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RESUMO

A verticalizacdo em Maceio-AL transformou a cidade de forma significativa, iniciando
na década de 1960 e ganhando forga nos anos de 1970. Impulsionada pela
valorizagcdo do mercado imobiliario, a construcado de edificios altos, até a década de
1990, se concentrou nos bairros Centro e adjacentes, em trés vetores: litoral norte e
sul e parte alta. O bairro Ponta Verde foi um dos primeiros a adotar a verticalizagao
multifamiliar, o qual atualmente oferece seguranga, lazer e qualidade de vida,
trazendo valorizacdo no mercado imobiliario local. No entanto, essa mudanca
também trouxe consigo a substituigdo de edificios multifamiliares baixos por altos,
devido ao esgotamento dos terrenos. Este Trabalho Final de Graduacao (TFG) em
Arquitetura e Urbanismo tem como objetivo geral analisar o processo de substituicdo
de edificios verticais multifamiliares baixos por altos no bairro Ponta Verde, em
Maceid/AL. Adotou como procedimentos metodoldgicos levantamento e analise dos
edificios e condominios verticais multifamiliares existentes no bairro, seguida de
simulacdo do processo de substituicdo. O trabalho identificou 64
edificios/condominios dessa tipologia remanescentes no bairro. Gerou alternativas
de substituicdo para trés grupos: condominios verticais, edificios vizinhos e torres
isoladas. Concluiu-se que os terrenos com area inferior a 1.000 m? inviabilizam a
substituicdo dos edificios baixos, pois a aplicagao dos recuos progressivos e taxa de
ocupacao impedem a otimizagao do coeficiente de aproveitamento.

Palavras-Chaves: edificios verticais multifamiliares baixos; verticalizagao;

adensamento; substituigao.
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1 INTRODUGCAO

Na cidade de Maceid, capital do estado de Alagoas, a verticalizagao urbana,
por meio de edificios multifamiliares altos, teve sua origem na década de 1960, com
a construcao dos edificios Sao Carlos, na orla do Centro, e Lagoa-Mar, na parte alta,
no inicio do bairro Farol (Toledo, 2022), marcando um ponto de partida significativo
para o desenvolvimento vertical da cidade e disseminando a cultura de se morar em

apartamentos.

No entanto, foi ap6s a década de 1970 que esse processo ganhou impulso,
seguindo trés vetores: para os bairros litoraneos norte (i) - Pajugara e Ponta Verde, e
sul (ii) - Prado e Trapiche da Barra, e para a parte alta da cidade (iii) - Pitanguinha,

Pinheiro e Gruta de Lourdes.

A acelerada verticalizagao na capital alagoana, nas décadas seguintes, foi
impulsionada pela necessidade de acomodar a populagdo em crescimento
(Japiassu, 2015). A verticalizagdo em Maceié modificou a paisagem urbana, tendo
influenciado os novos parametros urbanisticos e de construgdo, promovendo
mudancas significativas na legislagcao urbana e edilicia, culminando com o Cddigo
de Urbanismo de 1985.

O processo de verticalizacdo do bairro Ponta Verde, na baixada litoranea,
iniciou-se na década de 1970, com edificios multifamiliares altos, ainda nao
regulados pelo codigo de edificagbes, com o intuito de otimizar o uso do solo e
responder as necessidades habitacionais da populacdo em expansio; bem como
aderir aos apelos da modernidade, presente em outras capitais litoraneas, como Rio
de Janeiro e Recife. De inicio, os edificios verticais ocuparam os terrenos maiores
ainda vazios, depois substituiram casas existentes, por meio de remembramento de

lotes, chegando mais recentemente a substituicdo dos edificios verticais baixos.

Atualmente morar em Ponta Verde remete a seguranga, lazer, qualidade de
vida, luxo e status social. O bairro possui localizagéo privilegiada, sendo visto por
muitos como o paraiso tropical e tendo como mais um dos mais almejado de se
morar em sua orla, hoje quase totalmente ocupada por edificios verticais

multifamiliares altos, em toda sua extensao.
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De acordo com Zacarias e Ribeiro (2019), o processo de verticalizagao atual

nao ocorre exclusivamente de lotes vazios ou de parcelamento destinado a abrigar
edificios. Os terrenos com edificacbes baixas possuem valor para o mercado atual
devido ao alto adensamento e auséncia de novos terrenos, resultando em uma nova

estratégia para o mercado imobiliario.

Dentro desse contexto, este trabalho final de graduagdo (TFG) em
Arquitetura e Urbanismo tem como objetivo principal analisar o processo de
substituicdo de edificios verticais multifamiliares baixos por altos no bairro Ponta
Verde, em Maceid/AL. A hipotese central € que a verticalizag&o intensiva na regiao
tem levado ao adensamento por meio da substituicdo dos edificios verticais baixos

pelo altos, visando otimizagao dos parametros urbanisticos previstos para a area.

Para alcangar o objetivo geral, o trabalho desmembra-se em 4 objetivos

especificos:

(1) Identificar o processo histérico e as mudangas na estrutura urbana

atrelado as edificagdes verticais na cidade de Macei6/AL;

(2) Realizar levantamento de dados dos edificios e condominios verticais
multifamiliares baixos (até quatro pavimentos, sem elevador e excetuando o pilotis)

do bairro Ponta Verde, em Maceid/AL, ainda existentes no ano de 2024;

(3) Sistematizar os dados do levantamento ampliado em mapas tematicos
digitais para localizar os edificios verticais baixos de uso multifamiliar existentes em
2024 no bairro Ponta Verde e classificar em tipologias e observar o estado de

conservagao dos mesmos;

(4) Simular proposta de substituicao dos edificios verticais multifamiliares
baixos por edificios altos, no bairro Ponta Verde, com otimizacdo dos parametros

urbanisticos.

A estrutura do desenvolvimento deste trabalho abrange quatro capitulos,

descritos a seguir:

O capitulo 2 trata do referencial tedrico, contextualiza o morar em
apartamento e sua consequéncia espacial; apresenta o processo de adensamento e
verticalizacdo de Maceid/AL; observam-se as consequéncias do processo de

adensamento no bairro Ponta Verde, atrelado a especulagdo imobiliaria; analise do
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processo de adensamento no bairro da Ponta Verde, atrelado a especulacao
imobiliaria; apresenta um levantamento histérico das mudangas no cdédigo de
urbanismo e de zoneamento 1985-2005-2007.

O capitulo 3 trata dos procedimentos metodologicos, detalhando como a
pesquisa sera realizada, o recorte do bairro Ponta Verde, os procedimentos
adotados para o levantamento dos edificios verticais baixos multifamiliares no bairro,
a forma de organizacao dos quadros de estudo e como foi realizada a simulagao dos

edificios verticais baixos multifamiliares para substituicao pelos edificios altos.

O capitulo 4 apresenta os resultados da pesquisa de campo, tais como o
levantamento dos edificios verticais baixos multifamiliares e o mapeamento, registro

e analise dos resultados por meio de mapas e graficos.

O capitulo 5 apresenta a simulagdo da substituicio dos edificios e
condominios verticais multifamiliares baixos, por edificios verticais altos, com foco na

viabilidade econdmica, mediante a otimizacdo dos parametros urbanisticos.
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2 REFERENCIAL TEORICO

Neste capitulo, contextualiza-se o morar em apartamento e sua
consequéncia espacial; apresenta-se o processo de adensamento e verticalizagao
de Maceid/AL; observam-se as consequéncias do adensamento no bairro Ponta
Verde, atrelado a especulagao imobiliaria; apresenta um levantamento histérico das

mudangas no cddigo de urbanismo e de zoneamento 1985-2005-2007.
2.1 Evolucgao do residir em apartamentos e sua consequéncia espacial

O habito de morar em apartamentos no Brasil se iniciou por influéncia da
Europa, com a consolidagdo da verticalizacdo na Franca no século XIX. Na idade
meédia, existiam edificios verticais baixos que se assemelhavam ao modelo
construtivo de apartamentos, utilizados para moradias de camponeses e pobres.
Esses espagos eram sem privacidade e alugados, por ndo viverem onde dormiam.
Porém, ndo tardou para esses edificios serem ocupados pela burguesia surgindo um
novo modelo: “Hotél Particulier parisienses”, no qual buscava privacidade e
ostentagdo com sua beleza arquitetdnica e seus jardins, ocupado pela nobreza e
burguesia (Villa, 2020).

De acordo com Villa (2020), a nova forma de residir e de valorizagdo da vida
doméstica surgiu pos-revolugdo francesa, especialmente entre a burguesia. O
modelo do “apartamento burgués” busca privacidade, conforto e status social,
criando tendéncias com mobiliarios luxuosos e espacos residenciais bem definidos.
As reformas urbanas atenderam a demanda da burguesia e proporcionaram

infraestrutura com ruas e vias mais largas para ela.

Observa-se que a consolidacado de apartamentos como forma de moradia s6
foi impulsionado depois de ser adotado pela elite europeia. A mudanca na tipologia
de moradia parisiense desencadeou processos de reformas urbanas na regido
verticalizada. A urbanizagdo possuia o objetivo principal de sanear e embelezar a
cidade, proporcionando lazer e controle sociopolitico. Além disso, otimizar a
circulacao urbana, com reformas em vias e ruas. A consequéncia da reforma
urbana, ocasionada pela verticalizacdo, para a populacdo dominada foi a
desocupacao e remocao de construgdes existentes para areas mais afastadas e
sem infraestrutura (Villa, 2020). De acordo com Zacarias (2007), esse fenbmeno é

comum visualizar com a implementacdo da verticalizagdo, ocasionando a
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segregacao dos espacgos e a exclusado do grupo social com menor renda, que resulta

na migragao para areas mais afastadas da cidade e sem infraestrutura.

O Rio de Janeiro foi a primeira cidade brasileira a espelhar o estilo de vida
vertical de Paris. Seu processo iniciou no século XX na zona portuaria, com o
objetivo de realizar uma reforma urbana local. Essa reforma reorganizou o espago
urbano, com o alargamento de ruas e a abertura de novas avenidas por meio de
redesenhos e o controle do espaco publico. Porém, Villa (2020) observa a
semelhanga do processo de urbanizacdo entre Paris e o Rio de Janeiro, com a
remocado de construgbes existentes da regido para que acontega renovagao
urbanistica. Deixando claro, que para implementar um novo modelo de moradia,

torna-se inevitavel a substituicao do anterior.

O processo de verticalizagcdo de Sao Paulo também se iniciou no século XX,
desocupando as areas centrais da cidade. Em 1930, a procura pela verticalizagéo
tornou-se cada vez mais intensa e, em 1940, comegou a se expandir para além da

regido central da cidade, impulsionando a especulagao imobiliaria local (Villa, 2020).

Comparando o processo evolutivo de habitar apartamento, em Paris, nos
séculos XVII e XVIII, com o século XX, nas duas maiores metrépoles brasileiras,
observa-se que ambos, atenderam demandas das classes altas, com apartamentos
amplos, atendendo a fatores de desejo e privacidade e implicando em reformas

urbanas (quadro 1).

Quadro 01: Evolucdo da Habitacdo em Apartamentos na Franca e no Brasil.

. . . Caracteristicas de .
Cidade Periodo Classe social . Fatores motivadores
moradia
Paris Séculos XVl e Nobreza e riv:c?cﬁl dzaglsiilr'ﬁ;' 50 Desejo por privacidade,
XVIII burguesia P ’ §ao, status social.
espacgos amplos.
. Po6s-Revolugéo . Apartamentos luxuosos e . Bugca por confo_rto, ~
Paris Burguesia privacidade e valorizagao
Francesa decorados. . o
da vida doméstica.
Rio de ) Classes médias e| Apartamentos em moda Reforrrla l.”ban.a.", .
Janeiro Século XX altas com 6 modelo francés especulagéo |mpb|I|ar|a,
' status social.
Reforma urbana,
.- Quanto mais amplos os especulagdo imobiliaria,
= . Classes médias e . ; e en
Sao Paulo Século XX altas apartamentos, maior a status social, resisténcia
classe social. inicial devido a associagao
com ambientes insalubres.

Fonte: Villa, 2020.
Segundo Villa (2020), a introdug&o da habitag&o vertical multifamiliar para a

elite paulistana n&o foi um processo simples. Inicialmente, associada as condicdes
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insalubres dos corticos e ao medo de tragédias, a verticalizagdo enfrentava
resisténcia pelo grupo em ser vista como simbolo de modernidade urbana. No
entanto, com o fim da Segunda Guerra Mundial, essa percepcdo se modificou.
Influenciada pelos Estados Unidos, a elite paulistana passou a almejar o estilo de
vida norte-americano, com grandes edificios e a vida urbana agitada. Nesse cenario,
residir em apartamentos tornou-se simbolo de status social, seguranca e qualidade

de vida.

Posteriormente, na década de 1950, a verticalizacdo se expandiu para
cidades de porte médio, e a partir dos anos de 1990, alcancou as cidades pequenas
(Casaril, 2000). Conforme Villa (2008), a verticalizagéo foi observada em cidades de
médio e grande porte, reconfigurando a paisagem urbana e modificando a dindmica

social e econdmica, impulsionada pela busca de capital e especulagao imobiliaria.

A verticalizagdo nas cidades litoraneas nordestinas segue um padréo
comum: os primeiros edificios iniciam-se nos centros comerciais das cidades e se
expandem para os bairros litoraneos, impulsionando a valorizagao imobiliaria nestas
areas. Ocasionando a extrema valorizagcao desses bairros, substituindo as casas de
veraneio para moradia verticais, alavancando a procura ao litoral, no intuito da busca
por maior status social, obtendo majoritariamente um ponto em comum entre as
cidades (Villa, 2008).

Ao observar Paris, Rio de Janeiro, Sdo Paulo e outras cidades, nota-se o
mesmo padrao inicial do processo de verticalizagdo, comegando pela remogao de
construcdes existentes para a substituicdo, processo de especulacdo imobiliaria e
ocupacao da area. Mostrando que o processo de transformagao urbana implica na

constante substituicdo de espacos.

2.2 Processo de adensamento urbano atrelado a verticalizagdao de edificios

multifamiliares altos em Macei6é/AL

Macei6 comecou sua verticalizagdo tardiamente, na década de 1950
(Toledo, 2022). Esse processo se iniciou no Centro da cidade, voltado aos usos
comerciais e de servigos, como o Edificio Bréda (Figura 01), projetado por Walter
Cunha e construido por Waldomiro Bréda (Silva, 1991). Localizado no principal

bairro comercial da cidade, o edificio tornou-se o pioneiro em impulsionar a
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verticalizacdo, que posteriormente se expandiu para a orla maritima, considerando a

proximidade do bairro em relagao a praia (Toledo, 2022).

Figura 01 - Edificio Bréda, localizado no Centro de Macei6 e construido em 1958.

Fonte: Autora, 2023..
Posteriormente, na década de 1960, 0 mesmo grupo que construiu o Edificio

Bréda, langou o Edificio S&o Carlos (Figura 02). Ainda localizado no Centro, sendo o

primeiro edificio multifamiliar alto da capital alagoana (Silva, 1991).

Figura 02 - Edificio S&o Carlos, localizado na avenida da Paz, no bairro Centro, Macei6/AL.

.

Fonte: Google Mps 2024.

O segundo projeto de edificio multifamiliar alto de Maceié foi o Lagoa-Mar
(Figura 03): localizado no bairro Farol, com projeto da década de 1960 e finalizado
no comego da década de 70, foi projetado pelo escritério de Acacio Gil Borsoi, de
Recife, em colaboracdo com o arquiteto Marcos da Rocha Vieira, pernambucano

radicado em Maceio (Silva, 1991).
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Figura 03 - Edificio Lagoa Mar, localizado no bairro Farol, Macei6/AL.

4

Fonte: Google Maps, 2024.

O processo de verticalizacdo multifamiliar em Maceié pode ser dividido em
décadas: inicia na década de 1960, com os primeiros dois edificios supra citados,
seguido pela expanséo para outros bairros, ao longo da década de 1970, com a
construcdo de 27 edificios dessa tipologia. O primeiro Codigo de edificacbes a
mencionar o edificio vertical s6 foi aprovado em 1979' mesmo assim, apenas
estabeleceu a obrigatoriedade de dois elevadores para edificios com mais de 8
pavimentos, definiu os compartimentos de permanéncia prolongada, transitéria e
especial, bem como elencou as areas minimas dos ambientes para os edificios
multifamiliares e estabeleceu as dimensdes dos prismas de iluminacéo e ventilagcao

para edificios comerciais e residenciais de até 12 pavimentos ou mais.

Na década de 1980, com a aprovagdo dos Codigos de Urbanismo?,
Edificagbes® e Posturas*, observou-se a incorporagéo dos parametros urbanisticos:
coeficiente de aproveitamento e taxa de ocupacdo do lote, e os afastamentos
minimos das divisas do lote, para as 22 zonas urbanas, sendo 11 residenciais (ZR1
a ZR11); bem como a definicdo do Uso Residencial 5 (UR-5), para os edificios
multifamiliares verticais, cujos lotes deveriam ter pelo menos 450 m? de area e
testada minima de 15 m; taxa de ocupacgao de 50%, coeficiente de aproveitamento

maximo de 4, recuo inicial de 5 m frontal, 1,5 m lateral e 3,0 m no fundo. Contudo, a

' Lei N° 624, de 09 de outubro de 1979, a qual “Institui o Codigo de Edificagdes do Municipio de
Maceio e da outras providéncias”.

2 Lei N° 3.536, de 23 de dezembro de 1985.

% Lei N° 3.537, de 23 de dezembro de 1985.

4 Lei N° 3.538, de 23 de dezembro de 1985.
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altura maxima dos edificios para os bairros da baixada litordnea passou a ser

regulada pelo Cone do Farol da Marinha.

No final da década de 1980, o Complemento | dos Cédigos de Urbanismo e
EdificagOes®, estabeleceu a quantidade maxima de 6 pavimentos para os edificios
verticais na orla maritima, podendo-se aumentar um pavimento por quadra
subsequente. Além da restricdo do Cone do Farol da Marinha, a qual afeta
diretamente os bairros Pajucara, Ponta Verde, Jatiuca e parte de Cruz das Almas
(ZR-4). Essas restricbes impediram, sobremaneira, a intensiva verticalizagao da orla
com edificios mais altos, permitida para outros bairros e para as quadras mais
internas desses bairros lindeiros. Por outro lado, verificou-se uma ampla
diversificagao nas tipologias de edificios verticais nesse periodo, com apartamentos

de um a quatro dormitérios, e com o terceiro dormitério reversivel (Xavier, 2016).

Na década de 1990, ocorreu um boom imobiliario, culminando na
consolidacdo definitiva da verticalizacdo em Maceid, e ampliacdo para outros
bairros, como Cruz das Almas, na baixada litorAnea, e Serraria, Barro Duro e
Antares, na parte alta (Toledo, 2022) (quadro 02).

Quadro 02 - Edificios multifamiliares altos construidos na década de 1960 até 1990 em Maceid/AL.

. Edificios verticais Quantidade de Crescimento Percentual
Década . . . . - .
multifamiliares altos [bairros por décadas (em relagao as décadas)
1960 02 02 -
1970 27 05 1350%
1980 71 05 163%
1990 128 05 81%

Fonte: Acervo gEPA, 2024.
Os dados revelam o crescimento exponencial da constru¢cdo de edificios

multifamiliares verticais em Maceio, com um pico na década de 1990 (128 edificios,
superior a soma das trés décadas anteriores). Essa tendéncia se refletiu no
processo de urbanizagdo acelerada da cidade, impulsionando a demanda por
moradias em areas verticalizadas. Consequentemente, nesse contexto, € possivel

observar a formagao do adensamento urbano resultando na especulagao imobiliaria

5 Lei N° 3.943, de 09 de novembro de 1989.
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nos bairros com maior concentragcdo de edificios, como Ponta Verde e Jatilca
(Figura 04).

Figura 04 - Mapa da verticalizacao residencial da cidade de Macei6 — décadas de 1960 a 1990.

GRUTA DE LOURDES
1970 - 03 edificios | | CRUZ DAS ALMAS

1990 - 02 edificios || 1990 - 03 edificios

MANGABEIRAS
1980 - 01 edificio
1590 - D2 edificios

JATIUCA
1980 - 27 edificios
1990 - 49 edificios

PONTA VERDE

1970 - 14 edificios
1980 - 33 edificios
1990 - 60 edificios

FAROL

1960 - 01 edificio
1970 - 05 edificios
1980 - 05 edificios
1590 - 05 edificios

PONTA DA TERRA
1980 - 01 edificio
1990 - 02 edificios

PRADC
1570 - 01 edificio

PAJUCARA
1970 - 02 edificios

CENTRO ifici
1960 - 01 edificio 1980 - 03 edificios

1990 - D4 edificios
1970 - 01 edificio "
FOCO JARAGUA

1980 - 01 edificio 1970 - 01 adificio
19580 - 01 edlficio

Fonte: Lima e Toledo, 2018.

De acordo com Toledo et al. (2022), as mudangas ocasionadas na década
de 2000, redirecionaram as estratégias imobilidrias na cidade. O novo abairramento
foi sancionado em janeiro de 2000, ampliando os bairros de 25 para 50, organizados
em 7 areas administrativas; em 2004, foi aprovado um novo Cdédigo de Edificacoes e
Urbanismo de Maceid®, cujos artigos 207 ao 306, na Subsegdo V do Titulo VII,
detalham diversas condi¢cdes para o Uso Residencial 5 (UR-5). Em 2007, o novo
Cadigo de Urbanismo e Edificagbes de Maceidé’ ampliou a altura dos edificios na orla
para até 15 pavimentos, com 35% de taxa de ocupacdo, e o coeficiente de

aproveitamento para 4,5, no bairro Ponta Verde.

Toledo et al. (2022) observam quatro diferentes estratégias do mercado

imobiliario, apds as modificagdes legais:

“l. edificios isolados ou condominios verticais de uso misto
(residencial/ comércio/ servigos) em terrenos remembrados, situados
nas zonas urbanas mais adensadas, nos bairros Ponta Verde e
Jatiuca, sobretudo na porgédo urbana conhecida como Loteamento
Stella Maris;

Il. condominios multifamiliares verticais altos com ampla area de
lazer, em glebas maiores, nas areas incorporadas a zona urbana ou

5 Lei N° 5.354, de 16 de janeiro de 2004.
7 Lei N° 5.593, de 08 de fevereiro de 2007.
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em vazios urbanos, nos bairros do litoral Norte: Jacarecica, Guaxuma
e Garga Torta; e nos bairros da parte alta da cidade: Farol, Serraria,
Barro Duro e Antares

lll. substituicdo de edificios verticais baixos (até quatro pavimentos
sem elevador) por edificios verticais altos, em geral com 15
pavimentos, nas zonas mais adensadas, nos mesmos bairros Ponta
Verde e Jatiuca;

IV. novos Ioteamentos para edificios isolados com 20
pavimentos-tipo, mediante otimizagdo da taxa de ocupacéo (20%) e
do coeficiente de aproveitamento (C.A. = 4), nos bairros Cruz das
Almas e Jacarecica, no entorno do novo Shopping Center,
implantado em 2013, apds a remocgao do lixao.”. (Toledo et al., 2022,
p. 123 e 124).

2.3 As consequéncias do processo de adensamento no bairro Ponta Verde

atrelado a especulagao imobiliaria

O bairro Ponta Verde possui extensao territorial de 1,38 km?, com populagao
de 24.402 habitantes, de acordo com o IBGE (2010). Atualmente, o bairro é
conhecido por suas praias orientadas a leste e a sul, de aguas rasas, calmas,
cristalinas e mornas, envolta por arrecifes de corais, que € um importante atrativo
turistico da cidade. Os moradores desfrutam do bairro com alta qualidade de vida no

qual é proporcionado: infraestrutura, lazer, vida ativa e saudavel.

O litoral de Maceid, em seus primoérdios, era um refugio tranquilo, com casas
de veraneio pertencentes a pessoas de alta renda, sitios e clubes, proporcionando
um ambiente esparsamente povoado, pois era uma area sem moradores
permanentes, sendo utilizada para o lazer (Zacarias, 2004). Segundo a autora, a
ocupacdo dos conjuntos habitacionais populares da Companhia de Habitagdo
Popular de Alagoas (COHAB/AL) na area interna dos bairros litordneos impulsionou
o desenvolvimento local, proporcionando melhorias na infraestrutura e fomentando a

atividade econdmica.

De acordo com Toledo (2022), a década de 1970 marcou o inicio da
transformacdo da paisagem urbana do bairro Ponta Verde, com o surgimento dos
primeiros edificios verticais multifamiliares altos, como o edificio Demdécrito Barroca,
0 qual marcou a paisagem, sendo o primeiro edificio vertical alto multifamiliar nessa
década (Figura 06).

Figura 06 - Edificio Demdécrito Barroca em Ponta Verde, no inicio da década de 1970.
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Fonte: Claudio Bergamini/Repérter Macei6, S/N

A partir dos anos 1980, o boom imobiliario na regido quase quadruplicou o

numero de edificacbes construidas na década anterior, consolidando o bairro como

um dos principais pélos de desenvolvimento urbano da cidade (Grupo de Estudos

em Projeto de Arquitetura (GEPA), 2020). Esse processo, que se acelerou

significativamente, transformou o bairro em um icone da vida urbana moderna e em

sindbnimo de status social em Maceio (Toledo et al., 2022).

O crescimento do numero de edificios multifamiliares verticais no bairro é

bastante significativo nas décadas de 1970 a 1990, passando de 15 unidades a 73,

nesse periodo (quadro 03).

Quadro 03 - Evolugao da Construgao no bairro Ponta Verde de Edificios Verticais Multifamiliares
Altos: Comparativo entre as décadas de 1970, 1980 e 1990 em relacdo aos outros bairros.

. Porcentagem de| Crescimento
Numero de e = Taxa de
. e . edificios em relagéo a . ~
Década edificios . . crescimento Observagoes
h construidos década Q0
construidos o . (%)
(%) anterior
o Inicio da verticalizagcao
1970 15 10,20% - - .
no bairro.
O boom impulsionou o
crescimento
1980 59 40,14% 44 293,33% econdmico e a
especulagao
imobiliaria no bairro.
O crescimento
1990 73 49,66% 14 23,73% continua em ritmo
moderado.

Fonte: Banco de dados do gEPA.

Mostrando, portanto, o inicio do adensamento do bairro da Ponta Verde
mudando o perfil do usuario do bairro e valorizando a area. Ja nos anos 2000, o

mercado imobiliario esgotou a quantidade de terrenos livres no bairro,
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desenvolvendo novas estratégias para melhor utilizagdo e renovagao dos edificios

baixos existentes (Toledo et al., 2022).

Sendo assim, o processo acelerado de verticalizagdo da Ponta Verde,
embora tenha impulsionado o desenvolvimento econdmico e social, desencadeou
uma série de problemas associados ao adensamento urbano. A escassez de
terrenos disponiveis, alta demanda de moradia no bairro para obter status social,
novas formas de apropriacdo de terreno foram consequéncias diretas desse
processo. Como resultado, a substituicao de edificagdes térreas ou de 10 andar por
edificios mais altos, que resultou em uma nova pratica do setor imobiliario
maceioense, refletindo a mudanga estratégica nesse mercado (Zacarias; Ribeiro,
2016).

O esgotamento do uso do solo na zona urbana provoca transformagodes
visiveis e rapidas na malha urbana. Uma das consequéncias mais evidentes é a
ocupacao intensiva do bairro, com a proliferagdo de edificios altos, substituindo as
antigas construcbes de menor porte. Com essa verticalizagdo acentuada,
especialmente nas faixas litoraneas, observa-se a predomindncia de edificios
multifamiliares de grande porte, que modificam significativamente a paisagem
urbana e sua infraestrutura. A centralizagdo da moradia de alto padrdo nas
proximidades do litoral é outra caracteristica marcante desse processo, resultando
em uma concentragao de edificagbes nobres nas areas mais valorizadas (Zacarias,
2007). (Figura 07).

Figura 07 - Ponta Verde - 2024.

Fonte: Lucas Meneses/ Alagoas Noticias Boas, 2024.
Zacarias e Ribeiro (2016) apontam que ao definir as areas de adensamento

urbano contribui para a homogeneizacdo do espago social. Desta forma, a
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substituicdo de imoveis baixos alterou significativamente a paisagem urbana e a
dindmica social local. Atrelado a isso, a especulagdo imobiliaria intensifica a
valorizagdo excessivamente do territorio, tornando possivel apenas a moradia de
pessoas de média ou alta renda no local. O reflexo ocasionado pelo adensamento
urbano no bairro Ponta Verde e suas consequéncias apontam um modelo que
prioriza o crescimento econdmico e a segregagado social, tornando visivel a

necessidade de visualizar dentro da cidade o modelo de cidade compacta.
2.4 Analise do processo de adensamento do bairro Ponta Verde

O adensamento é ocasionado pela auséncia de lotes desocupados na area
urbana. Conforme Zacarias e Ribeiro (2016), a escassez de lotes para construgao
dentro de determinado territério impacta na nova forma de ocupagdo do espaco
urbano, as construgbes ja nao sao feitas a partir de um terreno vago, mas pela
substituicdo de edificacdes existentes multiplicando a altura até o permitido pela
norma local. Essa tendéncia é evidente na Ponta Verde, que, apés um passado
marcado por casas de veraneio, experimentou uma intensa verticalizagao a partir da
década de 1970, transformando-se em um bairro de densidade urbana extrema
(Toledo, 2022). A imagem de satélite (Figura 8) ilustra de forma clara esse processo
de adensamento, evidenciando a ocupagao quase completa dos lotes disponiveis no

bairro.

Figura 08 - Imagem aérea com demarcagéo do bairro Ponta Verde e ocupagéo dos lotes -

Fonte: Google Earth, 2024.

Macei6 n&o visava a verticalizagdo em larga escala, consequentemente

impactou na forma como os bairros se consolidaram na cidade (Zacarias; Ribeiro,
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2016). Os primeiros bairros verticais da capital, iniciaram sem um planejamento
prévio, seu processo comecgou pelo bairro do centro e estendeu-se para o litoral
durante a década de 1970 (Japiassu, 2015). A Ponta Verde, por sua vez, tornou-se a
area mais privilegiada da capital, consolidando-se como o principal destaque da

regido nas décadas posteriores.

Conforme Japiassu (2015), em 1980, a populagao do bairro Ponta Verde era

de alto perfil socioecondbmico. Essa caracteristica se manteve mesmo apds a

expansao do bairro, ocasionada pelo novo abairramento, com a inclusdo da Ponta

da Terra. Apos o boom empresarial dos anos 2000, esse cenario se manteve em

maior destaque, encontrando-se entre os bairros mais adensados da capital. A
autora justifica em seu texto como a regido adensada se manteve de alto padrao:

“Sobrepondo os cenarios de densidade e perfil socioeconémico,

podemos afirmar que o plano previu que haveria areas densas tanto

para o padrao alto quanto para o padrao baixo. No padréo alto o

adensamento se daria principalmente via verticalizagdo, como na

Ponta Verde (densidade muito alta e padrdo socioecondmico alto), ja

no padrao baixo o adensamento seria em fungao, principalmente, da

fragmentacdo das unidades residenciais, como no Jacintinho

(densidade muito alta e padrao socioeconémico baixo).”. (Japiassu,
2015, p. 138).

Deixando claro, o principal fator de adensamento do bairro Ponta Verde foi a
verticalizacdo. Zacarias e Ribeiro (2016) observam quando o bairro é em area
consolidada dentro da cidade, transformam a ocupacédo dos lotes, anteriormente
destinados a casas ou edificios verticais baixos, e os remodelam para edificios
verticais altos, modificando a estrutura local. Esse tipo de substituicido ocasionada
pelo adensamento surge como uma nova estratégia do mercado imobiliario e novo
modelo de verticalizagdo, conforme observado nas imagens aéreas das 5 décadas
(Quadro 4):
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Quadro 04- Ponta Verde de 1970 até 2020.
1970 1980

-—.———d—

gl S R -

tﬁn’_l]’-ﬂ \

Fonte: Reporter Maceio, 2015. Fonte: Reporter Maceio, 2015.
1990 2010

Fonte:Repodrter Maceid, 2016.

2020

Fonte: Lucas Meneses/ Alagoas Noticias Boas, 2024.
Fonte: Elaborado pela autora, 2024.

2.5 Mudangas no cédigo de urbanismo e de zoneamento 1985-2004-2007

Em 1979, comegaram as primeiras discussdes sobre a ideacdo do primeiro
“Plano Diretor” para a cidade de Maceié. Resultando no primeiro ajuste em relagao
ao seu gabarito modificado em perimetro municipal o primeiro cédigo de edificios, o
qual tratou sobre o tema e normas de verticalizagdo na cidade (Toledo et al., 2022,

p.121). Segundo Zacarias e Ribeiro (2016), a sua conclusao foi no ano de 1981 com


https://reportermaceio.com.br/ponta-verde-1975/
https://reportermaceio.com.br/rua-sandoval-arroxelas-ponta-verde-dezembro-de-1983/
https://reportermaceio.com.br/foto-aerea-da-ponta-verde-na-decada-de-90/
https://reportermaceio.com.br/bom-dia-maceioenses-chegou-a-sexta-feira/
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a concepc¢ao do “Plano de Desenvolvimento Municipal de Maceid”, elaborado pela
Prefeitura Municipal de Maceié, no qual orienta o funcionamento do espago
fisico-territorial; desenvolvimento de atividades produtivas, adequacdao e
amplificagdo dos equipamentos; servigcos urbanos e aparelhos de estrutura
administrativa. Em 1982, o plano nao foi aprovado pela Camara de Vereadores, mas
em 1985 é aprovado somente o “Cddigo de Urbanismo, Edificagdes e Postura”
(quadro 5).

Quadro 05 - A aplicagao da primeira Legislagao Urbanistica de Macei6: Andlise do Cédigo de 1985
com base em Zacarias e Ribeiro (2016).

1985

Primeiro Codigo Urbanistico e Edificagao de Maceio

Aprovado o “Cddigo de Urbanismo, Edificagdes e Postura” (Cédigo de 1985).

e Possui anexo relativo aos quadros de usos do zoneamento que foram supridos pelo
codigo.

1989

Aprovada a legislagdo complementar: Lei N°3943, na qual abarca o quadro de usos de
cada zona especifica:

Parametros relativos aos afastamentos;

Taxas de ocupacgao;

Coeficiente de aproveitamento;

Limites territoriais de cada zona;

Informagdes relativas a construgdes de loteamentos e condominios.

Obs: Nao refere a objetivos, nem diretrizes especificas de cada zona.

Resultado da primeira legislagao urbanistica de Maceio6 (Cédigo de 1985)

1 central de comércio e servigo;
1 de comercio e servico;

11 residenciais;

5 de atividades multiplas;

4 espaciais.

Maceio foi dividida em
22 zonas, sendo:

Fonte: Zacarias; Ribeiro, 2016.

O Cddigo de 1985 evidencia que a capital ndo premeditava a verticalizagéo,
portanto o zoneamento se definiu conforme o0 uso existente na época. Ou seja, o
zoneamento de Maceid visou oficializar as zonas existentes, ndo incluia novos usos
em outros bairros ou preocupava-se com regularizar os parametros das edificagbes

a serem construidas (Zacarias; Ribeiro, 2016).

Ao entrar os anos 2000, aconteceu a revisdao do Codigo de Urbanismo e

Edificagdes, com objetivo de remodelar a aplicagcdo das normas e modificar os
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parametros construtivos, visto a crescente verticalizacdo da década anterior (quadro
6). O uso do solo de 1985 teve como objetivo ser mantido, mas as recomendacdes
quanto ao parametro construtivo ndo foram aceitas em consenso (Zacarias; Ribeiro,
2016).

Quadro 06 - Os Contornos da Legislagcado Urbanistica de Macei6: Analise do Codigo de 2004 com
base em Zacarias e Ribeiro (2016).

2004

Segundo Cadigo Urbanistico e Edificagdo de Maceio

Cadigo revisado aprovado.

Novo Cadigo de Edificagdes e Urbanismo (Codigo de 2004).

Areas urbanas de Maceid e 11 residenciais; e 1 central de comércio e

obedeceu ao zoneamento e 3 espaciais; Servico;

existente e foi dividida em 24 e 2 espaciais de e 1 comércio e servigo;

Zonas: preservacgao; e 1 espacial de comércio
e 5 atividades multiplas; e servico.

Obs. Zonas residenciais possuem 5 classificagdes de uso de solo.

Fonte: Zacarias e Ribeiro, 2016.

O Segundo Codigo Urbanistico e Edificacao de Maceié ndo perdurou tanto
quanto o primeiro, ja que em 2005 comegou a ser elaborado o Plano Diretor da
cidade no qual colocou como principais prioridades o sistema produtivo, meio
ambiente, mobilidade, politica ambiental e Uso e ocupagédo do solo e organizagao
institucional (Zacarias; Ribeiro, 2016). Terceiro Codigo Urbanistico e Edificacao de
Macei6 foi colocada em regra em 2007 (quadro 7).

Quadro 07 - Os Contornos da Legislagdo Urbanistica de Macei6: Analise do Cédigo de 2007 com
base em Zacarias e Ribeiro (2016).

2007

Terceiro Codigo Urbanistico e Edificagao de Maceio

Aprovado na camara dos vereadores o “Cddigo de Urbanismo e Edificagdes do municipio de
Maceid” (Codigo de 2007).

Macrozonas detalhadas, e 9 residenciais;

por meio de setorizacao e 3 residenciais agricolas;

especificada  seguindo e 2 de interesse turistico;

objetivos e diretrizes e 3 de expansao;

definidas pelas e 5 especiais de preservagao cultural;

macrozonas de cadas e 8 interesse ambiental e paisagista;

areas. e 1 zona industrial e zona especial de interesse social (ZEIS).

Fonte: Zacarias e Ribeiro, 2016.
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3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Neste capitulo, apresentam-se a classificagdo da pesquisa e o0s
procedimentos metodologicos adotados para o levantamento, as analises dos
edificios verticais multifamiliares baixos e as simulagcdes dos cenarios realizados

pela substituicdo por edificios multifamiliares altos.
3.1 Classificagao da pesquisa

A pesquisa € de natureza basica, buscando gerar novos conhecimentos
sobre o tema, com o propdsito de melhorar o entendimento do fendmeno da

verticalizacdo que ocorre no bairro Ponta Verde, na cidade de Maceid/AL.

A abordagem do problema € quantitativa, que consiste na quantificagdo de
um conjunto de dados numéricos e informagdes, sobre os edificios verticais
multifamiliares baixos. O alcance da pesquisa & exploratéria e descritiva, com o
intuito de levantar hipétese do que pode vir a acontecer para o futuro do bairro,

ocasionado pelo adensamento urbano.

Os procedimentos técnicos, envolveram: (i) pesquisa bibliografica narrativa,
com a finalidade de entender o passado e futuro da verticalizagdo na cidade e no
bairro (Silva, 2005); (ii) levantamentos dos edificios verticais multifamiliares baixos
no mapa digital, com conferéncia in loco, registrados em mapa com a localizagao, no
bairro Ponta Verde; (iii) simulagdo de cenarios de verticalizagdo, com

aproveitamento otimizado dos parametros urbanisticos para o bairro.
3.2 Recorte espacial: o bairro Ponta Verde

Os limites do bairro Ponta Verde sao definidos por vias de grande
importancia, como a rua Prefeito Abdon Arroxelas, que faz o limite com o bairro
Jatiuca, e concentra edificios residenciais, além de comércio e servigos. A orla
maritima, por sua vez, é delimitada por trechos da avenida Alvaro Otacilio e pela
avenida Silvio Carlos Viana (continuagdo da avenida Dr. Anténio Gouveia, na
Pajucara). Os limites com os bairros Pogo, Ponta da Terra e Pajucara é bem mais
irregular, obtido pelas ruas José Cabral Acioli, Deputado José Lajes, Senador
Eduardo Santos, Geraldo Patury Accioly, Quintino Bocaiuva, Jodo Gualberto Pereira,
Jangadeiros Alagoanos (contorno da praga Lions) e Engenheiro Democrito

Sarmento Barroca (Figura 09).
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Figura 09 - Mapa com delimitag@o do bairro Ponta Verde, Maceio/AL - 2024.

Avg
SilVio Cyrio ey

3

Fonte: Google Maps, 2024

3.3 Levantamento dos edificios verticais multifamiliares baixos no bairro Ponta
Verde

Com base na definicdo de verticalizacdo de Somekh (1994), os edificios
verticais sdo considerados altos quando possuem mais de 4 pavimentos e elevador,
sem contabilizar o pilotis. Atrelado a essa logica, o estudo atual compreende que
abaixo de 4 pavimentos sdo considerados edificios verticais baixos. Contudo, outra
classificagado importante, de acordo com o Cdédigo de Urbanismo e Edificagbes do
Municipio de Maceié (2007) é o uso residencial multifamiliar, o qual detém diversos
nucleos familiares habitando a mesma edificacdo. Deixando claro, que serdo
considerados como edificios verticais multifamiliares baixos, aqueles de dois até

quatro pavimentos.

O levantamento foi realizado por meio de visita de campo, com verificagao
do endereco e fotografias realizadas durante o periodo de trés fins de semana.
Identificaram-se 64 edificios verticais de uso multifamiliar baixos, com 2 até 4

pavimentos, com excegao do pilotis, por todo o bairro Ponta Verde (Figura 10).

Das 54 vias que integram o bairro Ponta Verde, foram identificados edificios
verticais multifamiliares baixos em apenas 18 delas, as quais apresentam entre 1 e 7
edificios (Tabela 1).
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Figura 10 - Mapa de Iocalizagéo dos ediﬂ'cios verticais multifamiliares baixos - 2024.
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Fonte: Elaborado pela autora pela plataforma Google Mymaps.

Tabela 01 - Edificios verticais multifamiliares baixos no bairro Ponta Verde em 2024.

Logradouro Edificios por rua | Edificios no grupo (%)

R. Hélio Pradines

1° 7 14 21,8%
R. Desportista Humberto Guimaraes

2°| Av. Prof. Sandoval Arroxelas 6 6 9,4%
R. Prefeito Abdon Arroxelas

3° 5 10 15,6%
R. Dep. José Lages
R. Sen. Rui Palmeira
Av. Doutor José Sampaio Luz

4°| R. Durval Guimaraes 4 20 31,5%
R. Gen. Joao Saleiro Pitdo
R. Antdnio Cansancéao

5°[ Av. Prof. Vital Barbosa 3 3 4,7%
R. Dep. Rubens Canuto
R. Valdo Omena

6° 2 8 12,2%
R. Engenheiro Mario de Gusméao
R. Lourengo Moreira da Silva
R. José Julio Sawer

7° [ Av. Antdnio Maciel de Oliveira 1 3 4,8%
Av. Silvio Carlos Viana

Total 64 100%

Fonte: Autora, 2024.


https://www.google.com/maps/d/embed?mid=199Q6jqn5_XkOhdBZqjr5NniUjuR-Fv8&ehbc=2E312F
https://www.google.com/maps/d/embed?mid=199Q6jqn5_XkOhdBZqjr5NniUjuR-Fv8&ehbc=2E312F
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Observou-se a existéncia de edificios verticais multifamiliares baixos em 10

logradouros do bairro. A maior parte nas ruas Hélio Pradines e Humberto Guimaraes
(10,9%), seguidas da avenida Sandoval Arroxelas (9,4%). (Figura 11)

Figura 11- Distribuicao dos edificios verticais multifamiliares baixos na Ponta Verde - 2024.

Rua Engenheiro Mdrio de Gusmao  Rua Hélio Pradines
3.1% 10.9%

R. Desportista Humberto Guimaraes

R. Dep. Rubéns Canlto 10.5%

31%

Av. Prof. Vital Barbosa
4.7%

R. Sen. Rui Palmeira

6.3% Av. Prof. Sandoval Arroxelas

9.4%

R. Durval Guimaraes

6.3%
Rua Prefeito Abdon Arroxelas
7.8%
AV. Dr. José Sampaio Luz
6.3%
B Rua Hélio Pradines I R Dep, José Lages M A. Durval Guimarées B FRuaEngenheiro Mario de Gusmao
W R.Desportista Humberta Guimardes I AVv. Dr. José Sampaio Luz I R.Sen. Rui Palmeira B R Lourenga Moreira da Silva
W Av. Prof. Sandoval Arroxelas M R. Gen. Jodo Saleiro Pitao Av. Prof. Vital Barbosa W R José dilio Sawer

B Rua Prefeito Abdon Arroxelas . R, Dr. Antdnio Cansangio R. Dep. Rubens Candto R Valdo Omena  [JJ] Av. Anténio Maciel de Oliveira

Fonte: Autora, 2024.

3.4 Critérios de descrigao e analise dos edificios multifamiliares baixos

Organizaram-se o0s dados do levantamento dos edificios verticais
multifamiliares baixos em quadros por vias, permitindo a localizagdo mais precisa e
individualizada de cada edificio. Posteriormente, realizaram-se registros fotograficos

para uma analise mais detalhada.

O primeiro quadro apresentara o numero correspondente do edificio no
mapa tematico, o nome do edificio, o logradouro e hiperlink para sua localizagdo no
Google Maps (Quadro 08).

O segundo quadro apresenta informagdes como nome, estado de
conservagao, numero de pavimentos, se dispbe de pilotis e foto dos edificios

verticais multifamiliares baixos correspondentes (Quadro 09).
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Quadro 08 - Modelo de informacdes dos edificios.

Logradouro Nome e localizagao

—_

Edificio - Namero - CEP (com hiperlink de localiza¢ao)

Nome da rua 1 Edificio - Namero - CEP (com hiperlink de localiza¢ao)

Edificio - Namero - CEP (com hiperlink de localizagao)

Edificio - Namero - CEP (com hiperlink de localizagao)

Nome da rua 2 Edificio - Namero - CEP (com hiperlink de localizagao)

(o220 @) I IF N IECVRN I \V)

Edificio - Namero - CEP (com hiperlink de localizagao)
Fonte: Autora, 2024.

Quadro 09 - Modelo de informacgdes do estado atual dos edificios

Nome da rua 1 Nome da rua 2

Nome edificio 1 Nome edificio n
Conservacéo: Conservacéo:
Otimo/Regular/Ruim/ Otimo/Regular/Ruim/

Imagem 1 o~ Imagem n o

Demoligcao Demolicéo
Pavimento: 1-4 Pavimento: 1-4
Pilotis: Sim/Nao Pilotis: Sim/Nao

Fonte: Autora, 2024.
O terceiro quadro apresenta as caracteristicas dos edificios em relacédo a

aparéncia da fachada, considerando quatro situagbes (6timo, regular, ruim ou
demoli¢ao).(Quadro 10).

Quadro 10 - Critério avaliativo de conservagao de fachadas dos edificios verticais baixos
multifamiliares encontrados no bairro Ponta Verde em 2024.

Classificagao Caracteristicas Edificio

Aparéncia de novo.
Otimo Nao apresenta alteragéo visual de sujeira ou foto nome
descaso com a fachada.

Nao sofreram grandes modificagdes,

Regular 7 . foto nome
apresentam algumas falhas, mas sao sutis.
Pintura descascando ou revestimento
Ruim ~ manchado. ~ foto nome
Chéo ou paredes sujas de lodo.Portdes
enferrujados.

Aspecto de abandono.
Demolicédo Auséncia de esquadrias. foto nome
Dificil acesso para o interior do edificio.

Fonte: Autora, 2024.

Os edificios foram avaliados com base em 3 critérios: (i) analise da fachada,
por meio de observagao e atengao a renovagao e cuidados com o revestimento; (ii)

quantificacdo dos pavimentos para identificar a tendéncia predominante; (iii)
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proximidade a praia, considerando 3 faixas (proxima, intermediaria e distante), em

relacdo as avenidas Alvaro Otacilio e Silvio Carlos Viana (Figura 12).

Figura 12 - Mapa considerando a distancia da Praia da Ponta Verde por quadras.

o AV S
e ikl ~Arlog Viana

e
¥ LEGENDA

N

A

71 AREA AFASTADA DA PRAIA DA PONTA VERDE

Fonte: Autora, 2024
3.5 Simulagao da substituicao dos edificios verticais multifamiliares baixos por

altos

De acordo com o Cddigo de Urbanismo e Edificagdes de Maceio6 (2007), que
determina os parametros urbanisticos (Figura 13), a Ponta Verde se situa na Zona
residencial 4 ( ZR-4), destinada ao uso residencial, a altura maxima dos edificios tem
que obedecer as restricbes do cone da marinha e pode ter usos comerciais, de

servigos e industriais.

Para simular a substituicdo, foram considerados fatores como localizacao,
estado de conservacgao e potencial do terreno. Selecionaram-se 14 edificios verticais
multifamiliares baixos, cujos lotes foram avaliados para a substituicdo. A
representacao grafica da simulagcado sera realizada por meio de volumetria, sempre
em conformidade com o Codigo de Urbanismo e Edificagcbes de Maceio de 2007.
Utilizaram-se os parametros urbanisticos da ZR-4: taxa de ocupagao, numero
maximo de pavimentos, coeficiente de aproveitamento, recuos e taxa de

permeabilidade (Quadro 11).
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Figura 13: Parametros urbanisticos da ZR-4 do Cédigo de Urbanismo e Edificagdes de Maceio (2007)

ESTADC DE ALAGOAS ;
PREFEITURA MUNICIPAL DE MACEIO

GABINETE DO PREFEITO
QUADRO 1 - PARAMETROS URBANISTICOS POR ZONAS E CORREDORES DE ATIVIDADES MULTIPLAS
Altura Méxima | Testada . Recuo Minimo Coeficiente de
Zonas Usos Taﬁ%ﬂis:;mdo da Edificagdo | Minima do Arefoh:eir::‘T;? do Frontal Laterais/ "::’;g;’::i" Vagas de
(n® pavtos) Lote (m) {m) fundos (m) Terreno estacionamento
UR-1 70% 2 — -— 3.00 1,50. 2 Esgf?’g‘;:"%uarﬁ;;ie
Para condominios horizontais, aplicam-se os critérios definidos para o uso UR-1;
UReA Para cond ios verticais, apfi o3 critérios defnidos para o uso UR-5.
AC:
A% W - até 100m* 1 (uma)
vaga por unidade.
- atima de 100m? até
UR-5 250m'": 2 (duss) vagas
3+n2 15+n-2 por unidade.
35% 15 = = 2 2 40 - acima de 250m?: 3
(trés) vagas por
ZR-4 unidade
AC:
Comérein - até 7T0m™; isenta;
Senvicos e - de 400m* a 900m": 1
Industrial - \uma) vaga para cada
Grupes L. I, 2 TR AL
lelv 70% 2('5) —_ 5("6) art. 473 - acima de 900m* 1
(uma) vaga para cada
100m* de AC.

AC — Area Construida

(*8) - Podendo chegar até a altura de 16m, sendo que a partir do 3° piso obedece as regras do uso UR-6.

(*6) — Exceto para os usos do grupo |, que poderdio ter 3,00m, para lotes com testadas inferior a 8,00m.
MNa ZR-4, para o= novos parcalamentos a testada minima do lots @ 5m e a drea minima do lote 8 125m?.
-Para o Bairre de Pajugara o ¢
-Para os Bairros de Ponta Verde, Jatiuca e parte de Cruz das Almas o coeficierte basico de aproveitamento & 4 e o coeficiente Maxime 4 5, para uso UR-B

fi basico de apr

eldbfeo

coafici Maxime & 4.

Fonte: Cédigo de Urbanismo e Edificacdes de Maceio (2007).

Quadro 11 - Pardmetro urbanistico construtivo ZR-4.

Taxa de Numero Coef(ljc:ente Recuo Recuo Recuo de Taxa de
ocubacio maximo de aproveitamen frontal lateral fundos |permeabilidad
('?O‘); pavimentos P to minimo minimo minimo e
(m) (CA) (m) (m) (m) (TP)
50 10 7,00 5,50 5,50
¢ (TO=50%) 45 (PAV=10) (PAV=10) (PAV=10) 15%
35% 15 ’ 9,50 8,00 8,00 ’
° (TO=35%) (PAV=15) (PAV=15) (PAV=15)

Fonte: Codigo de Urbanismo e Edificagdes de Maceio (2007).

Para realizar o calculo dos parametros urbanisticos, considerou-se o

tamanho do terreno e a taxa de ocupagdo que seria simulada, seguindo um

passo-a-passo até a obtencdo do coeficiente de aproveitamento, conforme

demonstrado no quadro 12.

Para otimizar o Coeficiente de Aproveitamento (CA) e se obter um melhor

aproveitamento, foi necessario incluir o Pavimento Cobertura (quadro 13) e o Uso

misto, no pavimento térreo (quadro 14).



Quadro 12 - Calculos para encontrar os parametros de ocupacao do terreno.
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1° Passo: Encontrar a area da Lamina.

Area do terreno (m2) * Taxa de Ocupagao (%) / 100 = Area da Lamina (m?)

2° Passo: Achar a area total construida.

Area de uma lamina (m2) * Nimero de pavimentos = area total construida (m?)

3° Passo: Calcular a area privativa.

Area privativa (m?) = Area total construida (m2) - 30% de Area total construida (0.7 * Area total construida

(m?)).

4° Passo: Calcular area privativa total.

Area privativa (m?) * Namero de pavimentos = Area privativa total (m?)

5° Passo: Dividir o resultado da area privativa total pela area do terreno para achar o coeficiente de
aproveitamento.

Area privativa total (m2) / Area do terreno (m2) = Coeficiente de aproveitamento

Fonte: Autora.

Quadro 13 - Calculos para e o Coeficiente de Aproveitamento do Pavimento Cobertura.

1° Passo: Encontrar a area construida pavimento cobertura.

Area Construida Pavimento Cobertura (m?) = Area da Lamina (m?) * 0,8 (Taxa de Ocupacéo 70 %)

2° Passo: Achar a area privativa de cobertura.

Area Construida Pavimento Cobertura (m?) * 0,8 (Taxa de Ocupagéo 70 %) = Area privativa cobertura (m?)

3° Passo: Dividir o resultado da area privativa cobertura pela area do terreno para achar o coeficiente de
aproveitamento.

Area privativa total (m?) / Area do terreno (m?) = Coeficiente de aproveitamento cobertura

4° Passo: Somar o primeiro coeficiente de aproveitamento (com o numero de pavimentos) com o coeficiente
de aproveitamento cobertura.

Coeficiente de aproveitamento (x pavimentos) + Coeficiente de aproveitamento cobertura = Coeficiente de
aproveitamento total (m?)

Fonte: Autora, 2024.



Quadro 14 - Calculos para e o Coeficiente de Aproveitamento do pavimento de uso misto.

1° Passo: Encontrar a area do pavimento térreo.

Area do Pavimento Térreo (m2) = Area do Terreno (m?2) * 0,7 (Taxa de Ocupagao 70%)

2° Passo: Achar a area privativa do pavimento cobertura.

Area do Pavimento Térreo (m?) * 0,7 (Taxa de Ocupag&o 70 %) = Area privativa do pavimento do térreo (m2)

3° Passo: Dividir o resultado da area privativa do pavimento do térreo pela area do terreno para achar o
coeficiente de aproveitamento.

Area privativa do pavimento do térreo (m?) / Area do terreno (m2) = Coeficiente de aproveitamento cobertura

4° Passo: Somar o primeiro coeficiente de aproveitamento (com o nimero de pavimentos) com o coeficiente
de aproveitamento de uso misto.

Coeficiente de aproveitamento (x pavimentos) + Coeficiente de aproveitamento uso misto = Coeficiente de
aproveitamento total (m?)

Fonte: Autora, 2024.

A simulacao tera o intuito de comprovar a viabilidade de substituicdo dos
edificios verticais multifamiliares baixos por edificios verticais altos. Foram
selecionados 14 edificios/condominios, os quais foram organizados em trés
categorias: (i) condominios com mais de uma torre; (ii) edificios vizinhos, por meio

de remembramento de terrenos; (iii) edificios de uma unica torre.
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4 LEVANTAMENTO E MAPEAMENTO DOS EDIFiCIOS VERTICAIS BAIXOS
MULTIFAMILIARES

Neste capitulo, apresentam-se o registro e a analise dos resultados do
levantamento dos edificios verticais multifamiliares baixos, por meio de mapas e

graficos.

4.1 Registro e mapeamento do levantamento

Organizou-se a analise em 7 grupos, conforme a quantidade de edificios

encontrados em cada rua: 7, 6, 5, 4, 3, 2, 1.
4.1.1 Grupo 1 - Sete edificios por rua

As 2 ruas que apresentam 7 edificios verticais multifamiliares baixos,
apresentando a maior concentragao por via, sdo a Hélio Pradines e a Desportista

Humberto Guimaraes, correspondendo a 21,8% dos edificios (Figura 14).

Figura 14 - Mapa com a localizagao dos edificios verticais baixos multifamiliares nas ruas Hélio
Pradines e Desportista Humberto Guimarées - 2024.

i -

R "I-@)t 2 __, _‘ R. Dep, J 5||_=-.6 R, Dep. José Lages
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Fonte: Autora, 2024.

A distribuicdo evidencia que os edificios baixos ainda existentes, na rua

Desportista Humberto Guimaraes, estdo em sua maior parte na regido mais nobre
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do bairro, ou seja, com proximidade a praia, na segunda quadra depois da orla. Ja a
rua Hélio Pradines é cercada por edificios verticais altos, trazendo a sensacéao
claustrofébica para o ambiente, no qual, sempre estd em movimentagao, entretanto
ainda € a via com maior numero de edificios verticais multifamiliares baixos,
mantendo-se localizadas até quatro quadras depois da orla, com 2 edificios no final

da rua em sentido contrario a orla (quadro 15).

Quadro 15 - Ruas Hélio Pradines e Desportista Humberto Guimardes em 2024.
Logradouro Nome e localizagao do edificio

Panama - N° 984 - CEP: 57035-220

Honduras - N° 994 - CEP: 57035-220

Edificio Roseane - N° 513 - CEP: 57035-220

Edificio Cristiane - N° 497 - CEP: 57035-220

Edificio Ana Rosa - N° 404 - CEP: 57035-220

Edificio Tereza Elisa - N° 344 - CEP: 57035-370
Edificio Villa Teruz - N° 277 - CEP: 57035-220

Edificio Mirna - N° 81 - CEP: 57035-030

Edificio Silvana - N° 155 - CEP: 57035-030
Condominio Transatlantico - N° 2579 - CEP: 57035-030

Condominio Humberto Guimaraes - N° 626 - CEP:
Guimaraes 57035-030

12 | Edificio Concorde - N° 847 - CEP: 57035-030
13 [ Provence - N° 998 - CEP: 57035-030

14 | Edificio Ponta Verde - N° 1059 - CEP: 57035-030
Fonte: Autora, 2024.

Rua Hélio Pradines

Ol | N|oja|b~h|W|IN|=-

-
o

Rua Desportista Humberto

-
-

Todavia, vale ressaltar, que mesmo na rua Hélio Pradines, com
predominancia de edificios altos com 4 pavimentos e auséncia de pilotis em todos. O
estado de conservacio, os dados sao encontrados os edificios baixos com estado
de conservagdo otimo e regular e diferentes tipologias, sugerindo diferentes
momentos de construgdo e manutencao. No entanto, na rua Desportista Humberto
Guimaraes, apresenta um quadro ainda mais heterogéneo. A altura dos edificios
varia entre 2 a 4 pavimentos, e 4 deles possuem pilotis. O estado de conservagao
varia da classificagdo 6timo até ruim, mostrando necessidade de reformas (quadro
16).


https://www.google.com/maps?q=Rua+H%C3%A9lio+Pradines,+984+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-220&ftid=0x70145a58e60d4ad:0x3c3b6ae2b1dba924
https://www.google.com/maps/place/Rua+H%C3%A9lio+Pradines,+994+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-220/@-9.6573934,-35.7082925,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145a58ebbb62f:0xff96e131fc99dffa!8m2!3d-9.6573934!4d-35.7082925!16s%2Fg%2F11c5d8pl5h?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Rua+H%C3%A9lio+Pradines,+513+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-220/@-9.6576522,-35.7032924,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145ae8fb6cd5b:0x54461dadf0390e3a!8m2!3d-9.6576522!4d-35.7032924!16s%2Fg%2F11cncpsrbz?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Rua+H%C3%A9lio+Pradines,+497+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-220/@-9.6575864,-35.7032077,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145ae8f622c5d:0x2d7ac3e1c743a377!8m2!3d-9.6575864!4d-35.7032077!16s%2Fg%2F11c2gvdcr3?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Edif%C3%ADcio+Ana+Rosa/@-9.6573578,-35.7023106,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145029ba5ef81:0xa64523e198eb7461!8m2!3d-9.6573578!4d-35.7023106!16s%2Fg%2F11hz8nt5q1?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Edificio+Tereza+Elisa/@-9.6573579,-35.702005,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145ac2b305293:0x75f144547a67fd65!8m2!3d-9.6573579!4d-35.702005!16s%2Fg%2F11gb_gk810?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Edif%C3%ADcio+Villa+Teruz/@-9.6576041,-35.701242,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x701459858d50719:0xf194e31b0830d991!8m2!3d-9.6576041!4d-35.701242!16s%2Fg%2F11sh5s7jq0?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/R.+Desportista+Humberto+Guimar%C3%A3es,+81+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-030/@-9.6625704,-35.7059709,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145a84635dcb5:0x48f4b028e1cf81e1!8m2!3d-9.6625704!4d-35.7059709!16s%2Fg%2F11svpm0hk5?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/R.+Desportista+Humberto+Guimar%C3%A3es,+155+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-030/@-9.6624657,-35.7050828,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145a9b3119a51:0xd122e8c17e2c4020!8m2!3d-9.6624657!4d-35.7050828!16s%2Fg%2F11c22c1zg8?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/R.+Desportista+Humberto+Guimar%C3%A3es+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-030/@-9.6629683,-35.7011691,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145aa1381c219:0x8c74290d12b82b9b!8m2!3d-9.6629683!4d-35.7011691!16s%2Fg%2F1ymwf2ptw?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/R.+Desportista+Humberto+Guimar%C3%A3es,+626+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-030/@-9.663222,-35.7010314,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145aa406aef03:0x7eb9daf533a0fda1!8m2!3d-9.663222!4d-35.7010314!16s%2Fg%2F11s8ds4xpl?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/R.+Desportista+Humberto+Guimar%C3%A3es,+626+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-030/@-9.663222,-35.7010314,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145aa406aef03:0x7eb9daf533a0fda1!8m2!3d-9.663222!4d-35.7010314!16s%2Fg%2F11s8ds4xpl?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/R.+Desportista+Humberto+Guimar%C3%A3es+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-030/@-9.6629683,-35.7011691,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145aa1381c219:0x8c74290d12b82b9b!8m2!3d-9.6629683!4d-35.7011691!16s%2Fg%2F1ymwf2ptw?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/R.+Desportista+Humberto+Guimar%C3%A3es,+998+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-030/@-9.6639756,-35.6977679,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x70145aab7270c9f:0x3ccfaffbb28bc982!8m2!3d-9.6639756!4d-35.6977679?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/R.+Desportista+Humberto+Guimar%C3%A3es,+1059+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-030/@-9.6638147,-35.6971265,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145aaca9287a5:0x50d45b0c45a825aa!8m2!3d-9.6638147!4d-35.6971265!16s%2Fg%2F11c4401xw1?entry=ttu

42

Quadro 16 - Edificios nas ruas Hélio Pradines e Desportista Humberto Guimaraes - 2024.

Rua Hélio Pradines

Rua Desportista Humberto Guimaraes

1 - Panama
Conservacgao: Regular
Pavimento: 4
Pilotis: Nao

8 - Edificio Mirna
Conservacgao: Regular
Pavimento: 3
Pilotis: Sim

2 - Honduras
Conservacgao: Regular
Pavimento: 4
Pilotis: Nao

9 - Edificio Silvana
Conservacgao: Ruim
Pavimento: 2
Pilotis: Sim

3 - Edificio Roseane
Conservacao: Regular
Pavimento: 4
Pilotis:Nao

10 - Condominio
Transatlantico
Conservacgao: Otimo
Pavimento: 4
Pilotis: Sim

4 - Edificio Cristiane
Conservacao: Regular
Pavimento: 4
Pilotis: Nao

11 - Condominio
Humberto Guimaraes
Conservacao: Otimo
Pavimento: 4
Pilotis: Nao

Al
L

5 - Edificio Ana Rosa
Conservacdo: Otimo
Pavimento: 4
Pilotis: Nao

12 - Edificio Concorde
s Conservacao: Regular
Pavimento: 4

6 - Edificio Tereza Elisa
Conservacdo: Otimo
Pavimento: 4

Pilotis: Nao

AT

13 - Provence
Conservacgao: Regular
Pavimento: 4
Pilotis: Sim

7 - Edificio Villa Teruz
Conservacdo: Otimo
Pavimento: 4
Pilotis: Nao

14 - Edificio Ponta
- Verde

— Conservagao: Ruim
2 Pavimento: 3
Pilotis: Nao

Fonte: Autora, 2024.

4.1.2 Grupo 2 - Seis edificios por rua

Na avenida Prof. Sandoval Arroxelas, encontram-se seis edificios verticais

multifamiliares baixos, representando uma proporgao significativa de 9,4% do

numero total de edificios verticais baixos por cada rua. Essa avenida é muito

importante, por ser uma das vias principais do bairro, adentrando o bairro Ponta
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Verde, possibilitando para quem vem no sentido do conjunto Santo Eduardo, no
bairro Pogo, em diregdo a orla. Proporcionando ligagao estratégica de facil acesso

ao bairro, fortalecendo assim a integragao e a acessibilidade da regiao (Figura 15).

Figura 15 - Mapa com a localizag&o dos edificios verticais multifamiliares baixos na avenida Prof.
Sandoval Arroxelas - 2024.
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Fonte: Mapa: Autora, 2024.

Na avenida Professor Sandoval Arroxelas, um conjunto de trés edificios
multifamiliares de baixa altura chama a atencado por sua similaridade estrutural e
numero de pavimentos, contrastando com a verticalizacdo predominante na regiao.
O Edificio Firenze e o Edificio Ramini apresentam uma arquitetura muito préxima,
diferenciando-se apenas por detalhes como esquadrias e revestimentos da area
térrea. Completando esse conjunto, o Condominio Edificio Carlton, localizado ao
lado do Edificio Firenze, equilibra visualmente a quadra, gragas a sua altura similar.
E notavel o excelente estado de conservacdo das fachadas desses trés edificios,

que se destacam por sua estética harmoniosa (Figura 16).

Figura 16 - Edificio Firenze, Edificio Ramini e Edificio Carlton - Avenida Prof. Sandoval
Arroxelas

Fonte: Google maps, 2024.
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Nas quadras seguintes, encontram-se 3 edificios localizados apenas no

Residencial Produban em estado ruim de conservacgao das fachadas (quadro 17).

Quadro 17 - Avenida Prof. Sandoval Arroxelas em 2024.

Logradouro

Nome e localizagao

15 | Residencial Produban - N° 218 - CEP: 57035-230

16 | Edificio Sandoval Arroxelas - N° 417 -CEP: 57035-230

Avenida Prof. Sandoval 17 | Edificio llha Bela - N° 248 - CEP: 57035-230

Arroxelas 18 | Edificio Ramini - N° 152 - CEP: 57035-230

19 | Edificio Firenze - N° 130 - CEP: 57035-230

20 | Edificio Carlton - N° 112 - CEP: 57035-230

Fonte: Autora, 2024.

O estado de conservacdo dos edificios encontra-se em excelentes

condicdes. No entanto, dois edificios se destacam por apresentar um estado de

conservacao inferior, sendo classificados como regular e ruim. (Quadro 18).

Quadro 18 - Edificios na avenida Prof. Sandoval Arroxelas 2024.

15 - Residencial
Produban
Conservagao: Ruim
Pavimento: 3

® Pilotis: Nao

Avenida Prof. Sandoval Arroxelas

+ ' Arroxelas

16 - Edificio Sandoval

i=iConservagéo: Regular
avimento: 4

17 - Edificio lha Bela
Conservacgao: Otimo
- Pavimento: 3

=: 18 - Edificio Ramini
(HA8 = ;Conservagao: Otimo

_|Pavimento: 3

i 19 - Edificio Firenze
| §Conservacao: Otimo

.:;f Pavimento: 3
| JPilotis: Sim

20 - Condominio
Edificio Carlton
Conservacdo: Otimo
Pavimento: 4
Pilotis: Nao

Fonte: Autora, 2024.

4.1.3 Grupo 3 - Cinco edificios por rua

As 2 ruas paralelas, Prefeito Abdon Arroxelas e Dep. José Lages,

correspondendo a 15,6% dos edificios baixos existentes, possuem 5 edificios

verticais multifamiliares baixos em cada rua (Figura 17 e quadro 19), porém nenhum


https://www.google.com/maps?cid=12950728679222769234
https://www.google.com/maps?cid=3802833147807171565
https://www.google.com/maps/place/Edif%C3%ADcio+Ilha+Bela/@-9.6585131,-35.7008715,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145b7ece02973:0xb991038814effa42!8m2!3d-9.6585131!4d-35.7008715!16s%2Fg%2F11q1lnmy7q?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Edif%C3%ADcio+Ramini/@-9.6585789,-35.6999645,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x7014573a95124e3:0x5f7d2f047d1c239f!8m2!3d-9.6585789!4d-35.6999645!16s%2Fg%2F11h_825l0r?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Condom%C3%ADnio+do+Edif%C3%ADcio+Carlton/@-9.6586502,-35.6994868,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x701451e278031c5:0xae29e9d066af6a35!8m2!3d-9.6586502!4d-35.6994868!16s%2Fg%2F11ghfrcshz?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Condom%C3%ADnio+do+Edif%C3%ADcio+Carlton/@-9.6586502,-35.6994868,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x701451e278031c5:0xae29e9d066af6a35!8m2!3d-9.6586502!4d-35.6994868!16s%2Fg%2F11ghfrcshz?entry=ttu
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deles se situam nas 2 primeiras quadras proximas a orla, onde se observa apenas a

presenca de edificios altos.

Figura 17 - Mapa com a localizagc&do dos edificios verticais multifamiliares baixos nas ruas Prefeito
Abdon Arroxelas e Dep. José Lages - 2024.
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Fonte :Autora, 2024.

Quadro 19 - Edificios verticais baixos multifamiliares existentes no ano de 2024 - rua Prefeito Abdon
Arroxelas e a rua Dep. José Lages.

Logradouro Nome e localizagao

21 | Edificio Ponta da Pedra - N° 1083 - CEP: 57035-380

22 | Edificio Walquiria - N° 893 - CEP: 57035-380

23 | Edificio Mariana - N° 1023 - CEP: 57035-380

24 | Edificio Grujau - N° 406 - CEP: 57035-380

25 | Edificio Condominio Ponta Verde - N° 410 - CEP: 57035-380
26 | Edificio Talli - N°, 1074 - CEP: 57035-330

27 | Edificio Estoril - N° 780 - CEP: 57035-688

Rua Dep. José Lages 28 | Edificio Monte Carlo - N° 762 - CEP: 57035-330

29 |Pioneiro - N° 418 - CEP: 57035-330

30 | Edificio Gabriela - N° 340 - CEP: 57035-330
Fonte: Autora, 2024.

Rua Prefeito Abdon

Arroxelas

Dentre as 10 edificacbes das duas ruas, apenas um edificio, localizado na
rua Prefeito Abdon Arroxelas, encontra-se em 6timo estado de conservagédo. Os

demais apresentam condigdes regulares ou ruins (Quadro 20).


https://www.google.com/maps/place/Rua+Prefeito+Abdon+Arroxelas,+1083+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-380/@-9.6559424,-35.7086714,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145a56feba9c3:0xed401754d49cbd65!8m2!3d-9.6559424!4d-35.7086714!16s%2Fg%2F11gyy10j7t?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Rua+Prefeito+Abdon+Arroxelas,+893+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-380/@-9.6560958,-35.7082005,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145a57c91ca87:0x81486e9adbd1e014!8m2!3d-9.6560958!4d-35.7082005!16s%2Fg%2F11kqfwbkvm?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Edif%C3%ADcio+Mariana/@-9.6560182,-35.7080879,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x701454e844c0f39:0x1c42b6250c80a2f9!8m2!3d-9.6560182!4d-35.7080879!16s%2Fg%2F11h6tjtw2w?entry=ttu
https://www.google.com/maps?cid=16843238608414936966
https://www.google.com/maps/place/Edif%C3%ADcio+Ponta+Verde/@-9.6557815,-35.7025102,17z/data=!4m16!1m9!4m8!1m0!1m6!1m2!1s0x70145231106c013:0xeded26a7d24fe286!2sRua+Prefeito+Abdon+Arroxelas,+410+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-380!2m2!1d-35.7025516!2d-9.6559221!3m5!1s0x70145231106c013:0xeded26a7d24fe286!8m2!3d-9.6559221!4d-35.7025516!16s%2Fg%2F11j97zd_9v?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Edif%C3%ADcio+Talli+1074/@-9.656577,-35.7085034,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145a5831b2933:0x5f955ad6a6a906ab!8m2!3d-9.656577!4d-35.7085034!16s%2Fg%2F11bxc1g1mv?entry=ttu
https://www.google.com/maps?q=R.+Dep.+Jos%C3%A9+Lages,+780+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-688&ftid=0x70145afa608147f:0x59f6f642409b4cae
https://www.google.com/maps/place/Condom%C3%ADnio+do+Edif%C3%ADcio+Monte+Carlo/@-9.6565503,-35.7059765,20.75z/data=!4m7!3m6!1s0x70145ae7b2bc933:0x96af5627100510a2!4b1!8m2!3d-9.65658!4d-35.7058269!16s%2Fg%2F1ptwkz61y?authuser=1&hl=pt-BR&entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/R.+Dep.+Jos%C3%A9+Lages,+418+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-330/@-9.6565251,-35.7026119,20.44z/data=!4m6!3m5!1s0x70145ae77a91e8f:0x7a199e64cb295851!8m2!3d-9.6565362!4d-35.7026025!16s%2Fg%2F11c27g4c62?entry=ttu
https://www.google.com/maps?q=R.+Dep.+Jos%C3%A9+Lages,+340+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-330&ftid=0x70145adc3271c39:0xc50bad8396fdad6d
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Quadro 20 - Edificios nas ruas Prefeito Abdon Arroxelas e Dep. José Lages 2024.

Rua Prefeito Abdon Arroxelas

21 - Edificio Ponta da
Pedra
Conservacao: Otimo
Pavimento: 4
Pilotis: Sim

Rua Dep. José Lages

26 - Edificio Talli
Conservagao: Ruim
Pavimento: 3
Pilotis: Sim

22 - Edificio Walquiria
Conservagao: Regular
Pavimento: 3
Pilotis: Nao

27 - Edificio Estoril
Conservacgao: Regular
Pavimento: 4
Pilotis: Nao

23 - Edificio Mariana
Conservagao: Ruim
Pavimento: 3
Pilotis: Sim

28 - Edificio Monte
Carlo
Conservagao: Ruim
Pavimento: 3
Pilotis: Sim

24 - Edificio Grajau
& Conservacao: Ruim

4 Pavimento: 4

Pilotis: Nao

29 - Pioneiro
Conservagao: Ruim
Pavimento: 3
Pilotis:Nao

25 - Edificio
Condominio Ponta
Verde
B Conservagdo: Regular
¥ Pavimento: 4

= Pilotis: Sim

30 - Edificio Gabriela
Conservagao: Ruim
Pavimento: 4
Pilotis: Nao

4.1.4 Grupo 4 - Quatro edificios por rua

Fonte: Autora, 2024.

A rua Sen. Rui Palmeira, avenida José Sampaio Luz, rua Durval Guimaraes,

rua Gen. Joao Saleiro Pitdo e rua Anténio Cansan¢ao, mantém o maior numero de

ruas com 4 edificios verticais multifamiliares baixos (Figura 18).

As ruas Anténio Cansancéo e General Jodo Saleiro Pitdo compdéem uma

unica via, demarcada pela esquina do supermercado Unicompra. A primeira, Anténio

Cansancao, inicia-se na divisa entre os bairros Ponta Verde e Ponta da Terra e se

estende até o Unicompra. Desse ponto em diante, a via continua como General Jodo

Saleiro Pitdo, seguindo até a praia (Figura 19).
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Figura 18 - Mapa com a localizagao dos edificios verticais multifamiliares baixos: rua Sen. Rui
Palmeira, av. Dr. José Sampaio Luz, rua Durval Guimaraes, rua Gen. Jodo Saleiro Pitdo e rua Dr.
Anténio Cansangéo - 2024.

Av
Silvio Caros Vian

Fonte: Autora, 2024.

Figura 19 - Edificios multifamiliares baixos nas ruas Anténio Cansangao (esquerda) e Gen. Jodo
Saleiro Pitao (direita)

L S— Tl e

/W ; " ‘od, %%\DO
- . - "-\:\,.,‘:.._‘_ ‘,,_‘___‘3':

Fonte: Autora, 2024.

A juncéo das 5 ruas corresponde a 31,5% do total de 64 edificios verticais
multifamiliares baixos (quadro 21).

Quadro 21 - Edificios multifamiliares baixos: rua Sen. Rui Palmeira, av. José Sampaio Luz, rua Durval
Guimaraes, rua Gen. Jodo Saleiro Pitdo e rua Anténio Cansancéo.

Logradouro Nome e localizagéao

31 | Edificio Elaine Cristina - N° 901 - CEP: 57035-250
32 | Condominio Dom Quixote - N° 91 - CEP: 57035-250
33 | Edificio Reginaldo - N° 109 - CEP: 57035-250

34 | Edificio Bela Vista - N° 101 - CEP: 57035-250

Rua Sen. Rui Palmeira



https://www.google.com/maps/place/Edif%C3%ADcio+Elaine+Cristina/@-9.6582907,-35.7068639,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145bf49cc6845:0xb2bceb8f3a8912b0!8m2!3d-9.6582907!4d-35.7068639!16s%2Fg%2F11j5fvm6qs?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/R.+Sen.+Rui+Palmeira,+91+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-250/@-9.6578062,-35.7008032,16.74z/data=!4m6!3m5!1s0x70145ac4e19b3eb:0xc2d0de30695ec1be!8m2!3d-9.6578627!4d-35.7004339!16s%2Fg%2F11s8dw2lb_?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/R.+Sen.+Rui+Palmeira,+109+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-250/@-9.6581836,-35.6997284,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145acf7f80f5d:0x2b5487c1f1b5822e!8m2!3d-9.6581836!4d-35.6997284!16s%2Fg%2F11hbgjlnxv?entry=ttu
https://www.google.com/maps?q=R.+Sen.+Rui+Palmeira,+101+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-250&ftid=0x70145acf64b7103:0x8dacc8f0976831cc
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AV. Dr. Rua José Sampaio Luz

35

Edificio Sao Marcos - N° 51 - CEP: 57035-260

36

Condominio Residencial Eldorado - N° 353 - CEP:

57035-260

37

Edificio Santo Antonia - N° 417 - CEP: 57035-260

38

Edificio Bariloche - N° 765 - CEP: 57035-260

Rua Antdénio Cansang¢ao

39

Edificio Marly - N° 393 - CEP: 57035-190

40

Edificio Scalla - N° 578 - CEP: 57035-190

41

Rio Sao Francisco - N° 734 - CEP: 57035-190

42

Edificio Maracaja - N° 771 - CEP: 57035-190

Rua Gen. Joao Saleiro Pitao

43

Antigo Edificio Alvorada - Em Demoli¢gdo - N° 772 - CEP:
57035-210

44

Edificio Recife - N° 823 - CEP: 57035-210

45

Edificio Eldorado - N° 1157 - CEP: 57035-210

46

Edificio Casa Grande - N° 1182 - CEP: 57035-210

Rua Durval Guimaraes

47

Edificio Sdo Pedro - N° 429 - CEP: 57035-060

48

Valdemar Bréda - N° 1251 - CEP: 57035-060

49

Edificio Veneza - N° 1283 - CEP: 57035-060

50

Edificio Canavial - N° 1275 - CEP: 57035-060

Fonte: Autora, 2024.

Os edificios verticais multifamiliares baixos desses logradouros possuem

entre 3 e 4 pavimentos, a presencga de pilotis € variada, sendo que alguns edificios

contam com essa estrutura, enquanto outros ndo a apresentam. No entanto, o

estado de conservagado é variado entre o considerado o6timo, outros demonstram

sinais de desgaste e necessitam de reparos. A variabilidade demonstra a

importancia de manutencédo e conservagao para a qualidade dos edificios (quadro

22).

Quadro 22 - Edificios verticais multifamiliares baixos nas ruas Sen. Rui Palmeira, av. Dr. José
Sampaio Luz, rua Dr. Antdnio Cansancéo, rua Gen. Jodo Saleiro Pitdo e rua Durval Guimaraes.

Rua Sen. Rui Palmeira

31 - Edificio Elaine

Cristina P
Conservagao: Regular Conservaggo: Otimo
A 9_ - Neg Pavimento: 3
Pavimento: 3 oo o
o Pilotis: Sim
Pilotis: Sim

33 - Edificio Reginaldo

' 32 - Condominio Dom
Quixote

i Conservacao: Regular
= Pavimento: 4

~""a Pilotis: Nao

34 - Edificio Bela Vista
Conservacao: Otimo
Pavimento: 3

Pilotis: Sim



https://www.google.com/maps/place/Av.+Dr.+Jos%C3%A9+Sampaio+Luz,+51+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-260/@-9.6600049,-35.7106044,17z/data=!4m6!3m5!1s0x70145a65f7529df:0xaa9a01e5e67ff705!8m2!3d-9.6600049!4d-35.7106044!16s%2Fg%2F11c1hnnzxr?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Edif%C3%ADcio+Eldorado+-+Av.+Dr.+Jos%C3%A9+Sampaio+Luz,+353+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-260/@-9.6600018,-35.7076338,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145a89f6d35a9:0x1078e65d2da37353!8m2!3d-9.6600018!4d-35.7076338!16s%2Fg%2F1ptyj30hm?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Edif%C3%ADcio+Eldorado+-+Av.+Dr.+Jos%C3%A9+Sampaio+Luz,+353+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-260/@-9.6600018,-35.7076338,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145a89f6d35a9:0x1078e65d2da37353!8m2!3d-9.6600018!4d-35.7076338!16s%2Fg%2F1ptyj30hm?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Av.+Dr.+Jos%C3%A9+Sampaio+Luz,+417+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-260/@-9.6599749,-35.7070483,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145a8bc7fb68b:0x5938a0af5a832bf7!8m2!3d-9.6599749!4d-35.7070483!16s%2Fg%2F11jsjlk_jw?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Av.+Dr.+Jos%C3%A9+Sampaio+Luz,+765+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-260/@-9.659895,-35.7040208,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145a9370fe7c5:0xf62a97394f3b66c4!8m2!3d-9.659895!4d-35.7040208!16s%2Fg%2F11c12pcpb3?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/R.+Dr.+Ant%C3%B4nio+Cansan%C3%A7%C3%A3o,+393+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-190/@-9.6606341,-35.7067496,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145a893b1d3ef:0x341a5c8e2d7491a3!8m2!3d-9.6606341!4d-35.7067496!16s%2Fg%2F11cph0xn38?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/R.+Dr.+Ant%C3%B4nio+Cansan%C3%A7%C3%A3o,+578+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-190/@-9.6607895,-35.7076872,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145a91de671ff:0x765d866cd5a29960!8m2!3d-9.6607895!4d-35.7051123!16s%2Fg%2F11c43z53n_?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/R.+Dr.+Ant%C3%B4nio+Cansan%C3%A7%C3%A3o,+734+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-190/@-9.6608767,-35.703716,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145a96b6af241:0x9983d903b31d81ca!8m2!3d-9.6608767!4d-35.703716!16s%2Fg%2F11c4vwq779?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/R.+Dr.+Ant%C3%B4nio+Cansan%C3%A7%C3%A3o,+771+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-190/@-9.660514,-35.703162,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145a94339e305:0xe6904e8fb723e195!8m2!3d-9.660514!4d-35.703162!16s%2Fg%2F11c19rkv_6?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/R.+Gen.+Jo%C3%A3o+Saleiro+Pit%C3%A3o,+772+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-210/@-9.6608483,-35.7028257,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145a9672fa5d1:0x51ba6dda13e1e58d!8m2!3d-9.6608483!4d-35.7028257!16s%2Fg%2F11crwzw9d_?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/R.+Gen.+Jo%C3%A3o+Saleiro+Pit%C3%A3o,+772+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-210/@-9.6608483,-35.7028257,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145a9672fa5d1:0x51ba6dda13e1e58d!8m2!3d-9.6608483!4d-35.7028257!16s%2Fg%2F11crwzw9d_?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/R.+Dr.+Ant%C3%B4nio+Cansan%C3%A7%C3%A3o,+823+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-190/@-9.6606828,-35.7019457,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145abe7a6ad91:0x95b5d5b0bf6c52a0!8m2!3d-9.6606828!4d-35.7019457!16s%2Fg%2F11c2hf9lrr?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Condom%C3%ADnio+do+Edif%C3%ADcio+Eldorado+-+R.+Dr.+Ant%C3%B4nio+Cansan%C3%A7%C3%A3o,+1157+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-190/@-9.6611162,-35.699537,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145ab16e53977:0x1517bd9bc3d89cee!8m2!3d-9.6611162!4d-35.699537!16s%2Fg%2F1pty08rkl?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Condom%C3%ADnio+Edif%C3%ADcio+Casa+Grande+-+R.+Dr.+Ant%C3%B4nio+Cansan%C3%A7%C3%A3o,+1182+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-190/@-9.6617111,-35.6982971,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145ab162ab665:0x131f45809577df0e!8m2!3d-9.6617111!4d-35.6982971!16s%2Fg%2F1ptxz812_?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/R.+Durval+Guimar%C3%A3es,+429+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-060/@-9.6611182,-35.7051113,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145a902bbe79f:0xf9fa50c8387d48be!8m2!3d-9.6611182!4d-35.7051113!16s%2Fg%2F11cpjv1txn?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/R.+Durval+Guimar%C3%A3es,+1251+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-060/@-9.6619376,-35.698668,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145ab1991cbab:0xb9ee5a3f63bb070f!8m2!3d-9.6619376!4d-35.698668!16s%2Fg%2F11cnd80rml?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/R.+Durval+Guimar%C3%A3es,+1283+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-060/@-9.6623476,-35.6972758,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145ab2bedf0d1:0xe4706d7c77c148b1!8m2!3d-9.6623476!4d-35.6972758!16s%2Fg%2F11c15c09x5?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/R.+Durval+Guimar%C3%A3es,+1275+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-060/@-9.6624337,-35.6971293,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145ab29351dcd:0x82a583d9e4d2d0!8m2!3d-9.6624337!4d-35.6971293!16s%2Fg%2F11c18g42q8?entry=ttu
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AV. Dr. Rua José Sampaio Luz

35 - Edificio Sdo
Marcos

Pilotis: Nao

37 - Edificio Santo
Antonia
Conservagao: Ruim
Pavimento: 3
Pilotis: Sim

= 36 - Condominio

*:Wi‘ ‘. Residencial Eldorado
: g% Conservagao: Otimo

i Pavimento: 4

ST

38 - Edificio Bariloche
Conservacgéo: Otimo
Pavimento: 4
Pilotis: Nao

39 - Edificio Marly
Conservacéo: Regular
Pavimento: 3
Pilotis: Nao

41 - Rio Sao Francisco
Conservagao: Ruim
Pavimento: 3

Pilotis: Sim

40 - Edificio Scalla
Conservagao: Ruim
Pavimento: 3
Pilotis: Nao

42 - Edificio Maracaja
Conservacgao: Regular
Pavimento: 3
Pilotis: Nao

43 - Antigo Edificio
~5 Alvorada

== Conservacao: Demolicao
= Pavimento: 3

Pilotis: Nao

45 - Edificio Eldorado
Conservacao: Otimo
Pavimento: 4
Pilotis: Nao

44 - Edificio Recife
Conservacdo: Otimo
Pavimento: 3
Pilotis: Nao

~ | Pavimento: 4

46 - Edificio Casa
Grande
Conservacgao: Otimo

Pilotis: Nao

Rua Durval

47 - Edificio Sao Pedro
Conservagao: Ruim
Pavimento: 3

Pilotis: Nao

49 - Edificio Veneza
Conservagao: Ruim
Pavimento: 3

Pilotis: Sim

48 - Valdemar Bréda
Conservacdo: Otimo
Pavimento: 4
Pilotis: Sim

50 - Edificio Canavial
Conservacao: Otimo
avimento: 4

Pilotis: Nao

Fonte: Autora, 2024.
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4.1.5 Grupo 5 - Trés edificios por rua

Por sua vez, a avenida Prof. Vital Barbosa, possui apenas 3 edificios
verticais multifamiliares baixos, correspondendo a 4,7% de 64 edificacbes
catalogadas (quadro 23), destacando-se por ser a unica avenida catalogada a nao

ter uma edificagao perto da praia (Figura 20).

Figura 20 - Mapa com a localizag&do dos edificios verticais multifamiliares baixos na avenida Prof.
Vital Barbosa - 2024

-

Ay o
Silvio Carlos \fiana

Fonte: Autora, 2024.

Quadro 23 - Avenida Prof. Vital Barbosa. em 2024

Logradouro Nome e localizagao

51 | Edificio Taciana - N° 281 - CEP: 57035-400

Avenida Prof. Vital Barbosa | 52 | Edificio Alagoas - N° 656 - CEP 57035-400

53 | Edificio Vital Barbosa - N° 746 - CEP: 57035-400
Fonte: Autora, 2024.

Nota-se que os 3 edificios possuem semelhangas, como: telhado aparente,

tonalidade neutra, portdo de gradil e todos com 4 pavimentos (quadro 24).


https://www.google.com/maps/place/Av.+Prof.+Vital+Barbosa,+281+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-400/@-9.65941,-35.7079359,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145a6027e555d:0x71b0202141d245c9!8m2!3d-9.65941!4d-35.7079359!16s%2Fg%2F11c5nvdncw?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Av.+Prof.+Vital+Barbosa,+656+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-400/@-9.6596624,-35.7047147,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145a92eeb15c5:0xaff8ef58c1b46c95!8m2!3d-9.6596624!4d-35.7047147!16s%2Fg%2F11crw087zg?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Av.+Prof.+Vital+Barbosa,+746+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-400/@-9.6596266,-35.7038961,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145a9359bb2c1:0x4446b840ad466501!8m2!3d-9.6596266!4d-35.7038961!16s%2Fg%2F11gsmc2n8q?entry=ttu

Quadro 24 -

51

Edificios na avenida Prof. Vital Barbosa

Avenida Prof. Vital Barbosa

51 - Edificio Taciana
Conservagao: Regular
Pavimento: 4
Pilotis: Nao

52 - Edificio Alagoas
Conservacgao: Regular
Pavimento: 4
Pilotis: Nao

53 - Edificio Vital Barbosa
Conservacao: Regular
Pavimento: 4
Pilotis: Nao

Fonte: Autora, 2024.

4.1.6 Grupo 6 - Dois edificios por rua

As ruas Dep. Rubens Canuto, Valdo Omena, Engenheiro Mario de Gusméao
e Lourenco Moreira da Silva possuem 2 edificios verticais multifamiliares baixos

cada, que correspondem a 12,4% dos 64 edificios (figura 21 e quadro 25).

Figura 21 - Mapa com a localizag&o dos edificios verticais multifamiliares baixos nas ruas Dep.
Rubens Canuto, Valdo Omt_ana, Engenhei_r_q_l\/_lél___ri_c_) de Gusmé__o e Lourenco Moreira da Silva - 2024.
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Fonte: Autora, 2024.
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Quadro 25 - Edificios verticais multifamiliares baixos das ruas Dep. Rubéns Canuto, Valdo Omena,
Engenheiro Mario de Gusmao e Lourengo Moreira da Silva em 2024.

Logradouro

Nome e localizagédo

Rua Lourengo Moreira da
Silva

54 1373 - CEP 57035-360

Desconhecido - Rua Lourenco Moreira da Silva, 373 - N°

55 | Edificio Adriana - N° 159 - CEP: 57035-360

Rua Valdo Omena

56 | Edificio Sdo Luiz - N° 302 - CEP: 57035-170

57 | Edificio Laura Vasconcelos - N° 180 - CEP: 57035-170

Rua Dep. Rubens Canuto

58 | Edificio Patricia - N°, 237 - CEP: 57035-200

59 | Edificio Mar Azul - N° 119 - CEP: 57035-200

Rua Engenheiro Mario de
Gusmao

60 | Lido - N° 113 - CEP 57035-000

61 | Edificio Pedra Mar - N° 342 - CEP: 57035-000

Fonte: Autora, 2024.

Na rua Lourengco Moreira da Silva encontra-se um edificio de nome

desconhecido, em fase de demoligdo, ao lado do Edificio Adriana (quadro 26), que

podera vir a ser remembrado.

Quadro 26 - Rua Dep. Rubens Canuto, rua Valdo Omena, rua Engenheiro Mario de Gusmé&o e rua

Lourenco Moreira da Silva em 2024.

Rua Valdo Omena

Rua Lourenco Moreira da Silva

54 - Desconhecido
Conservagao: Demolicao
Pavimento: 4
Pilotis: Nao

: o\ Pavimento: 3

56 - Edificio Sao Luiz
Conservacgao: Otimo

Pilotis: Nao

55 - Edificio Adriana
Conservacdo: Otimo
Pavimento: 4
Pilotis: Nao

57 - Edificio Laura
Vasconcelos
Conservacdo: Otimo
Pavimento: 4
Pilotis: Nao

Rua Dep. Rubens Canuto

Rua Engenheiro Méario de Gusméo

e
i
g~ oe

; = 58 - Edificio Patricia
| Conservacdo: Otimo

i’ Pavimento: 3
Pilotis:Nao

n

60 - Lido
Conservacao: Otimo
Pavimento: 4
Pilotis: Nao

s ' Pavimento: 4
4 Pilotis: Ndo

61 - Edificio Pedra Mar
Conservacdo: Otimo
Pavimento: 3

Pilotis: Sim

Fonte: Autora, 2024.


https://www.google.com/maps/place/R.+Louren%C3%A7o+Moreira+da+Silva,+373+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-360/@-9.6572616,-35.701406,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145adcb79017d:0xa70114868b8e79bc!8m2!3d-9.6572616!4d-35.701406!16s%2Fg%2F11g8bc7rtz?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/R.+Louren%C3%A7o+Moreira+da+Silva,+373+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-360/@-9.6572616,-35.701406,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145adcb79017d:0xa70114868b8e79bc!8m2!3d-9.6572616!4d-35.701406!16s%2Fg%2F11g8bc7rtz?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Edif%C3%ADcio+Adriana/@-9.6572754,-35.7016472,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145dbaa66191b:0xb7907b266b460ef3!8m2!3d-9.6572754!4d-35.7016472!16s%2Fg%2F11ft5tm86w?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/R.+Valdo+Omena+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-170/@-9.6612136,-35.7041853,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145a97ae76063:0x57a8398a34ebe203!8m2!3d-9.6612136!4d-35.7016104!16s%2Fg%2F1ymyblxc3?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Edif%C3%ADcio+Laura+Vasconcelos/@-9.661886,-35.7023851,76a,46.6y,93.46h,45t/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x70145a93284654b:0x3e24d9e90215cb24!8m2!3d-9.6619581!4d-35.7014429!16s%2Fg%2F11ft5wx67w?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/R.+Dep.+Rub%C3%A9ns+Can%C3%BAto,+237+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-200/@-9.6607447,-35.6995369,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x701452916fe93f3:0xce6db67fde644693!8m2!3d-9.6607447!4d-35.6995369!16s%2Fg%2F11tp6q3g10?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/R.+Dep.+Rub%C3%A9ns+Can%C3%BAto,+119+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-200/@-9.6610253,-35.6986706,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145ab6be334b1:0x984087b5fbe31d72!8m2!3d-9.6610253!4d-35.6986706!16s%2Fg%2F11c43zpzrj?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/R.+Eng.+Mario+de+Gusm%C3%A3o,+113+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-000/@-9.6626453,-35.7081699,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145a7e114790f:0xe0e1aa740a3e94c!8m2!3d-9.6626453!4d-35.7081699!16s%2Fg%2F11csm4vbb8?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/R.+Eng.+Mario+de+Gusm%C3%A3o,+342+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-000/@-9.6622995,-35.7060215,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145a8452a6ecf:0xc48e813e216a1d57!8m2!3d-9.6622995!4d-35.7060215!16s%2Fg%2F11csk_fn01?entry=ttu
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4.1.7 Grupo 7 - Um edificio por rua

Por fim, as vias com apenas 1 edificio vertical baixo, sdo: rua José Julio
Sawer, avenida Antonio Maciel de Oliveira e avenida Silvio Carlos Viana. Os trés
edificios juntos correspondem a 4,8% dos 64 edificios existentes na Ponta Verde
(figura 22).

Percebe-se que na orla da Ponta Verde, a avenida Silvio Carlos Viana,
localizada a beira mar, possui apenas um unico edificio vertical multifamiliar baixo, o
Edificio Gogé da Ema (Figura 23), o qual possui apenas 3 pavimentos e ndo se
encontra em bom estado de conservacdo de fachada. O edificio chama atencao,
pois, além de ser o unico beira mar, é rodeado por edificios verticais altos e de alto

padrao, destacando-se por ser assimilar ao entorno (quadro 27).

Figura 22 - Mapa com a localizagao dos edificios verticais baixos multifamiliares nas vias: rua José
Julio Sawer, avenida Anténio Maciel de Oliveira e avenida Silvio Carlos Viana - 2024.
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Fonte: Autora, 2024.
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Figura 23 - Edificio Gogé da Ema - 2024

Fonte: Autora, 2024.

Quadro 27 - Rua José Julio Sawer, avenida Antonio Maciel de Oliveira e avenida Silvio Carlos Viana

em 2024.
Logradouro Nome e localizagao
P Condominio Sao Francisco de Assis - N° 961 - CEP:
Rua José Julio Sawer 62 57035-739

Avenida Antoénio Maciel de
Oliveira

Avenida Silvio Carlos Viana | 64 | Gog6 da Ema - N° 2021 - CEP: 57035-160
Fonte: Autora, 2024.

63 | Edificio Karina - N° 250 - CEP: 57035-280

Os trés edificios (quadro 28) ndo possuem semelhangas em suas fachadas,
apesar disso todas estdo localizadas em partes de alta circulagdo no bairro, no

entanto apenas o Edificio Gogé da Ema esta na area mais nobre.


https://www.google.com/maps?cid=9663847348645710353
https://www.google.com/maps?cid=9663847348645710353
https://www.google.com/maps/place/Edif%C3%ADcio+Karina/@-9.6564999,-35.7063209,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x7014510c7e75dd5:0x1b488c317c569c73!8m2!3d-9.6564999!4d-35.7063209!16s%2Fg%2F11mw70crb1?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Av.+Silvio+Carlos+Viana,+2021+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-160/@-9.6632519,-35.7029216,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x70145a9f3a82293:0x4c1274e968e02246!8m2!3d-9.6632519!4d-35.7029216!16s%2Fg%2F11s8drlf5d?entry=ttu
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Quadro 28 - Rua José Julio Sawer, avenida Antonio Maciel de Oliveira e avenida Silvio Carlos Viana
em 2024.
Rua José Julio Sawer

62 - Condominio Sao Francisco de Assis
Conservacdo: Otimo
Pavimento: 4
Pilotis: Nao

Avenida Antonio Maciel de Oliveira

63 - Edificio Karina
Conservagao: Ruim
Pavimento: 4
Pilotis: Nao

Avenida Silvio Carlos Viana

64 - Gog6 da Ema
Conservagao: Ruim
Pavimento: 3
Pilotis: Nao

Fonte: Autora, 2024.

4.2 Analise tipologica e da conservacdo da fachada

Averiguando-se a quantidade de pavimentos dos edificios verticais
multifamiliares baixos existentes no ano de 2024, no qual dispde em sua maioria de
4 pavimentos totalizando de 37 edificagdes, exceto o pilotis, compondo 57,8% dos

64 edificios localizados no mapeamento (tabela 02).

Tabela 02 - Numero de pavimentos-tipo dos edificios verticais multifamiliares baixos no bairro Ponta
Verde no ano de 2024 sem contar o pilotis.

Numero de pavimentos-tipo Quantidade de edificios Porcentagem de edificios
2 1 1.6%
3 26 40.6%
4 37 57,8%
Total 64 100%

Fonte: Autora, 2024.

Nas 18 vias com os edificios verticais multifamiliares baixos, identificou-se
apenas um edificio com 2 pavimentos: o Edificio Silvana, que se localiza na rua
Desportista Humberto Guimaraes e se parece a primeira vista com uma residéncia
de dois pavimentos; contudo, quando se observa em perspectiva verifica-se que se

trata de um edificio vertical multifamiliar baixo .
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O Edificio Silvana encontra-se em estado de abandono, evidenciando a falta
de manutencao, por sua vez o nome da edificagdo aparece timidamente passando
despercebido pelos olhos de pessoas menos atentas (figura 24 e 25).
Figura 24 - Edificio Silvana - 2024. Figura 25 - Edificio Silvana ampliado - 2024.
7777.;-‘."‘ ‘*‘ e

Fonte: Autora, 2024. Fonte: Autora, 2024.
Também, identificou-se que 18 edificios encontrados possuem pilotis, o
restante dos 46 edificios verticais multifamiliares baixos possuem a garagem em
frente e muitos deles ndo possuem cobertas para os carros (quadro 29).

Quadro 29 - Percentual com o numero de edificios verticais baixos multifamiliares que possuem pilotis
existentes no ano de 2024 no bairro da Ponta Verde.

Quantidade de edificios Porcentagem de edificios
Com Pilotis 18 28,1%
Sem Pilotis 46 71,9%
Total 64 100%

Fonte: Autora, 2024.

Outro fator que ficou evidente com o levantamento e observacado de cada
edificacao foi a quantidade de edificios que ndo possuem a fachada devidamente
conservada. Um dos edificios verticais baixos multifamiliares que chama a atengao
pela auséncia de conservacgao esta situado na rua Desportista Humberto Guimaraes,
apesar de possuir excelente localizacio, aproximadamente a 130 metros da praia na
rua Desportista Humberto Guimardes e 76 metros da praia pela rua Francisco
Laranjeiras, o Edificio Ponta Verde é encontrado em estado de deterioracéo
avangado de fachada. Outro ponto relevante € que a area triangular corresponde a
Praga Gogo da Ema, local de grande valor histérico para Maceio. (figura 26).
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Figura 26 - Mapa com a localizagao do Edificio Ponta Verde
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Fonte: Autora, 2024.
A fachada do Edificio Ponta Verde (figura 27) estda sem nome, a pintura

deteriorada, os portdes da garagem estao enferrujados e o chao preto de lodo.

Figura 27 - Edificio Ponta Verde em 2024.

¥ ~

Fonte: Autora, 2024.

Das 18 ruas com edificios analisados, 8 (oito) ruas possuem edificagdes que
apresentam fachadas em situacdo de descaso e 2 delas possuem edificacbes
desocupadas e preparadas para a substituicdo. Um dos edificios verticais
multifamiliares baixos que se encontra sendo preparado para demoligdo € o antigo
Edificio Alvorada (figura 28) localizado na rua Gen. Jodo Saleiro Pitdo, vizinho ao
supermercado Unicompra. Sua situagéo atual ja ndo apresenta mais as esquadrias e
a edificacao esta murada, com uma porta pequena para 0 acesso.
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Constatou-se que $59,4% dos edificios verticais multifamiliares baixos
apresentam alguma falha em seu estado de conservagéo, mas apenas 29,7% deles
estdo em estado ruim ou de demolicdo. Mesmo com mais da metade de falhas,
40,6% das edificagbes estdo em otimo estado de conservagdo, sem apresentar

nenhuma inadequacgéo (quadro 30).

Quadro 30 - Classificagéo visual e quantitativa do estado de conservagao de fachadas de prédios
residenciais baixos na Ponta Verde (2024).

e . Numero de
Classificacao Categoria Edificio Porcentagem

N&o apresenta alteracdo visual de sujeira

ou descaso na fachada. 26 40,6%

Otimo

Ndo sofreram grandes modificacoes,
Regular apresentam algumas falhas na pintura, 19 29,7%
portdes ou piso, mas sao sutis.

Pintura descascando ou revestimento
Ruim manchado; Chao ou paredes sujas de lodo; 17 26,6%
Portdes enferrujados.

Aspecto de abandono; Auséncia de
Demoligéo esquadrias; Fachada com dificil acesso 2 3,1%
para seu interior.

Total 64 100%
Fonte: Autora, 2024.
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5 SIMULAGAO DA SUBSTITUIGAO DOS EDIFICIOS VERTICAIS
MULTIFAMILIARES BAIXOS POR ALTOS

Neste capitulo, apresentam-se as simulagdes da substituicdo em terrenos
ocupados por edificios verticais multifamiliares baixos, por edificios verticais altos,

por meio de estudo de viabilidade e otimizagdo dos parametros urbanos.

5.1 Estudo de viabilidade e simulacdo de acordo com os parametros

urbanisticos do bairro Ponta Verde

Para as simulacdes, selecionaram-se 14 edificios verticais multifamiliares
baixos identificados no bairro Ponta Verde, organizados em trés categorias: (i)
condominios (mais de uma torre no mesmo terreno), (ii) edificios vizinhos, (iii) torre

unica (Quadro 31).

Quadro 31 - Categorizagéo dos edificios e condominios verticais multifamiliares baixos identificados
no bairro Ponta Verde

Coeficiente de

Categoria Simulagao Edificio Aproveitamento
Existente®
1A Residencial Produban 2,59
Condominio 1 1B Condominio Ponta Verde 2,79
1C Edificio Mar Azul 2,63
Edificio Ramini
2A Edificio Firenze 3,84°

Edificio Carlton

Edificio Ana Rosa

Edificios vizinhos 2
2B Edificio Tereza Elisa 3,39
Edificio Adriana
Edificio Patricia
2C 3,64
Edificio Eldorado
3A Edificio Santo Antdnio 3,26
Torre Unica 3 3B Edificio Sandoval Arroxelas 2,92
3C Edificio Lido 2,63

Fonte: Autora, 2024.
Outro fator de fundamental importancia para entender a viabilidade da

simulacao realizada é o coeficiente de aproveitamento (CA), por ser um indicador

& Mediante a auséncia da planta do edificio, o coeficiente de aproveitamento (CA) atual foi estimado
com valores aproximados. )
® Area de todos os terrenos + Area construida atual
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decisivo para o investimento imobiliario, definindo o limite e altura que pode ser
construido no lote. Nas simulacbées 1 e 3, o CA foi calculado isoladamente,
considerando apenas um terreno. Contudo, na simulagao 2, o calculo foi realizado
de maneira conjunta, abrangendo a area total dos terrenos adjacentes, considerando

o CA total do conjunto dos edificios.
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5.1.1 Simulacéo 1- Condominios

Para a simulagdo 1, o grupo inicial foi formado pelos condominios
residenciais Produban, Ponta Verde e Mar Azul. O Residencial Produban (Simulagéo
1A) é composto por 4 torres e se situa em terreno com esquina dupla, enquanto o
Condominio Ponta Verde (Simulagdo 1B) possui 3 torres e o Edificio Mar Azul

(Simulacéo 1C) conta com 2 torres, ambos se localizam em terrenos de esquina.

Quadro 32 - Simulagédo 1A: Residencial Produban, na av. Sandoval Arroxelas.

Simulacao 1A - Condominios Link GM: 218 - 57035-230
Residencial Produban Area do terreno: 3.816,00 m?
Foto do Residencial Produban Localizagao do terreno

Fonte: Autora, 2024. Fonte: Google Maps, 2024.
Simulagao com base nos parametros urbanisticos da ZR-4

LE2.C de(_l%c)upagao 50% Taxa de Ocupacao (TO) 35%
F"‘lauvrir‘rﬁgztc:) es 10 Numero de Pavimentos 15
Area do terreno 3816 m? Area do terreno 3816 m?
Area da lamina 1908 m? Area da lamina 1.335,6 m?
Area privativa 1.335,6 m? Area privativa 934,92 m?
Area Construida Total 19.080 m?2 Area Construida Total 20.034 m?
Area Construida ) Area Construida )
Privativa 13.356 m Privativa 14.0238 m
Coeficiente de 35 Coeficiente de 368
Aproveitamento (CA) ’ Aproveitamento (CA) ’
Perspectiva Perspectiva

Fonte: Autora, 2024. Fonte: Autora, 2024.

Fonte: Autora, 2024.


https://www.google.com/maps/place/Residencial+Produban/@-9.6587702,-35.7084269,868m/data=!3m2!1e3!4b1!4m6!3m5!1s0x701457f70a70451:0xb3ba3b1e2b897652!8m2!3d-9.6587702!4d-35.7084269!16s%2Fg%2F11rvdm3gpz?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MTAwOS4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D

Quadro 33 - Simulagéo 1B: Condominio Ponta Verde, na rua Pref. Abdon Arroxelas.
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Simulagao 1B - Condominios

Link GM: 410 - 57035-380

Condominio Ponta Verde

Area do terreno: 1.166,0 m?

Foto do Condominio Ponta Verde

Localizagao do terreno

s == |'WHLD ™

o £ e

Fonte: Autora, 2024.

Fonte: Google Maps, 2024.

Simulagao com base nos parametros urbanisticos da ZR-4

[ de(%’)”pa‘?“ 50% Taxa de Ocupagio (TO) 35%
N“'?‘em de 10 Numero de Pavimentos 15
Pavimentos

Area do terreno 1166,02 Area do terreno 1166,02
Area da lamina 455,57 Area da lamina 261,45
Area privativa 318,899 Area Privativa 183,015
Area Construida Total 4555,7 Area Construida Total 3921,75
Area (?on§trU|da 3188,99 Area (?on§trwda 2745225
Privativa Privativa
Coeficiente de 273 Coeficiente de 235
Aproveitamento (CA) ’ Aproveitamento (CA) ’

Perspectiva

Perspectiva

Fonte: Autora, 2024.

Fonte: Autora, 2024.

Fonte: Autora, 2024 .Fonte: Autora, 2024.


https://www.google.com/maps/place/Rua+Prefeito+Abdon+Arroxelas,+410+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-380/@-9.656005,-35.7024823,868m/data=!3m2!1e3!4b1!4m6!3m5!1s0x70145ae0a9be931:0xd03e0124c8da0a6c!8m2!3d-9.656005!4d-35.7024823!16s%2Fg%2F11kqfytdlj?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MTAwOS4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
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Quadro 34 - Simulagéo 1C: Edificio Mar Azul, na rua Dep. Rubens Canuto.

Simulagao 1C - Condominios

Link GM:_119 - 57035-2

Edificio Mar Azul

Area do terreno: 1.852,52 m?

Foto do Edificio Mar Azul

Localizagao do terreno

Fonte: Autora, 2024.

Simulagao com base nos parametros urbanisticos da ZR-4

e de(Tooc)”pa‘?” 50% Taxa de Ocupagio (TO) 35%
Nur:nero de 10 Numero de Pavimentos 15
Pavimentos

Area do terreno 1852,52 Area do terreno 1852,52
Area da lamina 872,2844 Area da lamina 567,8543
Area privativa 610,59908 Area Privativa 397,49801

Area Construida Total 8722,844 Area Construida Total 8517,8145
Area Construida 6105,9908 Area Construida Privativa | 596247015
Privativa
Coeficiente de 330 Coeficiente de 399
Aproveitamento (CA) ’ Aproveitamento (CA) ’

Perspectiva

Perspectiva

Fonte: Autora, 2024.

Fonte: Autora, 2024.

A simulagao 1 abrangeu os terrenos do Residencial Produban, Condominio

Ponta Verde e Edificio Mar Azul, que possuem diferentes areas. No entanto, os

valores de CA encontrados para edificios verticais de uso multifamiliar mostraram-se

inadequados para este tipo de situagao.

A solugao encontrada para aumentar o

coeficiente de aproveitamento do Residencial Produban e Edificio Mar Azul envolveu

a inclusao da area de cobertura e de uso misto, permitindo um acréscimo de 70% no


https://www.google.com/maps/place/R.+Dep.+Rub%C3%A9ns+Can%C3%BAto,+119+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-200/@-9.6610253,-35.6986706,868m/data=!3m2!1e3!4b1!4m6!3m5!1s0x70145ab6be334b1:0x984087b5fbe31d72!8m2!3d-9.6610253!4d-35.6986706!16s%2Fg%2F11c43zpzrj?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MTAxNi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
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CA. Todavia, essa estratégia ndo é suficiente para otimizar o terreno do Condominio

Ponta Verde, no qual o CA permaneceu abaixo de 4,0 (quadro 35).

Quadro 35 - Comparacgao dos coeficientes de aproveitamento

uso misto

Edificio Sim. Coeficiente de aproveitamento Pré resultado |Resultado
Existente 2,59 2,59
Simulado: multifamiliar (50%) 3,50 3,50
Residencial | ,, | Simulado: multifamiliar (50%) + cobertura 3,50 + 0,32 3,82
Produban
simulado: multifamiliar (50%) + uso misto 3,50 + 0,49 3,99
; - - 5
simulado: multifamiliar _(50 %) + cobertura + 3.50 + 0,32 + 0,49 431
uso misto
Existente 2,79 2,79
Simulado: multifamiliar (50%) 2,73 2,73
Condominio | .o | Simulado: multifamiliar (50%) + cobertura 2,73 +0,25 2,98
Ponta Verde
simulado: multifamiliar (50%) + uso misto 2,73+0,49 3,22
, - . 5
simulado: multifamiliar _(50 %) + cobertura + 273 +0.25 + 049 347
uso misto
Existente 2,63 2,63
Simulado: multifamiliar (50%) 3,30 3,30
Edif}fiol'\"ar 1c | Simulado: multifamiliar (50%) + cobertura 3,30 + 0,30 3,60
zu
simulado: multifamiliar (50%) + uso misto 3,30 + 0,49 3,79
, - — 5
simulado: multifamiliar (50%) + cobertura + 3.30 + 0,30 + 0,49 4.09

Fonte: Autora, 2024.




65

5.1.2 Simulagéo 2 - Edificios vizinhos

Na simulagcdo 2, os terrenos abrigam edificios verticais baixos vizinhos,
agrupados em trés conjuntos: Edificio Ramini, Firenze e Carlton (Simulagdo 2A),
com fachadas e estruturas arquitetbnicas e area semelhantes; Edificio Ana Rosa,
Tereza Elisa e Adriana (Simulagdo 2B), que ocupam um terreno em esquina;
Edificio Patricia e Eldorado (Simulagao 2C), situados em terrenos com fundos

adjacentes, apresentam proposta distinta dos outros grupos.

Quadro 35 - Simulagao 2A: Edificios Ramini, Firenze e Carlton, na av. Prof. Sandoval Arroxelas.

Links GM:

- = Tt e Edificio Ramini: 152 - 57035-230
Simulagao 2A - Edificios vizinhos Edificio Firenze: 130 - 57035-230

Edificio Carlton: 112 - 57035-230

Edificios Ramini, Firenze e Carlton Area do terreno: 1.871,16 m2

Foto dos Edificio Ramini, Firenze e Carlton Localizagao do terreno

=

Fonte: Google Maps, 2024. Fonte: Google Maps, 2024.

Simulagao com base nos parametros urbanisticos da ZR-4
e di-%:)upagao 50% Taxa de Ocupagao (TO) 35%
NL’|r_nero de 10 Numero de Pavimentos 15
Pavimentos
Area do terreno 1871,16 Area do terreno 1871,16
Area da lamina 894,26 Area da lamina 574,1
Area privativa 625,982 Area privativa 401,87
Area Construida Total 8942,6 Area Construida Total 8611,5
Area Construida 6259,82 Area Construida Privativa 6028,05
Privativa
Coeficiente de 335 Coeficiente de 392
Aproveitamento (CA) ’ Aproveitamento (CA) ’
Perspectiva Perspectiva

Fonte: Autora, 2024. Fonte: Autora, 2024.

Fonte: Autora, 2024.


https://www.google.com/maps/place/Edif%C3%ADcio+Ramini/@-9.6585789,-35.6999645,868m/data=!3m2!1e3!4b1!4m6!3m5!1s0x7014573a95124e3:0x5f7d2f047d1c239f!8m2!3d-9.6585789!4d-35.6999645!16s%2Fg%2F11h_825l0r?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MTAwOS4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Av.+Prof.+Sandoval+Arroxelas,+130+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-230/@-9.6585743,-35.699833,868m/data=!3m2!1e3!4b1!4m6!3m5!1s0x70145acf589c5e1:0xa29a34ef8de4741d!8m2!3d-9.6585743!4d-35.699833!16s%2Fg%2F11c4vkq3wh?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MTAwOS4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Condom%C3%ADnio+do+Edif%C3%ADcio+Carlton/@-9.6586502,-35.6994868,868m/data=!3m2!1e3!4b1!4m6!3m5!1s0x701451e278031c5:0xae29e9d066af6a35!8m2!3d-9.6586502!4d-35.6994868!16s%2Fg%2F11ghfrcshz?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MTAwOS4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D

Quadro 36 - Simulagéo 2B: Edificios Ana Rosa, Tereza Elisa e Adriana, na rua Hélio Pradines.

Links GM:
. ~ igr : .. Edificio Ana Rosa: 374 - 57035-220
Simulagao 2B - Edificios vizinhos Edificio Tereza Elisa: 344 - 57035-370
Edificio Adriana: 159 - 57035-360
Edificios Ana Ro_sa, Tereza Elisa e Area do terreno: 2.675.33m?
Adriana
Foto dos edificios Ana Rosa, Tereza Elisa e .
. Localiza¢ao do terreno
Adriana

i

o

i el
TN

Fonte: Autora, 2024. Fonte: Google Maps, 2024.

Simulagao com base nos parametros urbanisticos da ZR-4
233 de(To(;’)“pa?“ 50% Taxa de Ocupaco (TO) 35%
Nur_nero de 10 Numero de Pavimentos 15
Pavimentos
Area do terreno 2675,33m? Area do terreno 2675,33m?
Area da lamina 1335,282 Area da lamina 883,5914
Area privativa 934,6974 Area privativa 618,51398
Area Construida Total 13352,82 Area Construida Total 13253,871
Area (?on§trmda 9346,974 Area (;on§trmda 92777097
Privativa Privativa
Coeficiente de 349 Coeficiente de 347
Aproveitamento (CA) ’ Aproveitamento (CA) ’
Perspectiva Perspectiva

Fonte: Autora, 2024. Fonte: Autora, 2024.

Fonte: Autora, 2024.


https://www.google.com/maps/place/Edif%C3%ADcio+Ana+Rosa/@-9.6573616,-35.7022739,868m/data=!3m2!1e3!4b1!4m6!3m5!1s0x70145029ba5ef81:0xa64523e198eb7461!8m2!3d-9.6573616!4d-35.7022739!16s%2Fg%2F11hz8nt5q1?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MTAxNi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Edificio+Tereza+Elisa/@-9.6573579,-35.702005,868m/data=!3m2!1e3!4b1!4m6!3m5!1s0x70145ac2b305293:0x75f144547a67fd65!8m2!3d-9.6573579!4d-35.702005!16s%2Fg%2F11gb_gk810?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MTAxNi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Edif%C3%ADcio+Adriana/@-9.6572754,-35.7016472,868m/data=!3m2!1e3!4b1!4m6!3m5!1s0x70145dbaa66191b:0xb7907b266b460ef3!8m2!3d-9.6572754!4d-35.7016472!16s%2Fg%2F11ft5tm86w?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MTAxNi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
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Quadro 37 - Simulagéo 2C: Edificios Patricia e Eldorado, nas ruas Dep. Rubens Canuto e Gen.
Saleiro Pitéo.

Simulagao 2C - Edificios vizinhos

Links GM:

Edificio Patricia: 237 - 57035-200
Edificio Eldorado: 1157 - 57035-210

Edificios Patricia e Eldorado

Area do terreno: 1.620,1339m?

Fotos dos Edificio Patricia e Eldorado

Localiza¢ao do terreno

Fonte: Autora, 2024.

Fonte: Google Maps, 2024.

Simulagao com base nos parametros urbanisticos da ZR-4

Taxa de Ocupacgao

Aproveitamento (CA)

0, a 0,
(TO) 50% Taxa de Ocupacao (TO) 35%
Nurpero de 10 Numero de Pavimentos 15
Pavimentos
Area do terreno 1620,1339 Area do terreno 1620,1339
Area da lamina 735,93 Area da lamina 450,83
Area privativa 515,151 Area privativa 315,581
Area Construida Total 7359,3 Area Construida Total 6762,45
Area C_on§trU|da 5151 51 Area (§on§trmda 4733,715
Privativa Privativa
Coeficiente de 318 Coeficiente de 2.92

Aproveitamento (CA)

Perspectiva

Perspectiva

Fonte: Autora, 2024.

Fonte: Autora, 2024.

Fonte: Autora, 2024.

A proposta de simulagdo 2, que considerou a unido de terrenos com

edificios baixos vizinhos, apresentou melhores resultados, com todos os terrenos

ultrapassando

1.500,00 m? de area

remembrada e com coeficiente de

aproveitamento (CA) superior a 3,0. A otimizacao da estratégia de inclusdo de area


https://www.google.com/maps/place/R.+Dep.+Rub%C3%A9ns+Can%C3%BAto,+237+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-200/@-9.6607282,-35.6996437,153m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x701452916fe93f3:0xce6db67fde644693!8m2!3d-9.6607282!4d-35.6995413!16s%2Fg%2F11tp6q3g10?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MTAxNi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/R.+Gen.+Jo%C3%A3o+Saleiro+Pit%C3%A3o,+1157+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-210/@-9.6611502,-35.6995452,868m/data=!3m2!1e3!4b1!4m6!3m5!1s0x70145ab7548a2a5:0xac6f2d86c46eda46!8m2!3d-9.6611502!4d-35.6995452!16s%2Fg%2F11c43_qng4?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MTAxNi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
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de cobertura e uso misto, com um acréscimo de 70% no CA, foi fundamental para

melhores resultados (quadro 38).

Quadro 38 - Comparacao dos coeficientes de aproveitamento.

Edificio Sim. Coeficiente de aproveitamento Pré resultado |[Resultado
Existente (Area de togos os terrenos + Area 3.84 3.84
construida atual)
Simulado: multifamiliar (50%) 3,35 3,35
Ramini
Firenze 2A | Simulado: multifamiliar (50%) + cobertura 3,35+ 0,31 3,65
Carlton
simulado: multifamiliar (50%) + uso misto 3,35+0,49 3,84
, - — 5
simulado: multifamiliar _(50 %) + cobertura + 3.35 + 0,31 414
uso misto
Existente (Area de todos os terrenos) 3,39 3,39
Simulado: multifamiliar (50%) 3,49 3,49
Ana Rosa
Tereza Elisa 2B | Simulado: multifamiliar (50%) + cobertura 3,49 + 0,32 3,81
Adriana
simulado: multifamiliar (50%) + uso misto 3,49 + 0,49 3,98
, - — 5
simulado: multifamiliar _(50 %) + cobertura + 3,49 + 0,32 + 0.49 4.30
uso misto
Existente (Area de todos os terrenos) 3,64 3,64
Simulado: multifamiliar (50%) 3,18 + 3,18
Patricia oc | Simulado: multifamiliar (50%) + cobertura 3,18 + 0,29 3,47
Eldorado
simulado: multifamiliar (50%) + uso misto 3,18 + 0,49 3,67
) - P N
simulado: multifamiliar _(50 %) + cobertura + 318 + 0,29 + 0,49 3.06
uso misto

Fonte: Autora, 2024.
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5.1.3 Simulacéo 3 - Torre Unica

A simulagcdo 3 corresponde aos edificios de torre unica, sendo: Edificio
Santo Anténio (Simulagédo 3A), Edificio Sandoval Arroxelas (Simulagao 3B) e Edificio
Lido (Simulagéo 3C).

Quadro 39 - Simulagéo 3A: Edificio Santo Antdnio, na av. Dr. José Sampaio Luz.

Simulagao 3A - Torre Unica Link GM: 417 - 57035-260
Edificio Santo Antonio Area do terreno: 833,1m?

Foto do Edificio Santo Anténio Localizagao do terreno

= e X 1
T (1 N . —— e

Fonte: Autora, 2024. Fonte: Google Maps, 2024.

Simulagao com base nos parametros urbanisticos da ZR-4
2 de(_%c)upagao 50% Taxa de Ocupacao (TO) 35%
Nurpero de 10 Numero de Pavimentos 15
Pavimentos
Area do terreno 833,1m? Area do terreno 833,1m?
Area da lamina 267,71 Area da lamina 126,59
Area privativa 187,397 Area privativa 88,613
Area Construida Total 2677,1 Area Construida Total 1898,85
Area (.:on§trmda 1873,97 Area C_on§trwda 1329,195
Privativa Privativa
Coeficiente de 295 Coeficiente de 160
Aproveitamento (CA) ’ Aproveitamento (CA) ’
Perspectiva Perspectiva

Fonte: Autora, 2024. Fonte: Autora, 2024.
Fonte: Autora, 2024.



https://www.google.com/maps/place/Av.+Dr.+Jos%C3%A9+Sampaio+Luz,+417+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-260/@-9.6599721,-35.7070632,868m/data=!3m2!1e3!4b1!4m6!3m5!1s0x70145a8bc7fb68b:0x5938a0af5a832bf7!8m2!3d-9.6599721!4d-35.7070632!16s%2Fg%2F11jsjlk_jw?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MTAwOS4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
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Quadro 40 - Simulagéo 3B: Edificio Sandoval Arroxelas, na av. Prof. Sandoval Arroxelas (Ficha H).

Simulagao 3B - Torre Unica

Link GM: 417 - 57035-230

Edificio Sandoval Arroxelas

Area do terreno: 750,27m?

Foto do Edificio Sandoval Arroxelas

- G

Localizagao do terreno
. !’— b _ ES * i

Fonte: Autora, 2024.

Fonte: Google Maps, 2024.

Simulagdao com base nos parametros urbanisticos da ZR-4

e de(_l%:)upagao 50% Taxa de Ocupacao (TO) 35%
Nurpero de 10 Numero de Pavimentos 15
Pavimentos

Area do terreno 750,27m? Area do terreno 750,27m?
Area da lamina 221,03 Area da lamina 94,37
Area privativa 154,721 Area privativa 66,059
Area Construida Total 2210,3 Area Construida Total 1415,55
Area (?on§trU|da 1547 21 Area (_:ons_strmda 990,885
Privativa Privativa
Coeficiente de 206 Coeficiente de 132
Aproveitamento (CA) ’ Aproveitamento (CA) ’

Perspectiva

Perspectiva

Fonte: Autora, 2024.

Fonte: Autora, 2024.

Fonte: Autora, 2024.


https://www.google.com/maps/place/Edif%C3%ADcio+Sandoval+Arroxelas/@-9.6587332,-35.7066404,868m/data=!3m2!1e3!4b1!4m6!3m5!1s0x70145b4391f15b9:0x34c66099832083ed!8m2!3d-9.6587332!4d-35.7066404!16s%2Fg%2F11j_9725f7?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MTAxNi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
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Quadro 41 - Simulagéo 3C: Edificio Lido, na rua Eng. Mario de Gusmé&o.

Simulagao 3C - Torre Unica

Link GM: 1133 - 57035-000

Edificio Lido

Area do terreno: 922,81m?

Foto do Edificio Lido

_———

Localizagao do terreno

[T

o I e

Fonte: Autora, 2024.

Fonte: Google Maps, 2024.

Simulagao com base nos parametros urbanisticos da ZR-4

239 de(Tooc)“pa?“ 50% Taxa de Ocupaco (TO) 35%
NL’|r_nero de 10 Numero de Pavimentos 15
Pavimentos

Area do terreno 922,81 Area do terreno 922,81
Area da lamina 346,9 Area da lamina 185,14
Area privativa 242,83 Area privativa 129,598
Area Construida Total 3469 Area Construida Total 27771
Area (?on§trmda 24283 Area (?on§trmda 1943,97
Privativa Privativa
Coeficiente de 263 Coeficiente de 392
Aproveitamento (CA) ’ Aproveitamento (CA) ’

Perspectiva

Perspectiva

Fonte: Autora, 2024.

Fonte: Autora, 2024.

Fonte: Autora, 2024.

Os edificios verticais multifamiliares baixos de Unica torre com area inferior

a 1.000m? limitam o coeficiente de aproveitamento (CA) e a area da lamina,

inviabilizando a construgdo de edificios mais altos. A adog¢ao de estratégias como


https://www.google.com/maps/place/R.+Eng.+Mario+de+Gusm%C3%A3o,+1133+-+Ponta+Verde,+Macei%C3%B3+-+AL,+57035-000/@-9.662668,-35.6987205,868m/data=!3m2!1e3!4b1!4m6!3m5!1s0x70145aae3e807e1:0xbc5b5f7bc26f01e1!8m2!3d-9.662668!4d-35.6987205!16s%2Fg%2F11cp8w7gvk?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MTAxNi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
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cobertura e uso misto ndo sao suficientes para atender as demandas da

verticalidade no terreno. Com isso, a construgdo de galerias comerciais baixas surge

como alternativa por causa da alta circulagao no bairro da Ponta Verde (Quadro 42).

Quadro 42 - Comparacgéo dos coeficientes de aproveitamento.

Edificio Sim. Coeficiente de aproveitamento Pré resultado |Resultado
Existente 3,26 3,26
Simulado: multifamiliar (50%) 2,25 2,25
Santo 3A Simulado: multifamiliar (50%) + cobertura 2,25+ 0,21 2,46
Antonio
simulado: multifamiliar (50%) + uso misto 2,25 +0,49 2,74
simulado: multifamiliar '(50%) + cobertura + 225 + 0,21 + 0,49 205
uso misto
Existente 2,92 2,92
Simulado: multifamiliar (50%) 2,06 2,06
Sandoval | .5 | Simulado: multifamiliar (50%) + cobertura 2,06 +0,19 2,25
Arroxelas
simulado: multifamiliar (50%) + uso misto 2,06 + 0,49 2,55
, - — - 5
simulado: multifamiliar _(50 %) + cobertura + 2,06 +0.19 + 0.49 274
uso misto
Existente 2,63 2,63
Simulado: multifamiliar (50%) 2,63 2,63
Lido 3C Simulado: multifamiliar (50%) + cobertura 2,63 +0,24 2,87
simulado: multifamiliar (50%) + uso misto 2,63 +0,49 3,12
; - - o
simulado: multifamiliar '(50 %) + cobertura + 2,63 + 0,24 + 0,49 3.36
uso misto

Fonte: Autora, 2024.
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6 CONSIDERAGOES FINAIS

O presente trabalho de conclusdo de curso em arquitetura e urbanismo
buscou aprofundar a analise da estratégia de verticalizacdo de ocupagao urbana que
esta impulsionando o processo de substituicdo de edificios verticais multifamiliares
baixos por edificios altos, no bairro Ponta Verde, em Maceid/AL. Essa verticalizagao

intensiva tem levado ao adensamento e a escassez de terrenos no bairro.

A literatura consultada analisou o desenvolvimento histérico de viver em
apartamento, e como surgiu a verticalizagdo em diferentes cidades como Paris, Rio
de Janeiro e Sao Paulo, observando um padrdo de semelhanca em relagao as
transformacgdes urbanas que se repetem ao longo do tempo e do espaco. Pontuando
que a verticalizacdo € um fendbmeno complexo, com multiplas determinagdes e
consequéncias, responsavel por moldar a paisagem urbana e impulsionar mudangas
sociais e econdmicas. A busca pelo prestigio social, a valorizagdo do mercado
imobiliario e as transformagdes econémicas sao alguns dos fatores que impulsionam

€SSe progresso.

Em Maceid, a verticalizacdo representa um marco significativo na
transformacao urbana e na dindmica da cidade. Este fenbmeno € impulsionado por
fatores como a valorizagao imobiliaria, a busca por status social e a escassez de
terrenos. Na Ponta Verde, a verticalizacdo impulsionou o desenvolvimento e
modernizagao do bairro. Por outro lado, intensificou o adensamento urbano e a
substituicdo de antigas moradias unifamiliares, produzindo pressao sobre a
infraestrutura urbana e o mercado imobiliario. Consequentemente, ocasionando a

escassez de terrenos e a substituicdo de edificios baixos por altos.

A investigacao cientifica realizada revelou a presenca remanescente de
edificios verticais baixos de uso multifamiliar, no bairro Ponta Verde, em Maceio. A
anadlise dos dados coletados permitiu identificar a distribuicdo desses edificios
verticais baixos no bairro. Essa informagdo é crucial para o entendimento da
dindmica da verticalizacdo e para a identificacdo da estratégia de substituicao

utilizada pelo mercado imobiliario atual.

Identificou-se um total de 64 edificios verticais baixos de uso multifamiliar em
18 ruas do bairro, possuindo variagdes de 7 a 1 edificios por rua. Primordialmente, a

distribuicado dos edificios verticais multifamiliares baixos apresenta-se de maneira
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heterogénea, disposta de modo desregulado, com algumas ruas concentrando um
nuamero maior de edificagbes do que outras. Os dados coletados permitiram
identificar a concentracdo desses edificios em determinadas ruas, como a Hélio
Pradines e a Desportista Humberto Guimaraes, que apresentam a maior quantidade
de edificios verticais baixos de uso multifamiliar. A distribuicdo espacial desses
edificios, principalmente na regido mais valorizada do bairro, proxima a praia,
evidencia a importancia desse tipo de edificacdo para a composicao do tecido
urbano local, a proximidade com a praia influencia a valorizagdo dos imoveis e a

demanda por novos empreendimentos, mais altos e contemporaneos.

A presenca de edificios verticais baixos em vias de grande importancia,
como a Professor Sandoval Arroxelas, demonstra a relevancia desses imoveis para
a dinamica urbana da regido. No entanto, a pressdo pela verticalizacdo e a
valorizag&o imobiliaria tém levado a demolicdo de alguns desses edificios, alterando

a malha urbana e o perfil dos moradores.

Outro fator que apresenta as mudangas na Ponta Verde séo as diferentes
tipologias de edificios verticais baixos multifamiliares, no qual atualmente sofrem
com variagdes de estado de conservagcao, numero de pavimentos e caracteristicas
arquitetonicas. Essa diversidade reflete a evolugao histérica de ocupacgao do bairro e
as fases de seu desenvolvimento. Deste modo, as fachadas e a quantificacdo dos
pavimentos permitiram identificar diferentes tipologias de edificios e as tendéncias

sofridas durante o tempo dentro do bairro.

Conforme a pesquisa, uma parcela consideravel dos edificios verticais
baixos multifamiliares de 40,6% apresenta a classificacdo do estado de conservagao
como 6timo. No entanto, 59,4% dos edificios (soma das categorias regular, ruim e
demoligdo) demonstram algum grau de deterioragc&o, seja por pequenas falhas na

pintura ou por problemas mais graves como a falta de manutencéo e abandono.

Por outro lado, a evolugéo do processo de adensamento urbano no bairro
Ponta Verde, foi impulsionado principalmente pela verticalizagcdo. A substituigao
gradual de edificios baixos por altos, influenciada pelo mercado imobiliario,
transformou o bairro, intensificando a ocupacdo do solo e alterando o perfil dos

moradores da regido. A escassez de terrenos disponiveis, aliada a demanda
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crescente por moradia e a valorizag&o imobiliaria, impulsionaram a verticalizagdo em

larga escala.

A evolugdo do adensamento esta diretamente atrelada as mudangas no
Caddigo de Urbanismo e Edificagcbes de Maceid, marcada por tentativas de adaptar a
legislacdo as demandas da cidade. O primeiro Cddigo foi aprovado em 1985, com o
intuito de formalizar a ocupacao existente do espaco urbano na época, sem uma
preocupacao clara com a questao da verticalizagdo, na qual foi intensificada nas
décadas posteriores. A segunda revisdo ocorreu dezenove anos depois, em 2005,
com a necessidade de ajustar a legislagdo a nova realidade urbana, marcada pelo
boom do mercado imobiliario em relacdo a verticalizacdo, estabelecendo o
zoneamento da cidade em 24 zonas. O terceiro Cédigo de Urbanismo, instituido em
2007, estabelece um novo conjunto de normas e diretrizes para o desenvolvimento
urbano, prioriza temas como sistema produtivo, meio ambiente, mobilidade e uso e

ocupacao do solo.

Por meio do estudo de viabilidade utilizando a simulagdo buscou-se
compreender o potencial dos terrenos para a construgao dos edificios verticais altos
em diferentes categorias: Condominios (mais de uma torre no mesmo terreno),
edificios baixos vizinhos e edificios de torre unica. Os critérios considerados para
simular a construcdo de edificios verticais altos foram a area do terreno e os
parametros urbanisticos previstos no Cdédigo de Urbanismo e Edificagdes de Maceid
de 2007. Constatou-se que esse Codigo impede a substituicdo de prédios baixos
multifamiliares por edificios altos multifamiliares, nos mesmos terrenos, devido aos
recuos obrigatérios e taxa de ocupagao diminuirem a area da lamina edificavel e

resultar em baixo coeficiente de aproveitamento (CA).

As simulagdes 1 (condominios) e 2 (edificios vizinhos) demonstraram que os
cenarios sao 0s mais promissores para a verticalizacido, possibilitando a aplicacéo
da estratégia de pavimento de cobertura e uso misto. Por outro lado, a simulagao 3
(torre unica em terreno com menos de 1000m?) indica que o ideal sdo construcdes
de galerias comerciais, como opg¢ao mais adequada para o aproveitamento do
terreno, devido & sua localizagdo movimentada e & alta demanda do mercado. E
fundamental destacar que, de acordo com o Cédigo de Urbanismo e edificagcdes de
2007, terrenos com area inferior a 1.500 m? no bairro Ponta Verde apresentam

limitagbes para a verticalizacdo devido ao atendimento aos recuos progressivos e
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taxas de ocupagdo do terreno, inviabilizando uma otimizagdo do coeficiente de

aproveitamento.

Os recuos exigidos reduzem significativamente a area construida,
inviabilizando a constru¢do de edificios mais altos de unico uso multifamiliar
obedecendo as normas vigentes. No entanto, a norma prevé solugdes alternativas,
como pavimento cobertura e edificios verticais de uso misto (combinando moradia
com comércio ou servigos), aumentando a taxa de ocupagcdo em 70% a cada
medida, crescendo exponencialmente a ocupac¢do do terreno (em terrenos maiores
de 1.500 m?). Assim, comprovando a teoria e a pratica existentes nas estratégias de

substituicdes, de edificios verticais baixos multifamiliares, por edificios verticais altos.

Espera-se que o estudo promova uma reflexao a respeito da substituicao de
edificios verticais baixos multifamiliares por edificios altos no bairro Ponta Verde,
estimulada pelo adensamento urbano associada a verticalizagdo. Embora tenha
impulsionado o desenvolvimento econémico e a modernizagao da cidade, também
acentuou a segregacao do espago, gerou pressao sobre a infraestrutura urbana e
contribuiu para a perda de identidade do bairro. A concentracédo de edificios na orla
maritima gerou o adensamento urbano que impactou a especulagdo do mercado
imobiliario local. E fundamental que o planejamento urbano seja mais participativo e

inclusivo, visando garantir um desenvolvimento sustentavel.
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