lote for implantada trés ou mais unidades
residenciais de uso UR-1, e/ou duas ou mais unidades de uso
UR-5) e UR-5 (quando na gleba ou lote for implantada uma
edificacdo multifamiliar com trés ou mais pavimentos)

A ZEP- 2, por sua vez, possui, diante do Cdodigo de Obra

Municipal, as diretrizes especificas de:

() incentivo a implantacdo de atividades e
equipamentos culturais, (lI) incentivo ao uso
residencial, (lll) recuperagado o espago publico,
(IV) melhorias na infra-estrutura no Centro e
entorno, (V) melhoria de acessibilidade através de
implantagdo de um sistema intermodal, rodoviério,
hidroviario, ferroviario, cicloviario e plano inclinado,
(VI) estruturacdo do mercado do artesanato e
entorno para atragdo do turismo, (VII) articulagao
com entidades e associagcfes para diminuir
problemas sociais; e (VIl) integracdo ao Corredor
Cultural de Macei6. (MACEIO, 2005, p. 26-27,
grifos do autor, 2021)
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ZONEAMENTO DO BAIRRO CENTRO

o

o

CODIB0 DE URBANISMO DE MACEID

Fonte: Base Cartogréafica de Maceio, adaptada pelo autor, 2021
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O Setor de Preservacédo Rigorosa 1 (SPR-1) compde a
area do nucleo historico do Centro de Maceid, portanto é
marcada pelo rigido controle de preservacdo da morfologia
urbana e tipologia das edificacbes. Nela, evidencia-se a baixa
verticalizacdo de até quatro pavimentos, atividades de
comeércio e servico até o grupo Il, e com diretriz de estimulo a
implantag&o do uso residencial.

O Setor de Preservagéo de Entorno Cultural 1 (SPE-1)
possui como parametro a verticalizacdo maxima de seis
pavimentos, a presenca de atividades comerciais e de servico
até o grupo Il e o estimulo ao uso residencial. E o Setor de
Preservagdo de Entorno Cultural 2 (SPE-2) possui
verticalizacdo permitida de até oito pavimentos, a presenca de
atividades comerciais, de servicos e industriais até o grupo llI
e 0 estimulo & implantacdo do uso residencial. (MACEIO, 2007,
p.26)

Embora as setorizacbes da ZR-8, ZEP-2 e o
Macrozoneamento de adensamento controlado indiqguem a
implantagdo do uso residencial como uma diretriz ao bairro
Centro, esse uso é notado de forma pontual e escassa, limitada

a determinadas areas e mantidas por diferentes fatores.

Em analise ao mapa de uso e ocupacdo do solo,
observa-se a presenca do uso residencial concentrada em
determinadas porcdes ao leste, norte e oeste - areas
fronteiricas e de divisa com outros bairros da cidade. Em sua
maioria, as habitagcbes sao unifamiliares, de até trés
pavimentos. Destaca-se ao leste que a area que evidencia o
uso residencial em maior frequéncia, € aquela ndo setorizada
por nenhum atributo da Zona Especial de Preservagao para o
bairro Centro. Outras areas que também concentram o uso
residencial € a porcdo norte e oeste do bairro, situadas no
Setor de Preservagéo de Entorno Cultural 1 (SPR-1).

A medida em que adentra aos setores de Preservacgio
Rigorosa (SPR-1) e Preservacdo de Entorno Cultural 2 (SPR-
2), observa-se que as habitacdes sdo encontradas de forma
pontual e escassa. Por serem areas com maior rigidez nas
diretrizes de preservacdo do imovel, as edificacdes
residenciais sdo em maioria unifamiliares, de até dois
pavimentos e com fortes atributos historicos, algumas em
elevados graus de deterioracdo. Encontra-se também o uso
residencial em edificacbes mistas, as quais dividem uso,

geralmente, com COmMErcios e servigos.
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Figura 24. Mapa de uso e ocupagéo do solo LEGENDA
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Em seu estudo, cujo recorte abrange partes do Setor de
Preservacao Rigorosa 1 e de Preservacao de Entorno Cultural
1, Santana (2006) situa e atribui a existéncia dessas
edificacbes residenciais pontuais as ruas de maior
concentracdo de atividades e de circulacdo de automoveis,
transportes coletivos e de pedestres. No periodo de sua
pesquisa, apenas 5,36% dos imdveis mapeados
correspondiam ao uso residencial e eram caracterizados

como.

Edificacdes unifamiliares semelhantes em sua
maioria, com porta e janela, geminadas em lotes
estreitos. Algumas apresentam pequenos recuos
frontais e/ou laterais. Ha predominancia de
edificagbes térreas, com poucos casos de 1°
pavimento e/ou garagem. (SANTANA, 2006, p. 98)

Figura 25. Edificacdo de uso misto (comercial+residencial) situado na
SPR-1, na Rua Augusta.

. ’ )|
Fonte: Google Maps, 2021.

Os equipamentos comerciais e de servico, por sua vez,
sdo encontrados por toda area do bairro, correspondendo aos
principais usos evidenciados na pesquisa a campo. As
edificagbes do tipo comercial abrangem quase a totalidade do
espaco delimitado pela SPR-1 e as configuram como uma fonte
de emprego consideravel para parte da cidade (SANTANA,
2006). Além das varias ruas onde é notado este uso, a area
compreendida como Calgcaddo do Centro de Maceio é tida

como elemento que concentra tal atividade.
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Entre as atividades comerciais identificadas, estdo as
lojas de departamento de vestuario e calcados, papelarias,
Oticas, eletrodomésticos e eletrbnicos, instrumentos musicais,
utilitdrios domésticos e materiais importados. Os comerciantes
informais atuam, na maior parte, na venda de lanches, frutas e
verduras, equipamentos eletrénicos e vestuarios, também se
apropriando dos espacos de uso publico, como as pracas e o
calcadao para a realizacao da atividade.

Figura 26. Rua do Comércio - Calgadéo do Centro de Macei6.

‘Fonte: CARVALHO, 2020.

Figura 27. Presenc¢a do comércio informal - Rua do comércio.

o -
; 18 i

Fonte: Google Maps, 2021.

A centralidade do bairro é garantida pela presenca de
infraestrutura, onde fica evidente o acesso tanto por rede
ferroviaria através do VLT, quanto viaria, com variadas linhas
de 6nibus que circulam pela regiéo.
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Figura 28. Mapa de Infraestrutura urbana do bairro Centro.
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As pracgas, se apresentam em quantidade significativa
no bairro. Conforme mapeamento, foram identificadas 11
pracas que abrigam diferentes func¢des. Além da presenca do
comércio informal, as pracas também sdo utilizadas como
locais de passagem e permanéncia, embarque e desembarque
de Onibus com linhas interbairros e intermunicipais, e
dormitério para moradores em situacdo de rua. Algumas
pragas, como a Praga Marechal Deodoro da Fonseca e Praca
Marechal Floriano Peixoto - Praca dos Martirios - séo
importantes simbolos para manifestacbes e comemoracdes
civicas. Em sua totalidade, as pragas carecem de manutencéo
e acabam perdendo sua capacidade atrativa, principalmente

em horarios além do comercial.

Figura 29. Entorno da Praca Marechal Deodoro em dia de manifestacao.

Fonte: tor, 2021.

Figura 30. Entorno da Praga dos Martirios.

Fonte: Autor, 2021. »
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Figura 31. Mapa de espacos livres publicos.
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Quanto aos imoOveis destinados aos servicos,
encontram-se: restaurantes e lanchonetes, agéncias bancarias
e de empréstimos, lojas de consertos e manutencéo,
escritérios de advocacia, clinicas odontologicas, cabeleireiros
e barbeiros, sapateiros, hotéis, funerarias, entre outros.

De uso institucional, foram identificados 6rgados de
carater governamental, religioso, educacional e social. Ainda
que a quantidade seja menos expressiva quando comparado
com 0s usos comerciais e de servicos, as atividades
institucionais sao consideradas atrativas e ocupam grandes
areas no bairro. O Centro, juntamente com o bairro do Jaragua,
abriga grande parte das atividades administrativas do Estado e
municipio.

Apesar dos usos evidenciados, sdo notaveis 0s vazios
urbanos presentes no bairro. Esses vazios se apresentam de
diferentes formas, sejam imoveis abandonados, em estado de
subutilizacdo ou terreno sem nenhum tipo de construgéo. Entre
0s imoveis abandonados, muitos estdo deteriorados e com
poucas oportunidades de aproveitamento da estrutura,
carecendo, muitas vezes, de paredes e cobertas. Outros
apresentam portas e janelas tampadas por alvenarias para

evitar ocupagdes. Considera-se também, os imdveis vagos em

bom estado de conservacédo; imoveis que estavam vazios no
momento da pesquisa, mas que possuem determinada
rotatividade na venda e aluguel, relacionada principalmente a
localizagdo privilegiada para execucdo de determinadas

atividades.

Figura 32. imével abandonado em mau estado de conservacéao.
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Figura 33. Imével vago localizado na Rua do Comércio. Os imoveis subutilizados consistem naqueles que nao

_anl apresentam uso em todos os seus pavimentos, ou com

‘

aproveitamento inferior ao estabelecido no Plano Diretor
Municipal. No Centro, os iméveis subutilizados se apresentam,
em sua maioria, como edificacbes que abrigam atividades de
comércio e servico em alguns pavimentos e a nao utilizagéao
dos demais, servindo somente como depdésito e estoque de
lojas. Esse tipo de vazio é facilmente identificado na area
setorizada como SPR-1, onde € predominante a atividade

comercial.

Figura 34. imével em estado de subutilizacao, situado entre a Rua do
Comércio e Av. Moreira Lima.

Fo nte:- Autor, 2021. Fonte: Autor, 209.
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Outra tipologia de vazio urbano identificada foi a dos
lotes vagos ou vazios nao edificados. Esses lotes de variados
tamanhos, resultam da demolicdo de edificagbes e sao
apropriados, em sua maioria, para servir de estacionamentos.
Os vazios urbanos néo edificados ndo sao encontrados com
facilidade nas areas consolidadas pelos atributos da ZEP-2.
Em contrapartida, é nitida sua presenca em torno do perimetro
da ZR-8, proximos a orla e riacho que delimitam o bairro.

Figura 35. Lote vago no entorno do Riacho Salgadinho

1

Fonte: Autor, 2021.

Figura 36. Vazio urbano resultado da demolicéo de edificacao preexiste.

Fonte: Autor, 2021.
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Enfatiza-se nesse momento a significativa presenca de
estacionamentos identificados por toda area do bairro. Esses
estacionamentos, que sdo atraidos e estabelecem relagdo com
a forte presenca do comércio local, caracterizam-se de
diferentes formas e podem se comportar tanto como um bem
privado - os estacionamentos exclusivos para clientes de lojas
e instituicbes - como a apropriacdo de lotes nao edificados.
Apesar da possibilidade dos estacionamentos se configurarem
como uma atividade econémica e serem considerados imoveis
com uso, corroboram com a logica dos vazios urbanos em
estado de subutilizagdo, segundo SOUSA (2010):

(Espacos subutilizados) Sao por exemplo espacos
com uso e ocupagdo temporaria que num
determinado momento estdo a responder a uma
necessidade da cidade, mas que de futuro estdo
previstas outras utilizagbes. (SOUSA, 2010, p.62,
grifo do autor, 2021)

Conforme mapeamento realizado, no bairro Centro, os
estacionamentos sdo evidenciados em toda sua area. Na area
delimitada pela SPR-1, os estacionamentos se configuram
majoritariamente em espacos intersticiais, alternando o uso
com as atividades de comércio e servico; essa atividade ocorre

tanto em pequenos espacos, ocupando lotes unitarios, quanto

em espacos maiores, como 0 agrupamento de dois ou mais
lotes. A medida em que se observa a SPE-1, SPE-2 e a ZR-8,

0s estacionamentos sao evidenciados em maiores dimensoes.

Figura 37. Estacionamento rotativo no bairro do Centro.

Fonte: Autor, 2021.
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4.PROPOSITIVO: ZEIS TIPO 2

4.1, DELIMITAGAO E CARACTERIZAGAO DA AREA DE ESTUDO

Compreendendo a complexidade de tratar o bairro em
sua totalidade, define-se entdo a area delimitada pela ZR-8
para melhor entendimento da sua dinamica e para, por fim,
propor intervencdo para ocupacdo de seus vazios. A area
escolhida para estudo ainda concentra a maioria de
edificacdes destinadas ao uso residencial do bairro, além de
identificados os diversos tipos de vazios urbanos.

A porcdo demarcada pelos parametros da ZR-8 é
formada por 519 lotes - conforme pesquisa - dos quais 150
(28,90%) destinam-se ao uso residencial, 131 (25,24%) ao
servico, 44 (8,48%) as instituicdes, 21 (4,05%) ao comércio, 15
(2,90%) com finalidade de estacionamento, 14 ao uso misto,
dos quais 5 (0,96%) sdo compostos por comeércio + servico, 4
(0,77%) habitac&o + servico e 5 (0,96%) habitagdo + comércio.
Além disso, 109 (21%) edificacbes encontram-se vagas e 35

(6,74%) lotes estdo sem nenhum tipo de construcao e uso.

Figura 38. Definicdo do recorte para estudo.

Fonte: Autor, 2021.
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Quadro 4. Quantidade de lotes por uso identificado na area do recorte

RESIDENCIAL 150 28.90%
SERVICO 131 25,24%
INSTITUCIONAL u 8.48%
COMERCIO 21 4,05%
ESTACIONAMENTOS 15 290%
 MISTO 5 0.96%
COMERCIO=SERVICO
MISTO 4 0.77%
RESIDENCIAL:SERVICO
MISTO RESIDENCIAL=COMERCI0 5 0.96%
VAZIO EDIFICADD 109 21.00%
VAZIO NAO EDIFICADO 3 6.74%

Fonte: Autor, 2022.




MAPA DE USO E OCUPAGAO DO SOLO
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RECORTTE DO BAIRRAD GENTRO, MACEID-AL

Figura 39. Mapa de uso e ocupacéo do solo de recorte definido
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ESCALA GRAFICA

0

50

100

250M

LEGENDA

RESIDENCIAL

- INSTITUCIONAL
- COMERCIAL
- SERVICO

ESTACIONAMENTO

VAZIO EDIFICADO

- VAZIO NAO EDIFICADO
COMERCIAL +
SERVICO
' r COMERCIAL +
ESTACIONAMENTO
COMERCIAL +
RESIDENCIAL
" SERVICO +
ESTACIONAMENTO
SERVICO +
~ RESIDENCIAL
' COMERCIAL + SERVICO +
. RESIDENCIAL
- COMERCIAL+ SERVICO +
INSTITUCIONAL

ESPACO LIVRE PUBLICO

& LIMITE BAIRRO CENTRO

227 CURVAS DE NIVEL

()




Fazendo divisa com o bairro do Poco, Jaragua e Farol
(porcéo leste) e Prado (porcéo oeste), a area de recorte possui
equipamentos e servigos importantes para a cidade, como o
Instituto Federal de Alagoas campus Maceié, Pronto
Atendimento Médico Salgadinho, Tribunal Regional do
Trabalho, Secretaria Municipal do Trabalho, entre outros.

Na porcéo leste situa-se a maior parte das edificacdes
com uso residencial do bairro, acredita-se que pelo seu acesso
e posicao fronteirica com bairros caracterizados pela presenca
residencial. De modo geral, o gabarito da regido sinaliza
edificacGes de baixa verticalizacdo, com predominio de 1 e 2
pavimentos. A porgédo oeste do recorte evidencia edificagdes
mais verticalizadas, muitas até mesmo excedendo o parametro
estabelecido no Cédigo de Urbanismo Municipal (MACEIO,
2007, p. 23), que determina edificacbes de até 8 pavimentos
no perimetro da ZR-8.

A progressiva presenca de equipamentos de servigo
sinaliza um interesse do mercado imobiliario em consolidar e
fortalecer a vocagéo deste uso na regido do recorte. A por¢ao
oeste apresenta, pela posicdo privilegiada frente a orla
maritima, a existéncia de galerias e edificios empresariais de

uso misto, e possui lotes com edificagdes em construcdo, que

também indicam a implantacdo de empresariais.

Figura 40. Construgao evidenciada na porgéo oeste do recorte, do edificio
empresarial “Grand Vue”.

Maceib, Alagoas

2 Google

Fonte: Google Maps, 2022.

Deste modo, sabendo a vocacdo da area para esta
finalidade, estima-se que os vazios urbanos - principalmente
os lotes e edificagBes vagas - existentes no recorte possam
apresentar finalidade especulativa.

74



PRINCIPAIS INSTITUIGOES E SERVIGOS

RECORTE DO BAIRRD CENTRO, MACENN-AL

Figura 41. Mapa de principais instituicdes e servigcos no recorte de estudo

\

Fonte: Base Cartografica de Maceio, adaptada pelo autor, 2021
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Figura 42. Mapa de analise de gabarito do recorte em estudo
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Durante pesquisa a campo, foram identificados vazios
apresentados através da nao ocupacdo do lote, sua
subutilizagdo, assim como edificagOes vagas e subutilizadas.
As edificacdes vagas compdem a maior parcela dos vazios
presentes no recorte, seguido dos lotes vagos e subutilizados.
Diferente das areas delimitadas pela ZEP-2, no recorte foram
identificadas poucas edificacdes subutilizadas, que servem
principalmente de estacionamentos em periodo comercial ou
depdsito de lojas.

Calculando a taxa de vacancia por quadra do perimetro
do recorte, fica explicito que muitas delas estdo vazias em
proporcdes de 40% a 75% e necessitam de intervencdes que
minimizem esses numeros. Conforme Bonfim (2005 apud
MISHINA, 2019), a taxa de vacancia por quadra é um indicativo
qualitativo para facilitar a escolha de areas para intervencdes
e aplicacdo de recursos. Para este célculo, consideram-se 0s
imoéveis subutilizados valendo 0,5 pontos, enquanto que 0s
demais tipos de vazios urbanos valendo 1 ponto. As taxas
elevadas em determinadas quadras sao reflexos da
implantacdo de grandes estacionamentos e estruturas

totalmente abandonadas.
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TIPOLOGIA DOS VAZIOS URBANOS
AECORTE 0O BAIRRO GENTRO, MAGEIG-AL

Figura 43. Mapa de tipos de vazios urbanos na area do recorte

Fonte: Base Cartogréafica de Macei6, adaptada pelo autor, 2021
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Figura 44. Mapa de vacéncia por quadras do recorte em estudo lEGENDA
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Considerando as informacdes apresentadas e a
necessidade de repensar a cidade e o bairro na questdo do
esvaziamento de areas centrais infraestruturada e a
necessidade de novas moradias, propdem-se a seguir, a zona
residencial (ZR-8) do bairro Centro como uma area em
potencial para delimitacdo e implantacao das ZEIS tipo 2,
trazendo proposi¢cdes e diretrizes para utlizagdo dos seus
espagcos ociosos na medida em que € feito uso dos

Instrumentos da Politica Urbana.

4.2. DIRECIONAMENTOS PARA IMPLANTAGAO DE ZEIS TIPO 2

Como ja mencionado, as ZEIS devem ser tratadas em
legislacéo especifica. E através das ZEIS do tipo 2 que o Poder
Publico Municipal intenciona as &reas vazias e subutilizadas
para a promogao das habitagdes de interesse social. Dentre as
restricbes de areas para implantacdo desse tipo de ZEIS, o
bairro Centro e o recorte predefinido para estudo ndo possui
impedimentos, tornando viavel a delimitacdo da &rea. Desse
modo, o recorte ndo esta contido em areas de grotas e
encostas, nem em areas nao antropizadas, onde as condicdes

fisicas e ambientais ndo aconselham a edificacao.

O Plano Diretor de Macei6 néo se aprofunda na tematica
das ZEIS de vazios urbanos, tratando o assunto em apenas
trés breves artigos, 0os quais ndo apresentam acodes, planos e
nem demarcacdes de possiveis areas para implementacao do
referido tipo de ZEIS. O mesmo néo ocorre com as ZEIS tipo 1
- especifica para assentamentos precarios - que ja define
melhor a tematica e apresenta, por meio de mapeamentos,
possiveis areas para implantacdo. Através dos artigos 115 e

116, e atrelada ZEIS tipo 2 ao cumprimento dos parametros
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impostos pela lei municipal de parcelamento do solo urbano e
condiciona sua aprovacdo por ato do Poder Executivo

Municipal e Conselho Municipal de Habitacao.

O Cadigo de Urbanismo de Macei6 (2007), em dnico
artigo sobre as ZEIS, determina que seus parametros
urbanisticos devem ser estabelecidos em legislacdes
especificas e adequados aos programas e projetos de
habitacdo de interesse social, segundo as diretrizes do Plano
Diretor. Quanto a dimenséao dos lotes em ZEIS, é estabelecido
gue 0 municipio podera regularizar a situacdo dos lotes ou
terrenos com area minima inferior a estabelecida pela
legislagdo federal de parcelamento do solo urbano, que

reconhece necessidade de lote minimo de 125mz2.

As propostas tratadas foram baseadas em matriz SWOT
elaborada e suas explicitagdes, as quais reconheceram a
oportunidade de possibilitar novos usos aos vazios e resgatar
a funcéo residencial através da democratizacdo do solo urbano
para a populacdo de maior necessidade e a potencializagao de
suas forcas por meio desses direcionamentos. O recorte

apresenta a auséncia de equipamentos culturais e de lazer, e

a transformacao dos lotes em estacionamentos. Esses fatores

sao levados em conta para a proposicao das diretrizes.
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Figura 45. Matriz SWOT (ZR8- CENTRO)

FORCA FRAQUEZA
- Acesso aos diverses modais de travsporte (Vid- - Auséwncia de espagos livres pilblicos de lazer

rio, ferrovidrio) - Esvatiamento das fungses do bairro

- Presen¢a de equipameto de saide (PAM salgadi- - Transformagdo dos lotes e edificagses em esta-
o) cionamentos

- Localizagdio cewtral e conexdio Vidria com ontros - Auséucia de equipamevitos culturais e de lazer
bairros - Auséucia das atividades comerciais e de servigo

de apoio as vecessidades residenciais

- Possivilidade de wovos usos aos vazios - Valorizagao dos iméveis préximos a orla peravte
-Resgate da fungdo residencial o wercado imobilidrio

- Dewmocratizagdo do solo urbave através do - Politicas piblicas pouco adeduada as vecessida-
acesso da populagdo de baixa rewda des locals

- Valorizagdo cultural e preservagdo do bairro com - Politicas descontinuadas por alteragao de gestio
relevancial na formagao da cidade

OPORTUNIDADES AMEACAS

Fonte: Autor, 2022.

As proposicdes também tiveram como base as dimensdes dos imoveis e lotes vacantes presentes na area do recorte, dos
quais foram evidenciados apenas trés lotes com area inferior a 125m2. De modo geral, os terrenos e iméveis vagos ou subutilizados
possuem areas suficientes para o uso residencial, identificado lote vago com area de 19.000m?, com potencialidade para grandes
ocupacgOes e diversidade de usos. Entre as caracteristicas, observa-se que é comum a presenca de lotes estreitos no recorte, porém

alongados na profundidade. Os lotes e imdveis vacantes apresentam-se em grande quantidade com area superior a 1000m.
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N&o havendo impedimentos para implantar uma ZEIS
no local, ensaia-se a ZEIS CENTRO como um zoneamento
com o objetivo do fortalecimento da funcéo residencial de um
bairro histérico, em processo de esvaziamento, que na medida
em que incentiva a implantacdo habitacional, compreende e
responde as necessidades da cidade, devendo envolver uma
diversidade de atores sociais, como proprietarios e moradores

locais, movimentos sociais, e agentes governamentais.

Considerando esses fatores e evidenciados o0s
acontecimentos e necessidades da cidade de Macei0, sugere-
se que o publico prioritario para essa ocupacao seja composto
pelos trabalhadores do bairro que muitas vezes séo obrigados
aos longos deslocamentos para bairros mais periféricos,
realizando o trajeto trabalho-casa, a populacdo que compde o
déficit habitacional do municipio com menores rendas per
capita e moradores de baixa renda de bairros em processo de
subsidéncia do solo que se viram distanciados da centralidade
e direcionados a outras localidades. O bairro Centro também
possui muitos moradores em situagao de rua, que podem e

devem ser incluidos nas politicas de ocupacéo local.

Em ndmeros, o Plano de Mobilidade Urbana
(ALAGOAS, 2014) identifica que o bairro em questédo
concentra entre 18.200 a 20.800 empregos formais (ANEXO
V), além da grande presenca dos empregos informais néo
identificados na referida pesquisa, e que fazem do bairro o
principal polo gerador de empregos da cidade. A pesquisa
também nao estratifica o nimero de empregos pela renda dos
trabalhadores e sua locacdo habitacional, mas deixa
subentendido que seja dos bairros mais afastados devido a

guantidade de deslocamentos com destino ao Centro.

Outro publico em potencial para ocupacdo da éarea
central sdo os antigos moradores dos bairros em processo de
subsidéncia do solo. Levando em conta os bairros
caracterizados pela presenca da populacédo de baixa renda -
Bebedouro, Bom Parto e Mutange - mais de 25 mil moradores
perderam as condicbes de habitabilidade, distanciados da
centralidade pelo elevado valor da terra e o aumento dos
precos dos aluguéis. Além disso, a cidade ja concentrava um
déficit habitacional que pode ser minimizado com o

preenchimento de vazios urbanos centrais.
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Figura 47. Publico prioritario para ocupagédo da ZEIS
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> AquUisitivo:

2% dos dowmicilios de
Waceié possui rendimentos
mensais de até meio saldrio

minimo por pessoa.

Fonte: Autor, 2022.

Mediante definicho da populacdo prioritaria, o
zoneamento deve favorecer sua permanéncia por meio da
implantacdo de politicas publicas, como promoc¢do de
incentivos fiscais aos comerciantes locais, e do fornecimento
de servigcos essenciais. Os terrenos vazios devem objetivar
também o atendimento as demandas da comunidade ja

residente. Dessa forma, evidencia-se na area a caréncia de

usos especificos e de apoio as necessidades residenciais. Ha
caréncia de areas livres de lazer, de equipamentos
educacionais e culturais, mercados, entre outros. No recorte
ndo é identificada nenhuma praca ou espac¢o de uso publico
com finalidade de lazer, restando como opc¢éao, a orla que se
encontra imprépria ao banho, e as areas dos entornos. A
auséncia dessas atividades resulta e reflete a perda da funcao
residencial do bairro e do recorte.

Figura 48. Usos complementares propostos (carentes na ZR-8 Centro)

Areas livres piblicas de lazer  Equip. Educagdo basica Equip. culturais

Casa de acolhimento

Academias de esporte Padarias Wercados

00

Saldo de veleza e barbearia  Clivica veterindria

Farmdcias e drogarias

Fonte: Autor, 2022.
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O Cddigo de Urbanismo vigente sugere para a area
parametros para ocupacao residencial tipo UR-1, quando no
lote for implantado uma unidade residencial unifamiliar, UR-4,
quando no lote forem implantadas 3 ou mais unidades
residenciais unifamiliares, e UR-5; quando no lote for
implantado uma edificacdo multifamiliar com trés ou mais

pavimentos.

As atividades de comércio, servico e industrial sédo
permitidas desde que pertencam aos grupos I, I, Il e IV,
ficando restrito a area as atividades do grupo 1V, de derivados
de petréleo, explosivos, produtos quimicos e inflamaveis. Os
parametros postos explicitam os potenciais previstos para a
area. Quanto a altura das edificacbes, sugere-se repensar o
limite de baixa verticalizacdo, atualmente limitada ao maximo
de 8 pavimentos, mas que cabe diminuicdo do gabarito a fim
de conservar a paisagem e valorizar a visada através dos

mirantes que delimitam o bairro.

Na ZEIS proposta, os imoOveis ndo edificados, néo
utiizados ou subutilizados deverdo ser destinados

prioritariamente aos empreendimentos habitacionais. Diante

disso, propde-se a promocao do uso misto em edificacbes
comerciais e de servico subutilizadas e, por meio da
obrigatoriedade de destinacdo dos imdveis vagos ao interesse
social, desacelera o processo de demolicdo dos iméveis da
area, visto que ele passaria a ter obrigatoriedade de uso
habitacional posteriormente. Uma outra ferramenta para a
promocdo habitacional com utilizacdo das edificagdes ja
locadas é a adocdo da cota de solidariedade em
empreendimentos com area acima de 2000mz2, por meio da
destinacdo de percentual de 10% da area construida para a
promocgdo habitacional de interesse social caso hajam
alteracfes apods a delimitacao da ZEIS.

Outra questéo identificada a ser corrigida € a presenca
e manutencdo de estacionamentos, caracterizando os lotes e
edificagbes como subutilizados. Aos lotes situados no recorte,
sugere-se obrigatoriedade a edificacdo de pelo menos um
pavimento - conforme area possuida - e o direcionamento aos
usos necessarios, a fim de coibir a manutencéo dessas areas
com finalidade Unica aos estacionamentos.

O Plano Diretor vigente ndo deixa os critérios e a
conceituacdo de areas subutilizadas para o recorte, mas
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excetua dessa categorizacdo, os imoveis utilizados como
pontos de abastecimento e servicos para veiculos
(MACEIO,2005, p.74). Esse direcionamento torna legal a
existéncia de estacionamentos e dificulta a categorizagéo dos
lotes e edificacbes como subutilizados.

Admite-se como necessario, estabelecer condicdes de
remembramento para os lotes, e o controle e criagao de regras
para a comercializacdo dos iméveis na area a fim de evitar a
gentrificacdo e a valorizacdo do solo. Em pesquisa a campo,
durante mapeamentos, varios imoveis foram constatados em
interesse de alienacao para a venda e aluguel. Diante disso,
recomenda-se ao Poder Publico a caracterizacdo da éarea
como propicia a Preempc¢ao, dando prioridade de aquisicao e
destinacdo para finalidades de bem comum, como escolas,
equipamentos culturais e casa de acolhimento para moradores

em situacao de rua.
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Figura 49. Iméveis em venda situados no bairro Centro.

Também fica a responsabilidade de melhor articulacao
da ZEIS proposta com os Instrumentos Urbanisticos
existentes, e além disso, propor novas formas de condicionar
a éarea a funcdo residencial e aos usos complementares
propostos. O recorte possui mais de 119.845,32 m2 de espacos
vacantes entre lotes e edificacBes vagos e subutilizados,
totalizando aproximadamente 12 hectares de &rea disponivel
para melhor aproveitamento. Os imoveis ndo utilizados detém
a maior parcela de ociosidade de érea, visto que sdao
identificadas 109 edificacbes vagas, de diferentes graus de
conservagao.

O bairro Centro possui muitas edificacbes antigas, e
sabendo da dificuldade de definir o estado de conservacgao
desses imoveis identificados, sugere como diretriz a criacdo de
equipe especifica para avaliar o estado de conservacao das
edificagbes do recorte e inspecionar a titularidade das mesmas
para que se aplique os instrumentos e destine a propriedade

para o cumprimento da fungao social.
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As diretrizes foram elencadas conforme necessidades
observadas e seguem parametros para sua obtencéao.
Também se propdem diretrizes para a gestdo visando otimizar
esse processo de delimitacdo e regularizacdo das ZEIS.
Ambas tratam de ensaios e nao excluem outras

possibilidades.

89



LOTE NAO UTILIZADO

(35 LOTES - 37.149,65 M2/ 3,71HA)

Figura 50. Esquema de lote néo utilizado

Os lotes nao utilizados permitem maiores
possibilidades de ocupacao. Considerando a
integridade e dimensao do lote, sao ideais para
implantacao de unidades habitacionais, assim
como o incentivo ao uso misto e usos comple-
mentares a fim de suprir a caréncia da area do
recorte.

O recorte delimitado apresenta 34 lotes
nessa situacao, que varia, conforme base carto-
grafica da Prefeitura Municipal de Maceié de
2018, o lote minimo de 115m?* e maximo de
19.070,85 m’. Apesar de ndo haver edificacdo
ou construcdes nos lotes, sua identificacao nao
é simples, visto que em muitos ha fechamentos
por muros.

Fonte: Autor, 2022.

ATE 125M2 125M2 ATE 250M2

3 LOTES 14 LOTES

ACIMA DE1000M>
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2502 ATE 500M2 [ 5002 ATE 1000M?
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Figura 51. Lotes néo utilizados - até 125m?2 e entre 125m?2 a 250m?

ATE 125M2 - 3 LOTES

Lote n° 641 Lotesn° 1018 e 1013
i REBR

Lote n° 565

Lote n° 84

A Loten

0619

———

ey b X’W =

Fonte: Base Cartogréafica de Maceid, 2018. Google Earth, 2022.



Figura 52. Lotes ndo utilizados - 250m?2 até 1000m?

250M?2 ATE 500M2 - 3 LOTES

Lote n°334 Lote n° 600

35 “~
=2
N s

Lote n° 173

500M?2 ATE 1000M? - 8 LOTES

Lote n° 200 Lote n° 284

v 7

Lote n° 756

Lotes n° 194 e 222

Fonte: Base Cartogréafica de Maceio, 2018. Google Earth, 2022.

Lote n° 298




Figura 53. Lotes ndo utilizados acima de 1000m?2

ACIMA DE 1000M2- 7 LOTES

Lotes n°30 e 47 Lote n° 805 Lote n° 985 Lote n° 277 Lotes n° 375

A =

Lotes n° 4_90

Fonte: Base Cartogréafica de Macei6, 2018. Google Earth, 2022.



IMOVEL NAO UTILIZADO

(109 IMOVEIS - 45.599,60M2/ 4,56HA)

Figura 54. Esquema de imével nao utilizado

~a

Fonte: Autor, 2022.

Os imoveis vagos e nao utilizados apre-
sentam-se em grande quantidade no recorte
definido. Sao 109 imdveis, de diferentes tama-
nhos e integridade fisica, totalizando mais de
45599 m’ nao utilizados. Para a reabilitacéo,
faz-se necessario maior andlise a fim de deta-
Ilhar a condicao estrutural e o grau de deteriori-
zacao da edificacao.

Em muitos casos sao evidenciados o
estado de ruinamento, pela falta de paredes
internas, a falta de parte da coberta e da facha-
da. Porém, também observa-se edificacdes inte-
gras com condicdes de utilizacao.



Figura 55. Imoveis nado utilizados
Imoével n° 873 Imoével n° 273 Imével n° 174

Imodvel n° 235 Imdvel n° 221

Fonte: Base Cartogréafica de Maceio, 2018. Google Earth, 2022.



IMOVEL SUBUTILIZADO

(8 IMOVEIS - 2.513,73 M2/ 0,25 HA)

Figura 56. Esquema de imével subutilizado

Fonte: Autor, 2022.

Os imdveis subutilizados do recorte, em
sua maioria, sao caracterizados por comportar
atividades comerciais e de servicos cujo pavi-
mentos e estruturas edificadas se encontram
nao utilizadas ou parcialmente utilizadas, geral-
mente como depdsito para apoio das ativida-
des existentes. Dois dois imoveis identificados
em estado de subutilizacao possuem a funcao
de estacionamento rotativo e lava jato.

De modo geral, observa-se que os imoveis
subutilizados possuem sua utilizagao restrita ao
horario comercial, tornando-se inutizados para
além desse horario. O recorte delimitado apre-
senta 8 imoveis nessa situacao, os quais, confor-
me base cartografica da Prefeitura Municipal de
Maceié de 2018, totalizam juntos darea de
251(373m



Figura 57. Iméveis subutilizados

Imdveis n°913,925 e 966 Imdvel ne 232 subutilizado. Imodvel n° 1024 Imével n° 850

Fonte: Base Cartogréafica de Macei6, 2018. Google Earth, 2022.



LOTE SUBUTILIZADO

(27 LOTES - 34.582,34 M2/3,46HA)

Figura 58. Esquema de lote subutilizado

Fonte: Autor, 2022.

Majoritariamente, os lotes subutilizados
possuem funcao de estacionamento para dar
apoio as atividades institucionais, de comércio
e servico predominantes na area. Dos 27 lotes
identificados em estado de subutilizacao, 15
lotes comportam a funcao de estacionamento.
Os lotes subutilizados também sao evidencia-
dos juntamente dos imdveis vagos.

Constata-se, portanto, que de acordo com
pesquisa a campo e analise da base cartografica
da Prefeitura de Maceid 2018, os lotes subutili-
zados possuem area total de 34.582,34 m’ ou
3,46 hectares.



Figura 59. Lotes subutilizados

Loten°317 Lote n° 377 Lote n° 698 Lote n° 467

Lote n° 85

Lotes n° 337

Fonte: Base Cartogréfica de Maceid, 2018. Google Earth, 2022.



4.2.1. AOS VAZIOS

DIRETRIZES

PARAMETROS

(A) Promover e ampliar o uso residen-
cial na area

(A1) Destinar os lotes de até 125m? exclusivamente ao uso residencial, unifamiliar ou multifa-
miliar de até dois pavimentos.

(A2) Destinar os imoveis publicos, em bom estado de conservacao, ao uso residencial
permanente ou na modalidade de aluguel social com valores parcialmente subsidiados.

(B) Incentivar o uso misto nos lotes e
edificacées

(B1) Nos lotes acima de 500m? ndo computar percentual de area contruida em edificagbes
residenciais que destinar a implantagcao de comeércios, servigos ou equipamentos essenciais
e carentes ao recorte.

(B2) Possibilitar aos proprietarios das edificagées subutilizadas (8 edificacdes) isengdes
fiscais desde que permitam a ocupacgédo com habitagdo de pelo menos um dos pavimentos
subutilizados.

(C) Ampliar a oferta de espacgos publi-
cos de lazer

(C1) Condicionar os lotes e edificagdes acima de 2000m? a destinar 5% de sua area para
promover espacos publicos prioritarios ao lazer.
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DIRETRIZES

PARAMETROS

(D) Articular conjuntamente os vazios
com os Instrumentos da Politica
Urbana;

(D1) Possibilitar o consoércio imobiliario na area de recorte. Nos lotes até 125m? néo serao
permitidos parcelamentos, restando a obrigatoriedade de edificar.

(D2) Direito de Preempgéo: todos os lotes e edificagdes cujo o proprietario tenha interesse
de alienar, estara sob prioridade de aquisigdo do Poder Publico para a criagéo de unidades
habitacionais, fornecimento de espacos publicos de lazer e equipamentos sociais.

(D3) Tornar o recorte area prioritaria para a aplicagdo do PEUC - Parcelamento, Edificagao
ou Utilizacdo Compulséria e do IPTU progressivo no Tempo. O parcelamento sé sera permiti-
do em lotes e edificagbes acima de 250m?.

(E) Condicionar os lotes a edificagao;

(E1) Impor aos lotes subutilizados e n&o utilizados, a edificagdo minima de um pavimento,
visando inibir a utilizagéo das areas exclusivamente aos estacionamentos.
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4.2.2.DIRETRIZES PARA A GESTAD

(A) Criar grupo gestor para implementacao de ZEIS e 6rgao responsavel pela aplicabilidade e efetividade dos Instrumentos Urbanisticos;
(B) Promover a Gestao democratica do espago publico através de reunides, congressos e seminarios;
(C) Revisar o conceito de lotes e imoveis subutilizados expostas no Plano Diretor vigente (MACEIO, 2005);

(D) Promover a Assisténcia Técnica em Habitagbes de Interesse Social- ATHIS no bairro Centro, visando a requalificagdo dos iméveis a fim de
evitar esvaziamentos;

(E) Viabilizar a aplicacao da autogestao em vazios urbanos;

(F) Analisar detalhadamente as condi¢des e integridade dos lotes, assim como dos imoveis vagos para possibilitar ocupacgoes;
(G) Direcionar recursos para viabilizar ocupagdes no bairro e adquirir espagos vacantes;

(H) Inspecionar a titularidade dos vazios urbanos no bairro Centro para melhor aplicabilidade dos instrumentos da politica urbana.

(I) Articular as ZEIS com Politicas de inclusao social para permanéncia dos moradores, evitando gentrificagao.
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5.CONSIDERAGOES FINAIS

Considera-se urgente direcionar a Politica Habitacional
de Interesse Social a ocupacédo de areas vagas com boas
condicBes de infraestrutura e melhor atuacdo para o combate
a ociosidade dos imdveis e a promocdo da funcéo social da
propriedade e da cidade. Embora a pesquisa traga como
sugestédo o bairro Centro, na cidade de Macei6 - AL como uma
possibilidade de ocupacao para populacdo com menor acesso
as centralidades através da destinacédo dos vazios urbanos, é
necessario, por parte do Poder Publico, mapear areas vagas
com potenciais de utilizacédo e formular politicas que viabilizem
essa utilizacao.

E reconhecida a dificuldade de abordar a ocupacéo de
areas centrais - principalmente com valor histérico e cultural -
ndo somente na cidade de Macei6 como em outras localidades,
fazendo-se escassas referéncias que direcionam a proposi¢ao
de politicas. Este trabalho buscou, entre outras coisas,
fomentar a utilizac&o de areas ociosas por meio de politicas e

dos instrumentos urbanos instituidos pelo Estatuto da Cidade

e Planos Diretores. Apesar de propor algumas diretrizes nesta
pesquisa, ndo torna encerrada a referida discussao, sendo
necessaria a continuidade do debate para uma melhor
compreensdo e intervengdo nesses espagos de forma
inclusiva, considerando as inimeras variaveis.

O Plano Diretor vigente da cidade de Macei6 foi
instituido no ano de 2005 e se encontra sem revisao por mais
de 10 anos, ultrapassando o periodo limite recomendado por
Lei que o rege. Dessa forma, ele ndo acompanha as
modificacdes da cidade para além desse periodo e néo
intervém em necessidades atuais, como por exemplo a
subsidéncia do solo em vérios bairros que fez surgir a
necessidade de repensar a oferta habitacional e a atuacéo do
mercado imobiliario, e o esvaziamento latente de um
importante bairro para a cidade, o Centro.

Embora os mapeamentos presentes no corpo do
trabalho tenham inicio no més de agosto do ano de 2021,
evidencia-se, posteriormente, alteracbes na utilizagao - e nao
utilizac&o - dos imoveis mapeados, comprovando um processo
de esvaziamento cada vez maior, devendo considerar também
0 contexto que a Pandemia de Covid-19 inseriu as cidades a

nivel mundial, com o fechamento de comércios e servi¢os, com
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a perda de inumeras vidas e com o0 surgimento de outras
formas de utilizacdo do espaco.

Por fim, espera-se que os dados aqui trazidos sirvam de
referéncia e sejam incorporados e incentivem novos debates,
seja pelo Poder Publico, pela academia e sociedade civil. As
teorias precisam ser postas para que se tornem acdes que
objetivem e promovam a formacg&o de sociedades cada vez

mais justas e democraticas.
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ANEXO I. AREAS PARA APLICACAO DOS INTRUMENTOS DA POLITICA URBANA
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ANEXO II. ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL
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ANEXO lIl. DENSIDADE POPULACIONAL DA CIDADE DE MACEIO
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Figura 5 — Densidade Populacional — Dados IBGE 2010.
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ANEXO IV. RENDA MEDIA DOMICILIAR DA CIDADE DE MACEIO
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Figura 6 — Renda média domiciliar - Dados IBGE 2010.
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ANEXO Ill. LOCALIZAGCAO DOS EMPREGOS DE MACEIO
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