UNIVERSIDADE FEDERAL DE ALAGOAS - UFAL
FACULDADE DE ARQUITETURA E URBANISMO - FAU
PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM ARQUITETURA E URBANISMO — PPGAU
MESTRADO EM DINAMICAS DO ESPACO HABITADO — DEHA

AS NOVAS TIPOLOGIAS DE EDIFICIOS RESIDENCIAIS VERTICAIS DO
LITORAL NORTE DE MACEIO: O CASO DOS CONDOMINIOS CLUBE.

Béarbara Laurindo Santos Lopes

Orientadora: Prof. Dra. Morgana Maria Pitta Duarte Cavalcante

Maceid
2017



BARBARA LAURINDO SANTOS LOPES

AS NOVAS TIPOLOGIAS DE EDIFICIOS RESIDENCIAIS VERTICAIS DO
LITORAL NORTE DE MACEIO: O CASO DOS CONDOMINIOS CLUBE.

Dissertacdo de Mestrado apresentada ao Programa
de Po6s Graduagdo em Arquitetura e Urbanismo da
Universidade Federal de Alagoas, como requisito
para obtencdo do grau de mestre em Arquitetura e
Urbanismo.

Orientadora: Profa, Dr2 Morgana Maria Pitta
Duarte Cavalcante

Maceio
2017



Catalogacao na fonte
Universidade Federal de Alagoas
Biblioteca Central
Bibliotecaria Responsavel: Janaina Xisto de Barros Lima

L864n  Lopes, Béarbara Laurindo Santos.
As novas tipologias de edificios residenciais verticais do litoral norte de
Maceid : o caso dos condominios clubes / Bérbara Laurindo Santos Lopes. —
2018.
158 f.: il.

Orientadora: Morgana Maria Pitta Duarte Cavalcante.

Dissertacdo (Mestrado em Arquitetura e Urbanismo: Dindmicas do Espaco
Habitado) — Universidade Federal de Alagoas. Faculdade de Arquitetura e
Urbanismo. Programa de Pos-Graduacdo em Arquitetura e Urbanismo. Maceid,
2017.

Bibliografia: f. 156-158.

1. Edificios residenciais verticais — Litoral Norte - Macei6 (AL). 2. Arquitetura
— Condominio clube. 3. Mercado imobiliario. I. Titulo.

CDU: 728 (813.5)




UNIVERSIDADE FEDERAL DE ALAGOAS
FACULDADE DE ARQUITETURA E URBANISMO
PROGRAMA DE PGS GRADUAGAO EM ARQUITETURA E URBANISMO

BARBARA LAURINDO SANTOS LOPES

FOLHA DE APROVACAO

AS NOVAS TIPOLOGIAS DE EDIFiCIOS RESIDENCIAIS
VERTICAIS DO LITORAL NORTE DE MACEIO: O CASO DOS
CONDOMINIOS CLUBE.

Dissertagdo de Mestrado apresentada ao
Programa de Pés Graduagéo em Arquitetura ¢
Urbanismo da Universidade Federal de
Alagoas, como requisito final para obtengdo do
grau de Mestre em Arquitetura e Urbanismo,

APROVADAem 04 /42 / 2017

Profa. Dra. '\korgana Maria Plﬁa Duarte Cavalcante (Crientadora)
Universidade Federai de Alagoas — UFAL

Banca Examinadora:

-
My

Profa. Dra. Angélica A/T. Benafti Alvim (Examinadora Externa)
Universidade Prgébiteriana Mackenzie - SP

“Teledro

\F‘éf. Dr. Alexandre Mércio Toledo (Examinador Interno)
Universidade Federal de Alagoas — UFAL

T
Prof. Dr’. Dilson Batista Ferreira (Exami%;dor Interno)

Universidade Federal de Alagoas — UFAL



Dedico esta dissertacdo aos meus filhos, Rafael
e Isabela, minha fonte de amor e motivagao

diaria.



Agradecimentos

Agradeco primeiramente a Deus, pela saude e oportunidade de
crescimento.

Aos meus pais, Célia e José, por me apoiarem e me ajudarem, sem medir
esfor¢cos, em todas as minhas escolhas.

Aos meus filhos, minha recarga e fonte diaria de amor.
Ao meu esposo, Filipe, pela ajuda, amor e companheirismo nesta jornada.

A minha irm&, Déborah, que sempre vibrou comigo em todas as minhas
conquistas.

A Prof2. Dr2, Morgana Cavalcante, minha orientadora, professora e amiga,
por ser grande fonte de inspiracdo desde a graduacédo. Por sempre ter me apoiado e
acreditado em meu trabalho. Por ter respeitado o tempo que precisei durante o
nascimento de Isabela.

Aos professores Alexandre M. Toledo, Angélica A. T. Benatti Alvim e
Dilson B. Ferreira, pelas grandes contribuicbes apresentadas no exame de
qualificagéo.

A FAPEAL, pelo auxilio financeiro na pesquisa.



"E necessario encontrar o equilibrio certo entre o controle
da experiéncia espacial e uma liberdade para permitir que

as coisas acontecam." (Alvaro Siza)



Resumo

O Litoral Norte de Macei0, regido de morfologia complexa, é atualmente
um dos principais vetores de expansdo do mercado imobiliario na cidade. A
construcdo de novos empreendimentos, o0 grande investimento na regido e as
mudancas ocorridas nas leis de uso e ocupacao do solo, com a implantacdo do
Cdédigo de Edificacbes e Urbanismo de 2007, fizeram com que o local alcancasse,
em um curto intervalo de tempo, uma grande valorizagdo imobiliaria. Com isso, uma
nova tipologia de condominios verticais residenciais compostos por grandes torres
de apartamentos e extenso programa de lazer esta surgindo na regido, sendo
caracterizada nesta dissertacdo de mestrado como “Condominio Clube”. O objetivo
do presente trabalho € identificar e analisar, através da adaptacdo da metodologia
de andlise proposta por Cavalcante (2014), os condominios construidos a partir do
Caodigo de Edificacdes e Urbanismo de 2007, nos bairros que compde o Litoral
Norte, e que apresentam caracteristicas da tipologia Condominio Clube. A
dissertacdo constitui-se em um estudo de caso, sendo uma pesquisa quanti-
gualitativa onde sdo analisados 05 exemplos de Condominios Clube, sdo eles:
Condominio Rivera Del Mare, Condominio Evolution Sea Park, Condominio Green
Village, Condominio Gran Marine e Condominio Riacho Doce Beach Residence.
Através das analises, pode ser observada a grande semelhanca entre o0s
condominios estudados, pois, pesar de serem langcados como uma nova tipologia,
ainda segue a mesma linguagem e padrdes exigidos pelo mercado imobiliario local.
A pesquisa buscou contribuir para o grande debate em torno da valorizacdo e
producdo imobiliaria nos bairros do Litoral Norte, visto que esse € um tema de
grande importancia atualmente para a cidade e sua populacdo. Percebe-se a
importancia da implementacdo e prética de politicas publicas que supram as
inUmeras necessidades ainda existentes na regidao, a fim da melhoria da qualidade
de vida da populacéo residente e dos futuros moradores locais.

Palavras-chave: Litoral Norte de Macei6. Condominios Clube. Edificios
Residenciais Verticais. Mercado Imobiliario.



Abstract

The North Coast of Maceid, a region with complex morphology, is becoming
one of the main expansions vectors of the real estate market interests in the city. The
development of new facilities and buildings, the great investment in the region and
the changes in land use laws, with the implementation of the 2007 Edition of Urban
Code, made the site valuable in a short period of time. With this, a new typology of
residential vertical condominiums, constituted by large apartment towers and
extensive leisure programs, is emerging in the region, being characterized in this
master's thesis as "Condominium Club". The present work intends to identify and
analyze, with the methodology of analysis proposed by Cavalcante (2014), the
condominiums constructed from the 2007 Edition of Urban Code, in the districts that
compose the North Coast, and that present the characteristics of the Condominium
Club typology. This dissertation is a case study, being a quantitative and qualitative
research where 5 examples of Condominiums Club are analyzed, they are: Rivera
Del Mare, Evolution Sea Park, Green Village, Gran Marine and Riacho Doce Beach
Residence. Through the analytics, may be seen a great similarity between the
condomances, therefore, they can be regarded as a new typology, which follow the
language and patterns demanded by the local market. The research sought to
contribute to the great debate around valuation and real estate production in the
North Coast, since it is a subject of great importance for the city and its population.
The implementation and practice of public policies is as important as the growth of
the region in order to improve the quality of life in the analized area.

Keywords: North Coast of Macei6. Condominium Club. Vertical Residential
Buildings. Real Estate Market.
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Introducéo

A presente dissertacdo busca analisar o surgimento de uma nova
tipologia de condominios residenciais verticais que esta sendo construida em alguns
bairros do Litoral Norte da cidade de Maceio.

E através dos agentes promotores do espaco urbano, sobretudo do setor
imobiliario, que a cidade passa a ser tratada como mercadoria, sendo moldada
seguindo a légica do mercado e fazendo com que pessoas e atividades sejam
redistribuidas. Enquanto parte integrante desse processo, o Estado, apoiado pela
parceria publico-privada e pelo mercado imobiliario, direciona, na maioria dos casos,
o investimento e desenvolvimento econdmico a constru¢ao especulativa do lugar ao
invés de sua melhoria.

Com a construcdo de novos empreendimentos avancando mais rapido do
gue a propria infraestrutura urbana, o Litoral Norte de M, regido de morfologia
bastante complexa, tornou-se hoje um lugar de contrastes. Localizado na planicie
litordnea do municipio de Macei0, a regido que abrigou por 40 anos o Unico aterro
sanitario existente na cidade (segundo dados obtidos na Superintendécia Municipal
de Controle e Convivio Urbano — SMCCU), desativado desde 2010, hoje comporta
diversos empreendimentos de alto-luxo, como: condominios residenciais horizontais
de alto padrao, faculdade particular e o maior shopping center do estado.

Devido ao grande investimento na regidao, as mudancas ocorridas na
legislacdo de uso e ocupacao do solo, e ao grande adensamento e hipervalorizagao
dos terrenos dos bairros vizinhos ja consolidados como Ponta Verde, Jatilca e
Pajucara; uma nova tipologia de edificios residenciais passou a ser produzida no
local: os condominios residenciais fechados compostos por edificios de até 20
pavimentos e com uma ampla area de lazer, caracterizados nesta dissertagdo como
“Condominios Clube”.

Alguns edificios verticais multifamiliares ja existem desde o ano de 1986
na regido, mais especificamente no bairro de Cruz das Almas, porém o que os difere
dos novos condominios que vém sendo construidos, € o grande numero de
pavimentos que esses Ultimos possuem, bem como o amplo programa voltado ao
lazer, com ambientes como: brinquedoteca, academia, area gourmet, saldo de
beleza, entre outros; cuja presenca presume que 0os moradores ndo precisem sair do

condominio para usurfruir de determinadas atividades.



18

Essa nova tipologia, nunca vista antes nos terrenos que margeiam a orla
da cidade, juntamente com o cenario a beira-mar, ainda paradisiaco, e o0 grande
investimento em novos equipamentos de comércio e servicos na regido, tornaram-se
0 mote das propagandas publicitarias desses novos condominios, que buscam,
através desses atributos, vender um tipo de vida privilegiada ao se morar nesses
locais.

Nesse ambito, ha necessidade de abordar a relacdo entre o mercado
imobiliario e a sociedade contemporanea, cada vez mais voltada ao consumo do
produto em suas mais variadas formas, sendo o solo urbano e sua localizagao,
também, pertencentes a esse contexto.

Dessa forma, o objetivo do trabalho é identificar e analisar a tipologia dos
Condominios Clube que atualmente vém sendo construidos no Litoral Norte de
Maceio, a partir da implantagdo do Codigo de Urbanismo e Edificagbes de 2007,
através do estudo de suas caracteristicas, programas e particularidades.

Faz parte dos objetivos especificos: estudar o processo de verticalizacao
em Maceid; analisar a legislagdo urbana, bem como as mudancas nos
condicionantes de uso e ocupacao do solo no Litoral Norte de Macei6; analisar os
novos empreendimentos do Litoral Norte e as possiveis mudancas causadas no
local.

A metodologia da presente dissertacdo constitui-se em um estudo de
caso, sendo uma pesquisa quanti-qualitativa, onde séo analisados 05 exemplos de
Condominios Clube, que se encontram em fase de construcdo e que possuem uma
tipologia diferente dos que ja existem nos bairros do Litoral Norte da cidade de
Maceid.

A partir das andlises dos projetos através de critérios estabelecidos de
acordo com a metodologia de alguns autores, busca-se caracterizar esse tipo de
empreendimento e compreender os fatos que levaram a seu surgimento na regiao.

Primeiramente, para o desenvolvimento desta dissertacdo, fez-se
necessaria a investigacao teérica acerca da historia e critica das teméaticas que
envolvem o trabalho, para compreender o surgimento de uma nova tipologia
arquitetbnica que esta contribuindo para a expansdo dos bairros do Litoral Norte de
Maceio: os condominios clube.

Dessa forma, foi necessario explorar os aspectos e motivos que fizeram

surgir essa tipologia na regido. Fatores como a producdo do espaco urbano, o
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conceito de tipologia na arquitetura e na cidade, o surgimento da verticalizacédo, o
mercado imobiliario e a sociedade contemporanea foram elementos estudados para
melhor compreenséo do objeto de estudo.

A fundamentacdo tedrica é composta por referéncias bibliograficas que
ajudaram a compreender melhor os conceitos presentes na dissertacdo. Autores
como Panerai (2006), Argan (2004) e Toledo (2000) foram essenciais para a melhor
compreensao do conceito de tipo na arquitetura, bem como sua relacdo com a
cidade. As maneiras de morar na cidade contemporanea, com énfase no fenémeno
da verticalizacdo, foram analisadas de acordo com as obras de Somekh (1997), de
grande importancia devido ao seu amplo estudo sobre a verticalizacdo no Brasil;
Souza (2004) e Maricatto (2002).

Vargas (2014) e Baudrillard (2008) também foram autores de grande
importancia para uma melhor compreensédo de temas que envolvem a sociedade
atual, como o consumismo exacerbado e a atuacdo do mercado imobiliario,
evidenciando suas consequéncias e reflexos no uso, ocupacéo e comercializacao do
solo.

Por se tratar de um fend6meno relativamente novo, houve certa dificuldade
em obter bibliografias referentes ao surgimento e a caracterizacdo de condominios
fechados e condominios clube no Brasil. Nesse aspecto, as dissertacdes e
pesquisas de Sanchez (2009), Sampaio (2009) e Campos (2007) foram de extrema
importancia para compreender o surgimento dessa tipologia no pais.

O recorte espacial e temporal da pesquisa se deu através da observacéao
empirica do surgimento de uma nova tipologia de torres de edificios em uma
determinada parte da orla de Macei6. Com isso, buscaram-se dados oficiais com o
objetivo de estabelecer o limite da regido a ser estudada.

Através de pesquisas na Prefeitura Municipal de Macei6 e do estudo dos
Cddigos de Edificacbes e Urbanismo da cidade, ficou delimitada a regido dos bairros
do Litoral Norte que possuem edificios ja construidos, ou ainda em construcéo, que
obedecem as leis de uso e ocupacdo do solo implantadas através do Cdodigo de
Urbanismo e Edificacbes de 2007. A partir disso, foram selecionados, para o recorte
espacial, os bairros de Cruz das Almas, Jacarecica, Guaxuma e Riacho Doce; e 0
recorte temporal a partir do ano de 2007 até os dias atuais.

De acordo com as andlises presentes no trabalho, a pesquisa classifica-

se tanto quantitativa como qualitativa. A selecdo dos 05 condominios que foram
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objetos de estudo na dissertacdo foi definida a partir dos recortes espacial e
temporal, estabelecendo um grupo de empreendimentos construidos no Litoral
Norte, com seus projetos aprovados na Prefeitura Municipal de Macei6 a partir de
2007, e que possuem tipologias semelhantes, caracterizando-os como “‘condominio
clube”.

A selecdo desses 05 empreendimentos foi definida a partir de um
conjunto de 07 empreendimentos residenciais inicialmente selecionados. Os 02
empreendimentos que nao foram analisados, apesar de estarem inseridos nos
recortes temporal e espacial, possuiam uma tipologia diferente dos demais, néo se
enguadrando na tipologia de condominio clube. De acordo com esses critérios, 0s
empreendimentos analisados foram: Condominio Rivera Del Mare, Condominio
Evolution Sea Park, Condominio Green Village, Condominio Gran Marine e
Condominio Riacho Doce Beach Residence.

Grande parte das pesquisas e coletas de dados foi realizada na
Superintendéncia Municipal de Controle e Convivio Urbano de Macei6é (SMCCU),
assim como as idas as imobiliarias locais e visitas in loco as constru¢des dos
edificios selecionados e ao seu entorno.

Como todos os condominios que foram analisados ainda se encontram
em fase de construcdo, os dados e imagens referentes aos projetos foram obtidos
através dos sites dos empreendimentos, folders de propagandas publicitarias,
escritérios de arquitetura e do arquivo de projetos aprovados da SMCCU. Todas as
imagens de projetos que foram originalmente obtidas no formato DWG (software
AUTOCAD) ou PDF tiveram a necessidade de serem formatadas e editadas através
de programas como Adobe Photoshop e Adobe llustrator.

As fotos dos empreendimentos, bem como do entorno foram tiradas pela
autora com camera digital modelo Canon Rebel XSi, no ano de 2017. As fotografias
aéreas foram feitas com a utilizacdo de um drone, também no ano de 2017, pela
empresa Tend Criativa, contratada pela autora. As demais imagens foram coletadas
de sites que séo referenciados no decorrer desta dissertacao.

Os documentos e as legislacdes que dizem respeito ao uso e a ocupacao
do solo urbano em Maceid, como o Documento de Informacdes Basicas, o Plano
Diretor e os Cddigos de Urbanismo e Edificacbes de Maceid, também constituiram

um significativo campo estudado, sendo fundamentais para a compreensao e
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analise dos mecanismos de uso e ocupacdo do solo, bem como a recente
verticalizacdo em alguns bairros do Litoral Norte de Maceio.

Dados obtidos através das pesquisas realizadas pelo Grupo de Estudos
em Projeto de Arquitetura (GEPA) da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da
Universidade Federal de Alagoas também contribuiram para melhor compreenséo a
respeito da verticalizacéo e da tipologia dos apartamentos na cidade de Maceio.

A dissertacdo é composta por trés capitulos, conclusédo e bibliografia. O
capitulo 01 diz respeito aos referenciais teodricos, onde serdo apresentados
conceitos relacionados as tipologias arquitetdnicas, producdo do espaco urbano,
verticalizacdo, mercado imobiliario, sociedade de consumo e o surgimento dos
condominios fechados e condominios clube, a fim de melhor compreender e analisar
0 objeto de estudo.

No capitulo 02, é apresentada a contextualizacdo do lugar, apontando
aspectos relativos a cidade de Maceidé, como seu processo de verticalizacao,
mudanca nos condicionantes de uso e ocupacdo do solo, relativos aos bairros que
compdem o Litoral Norte de Maceio; e identificacdo dos novos empreendimentos
construidos na regio.

O capitulo 03 refere-se as analises dos 05 condominios escolhidos para
estudo de caso: Condominio Riviera Del Mare, Condominio Evolution Sea Park,
Condominio Green Village, Condominio Gran Marine e Condominio Riacho Doce
Beach Residence; bem como a metodologia adotada para a analise desses
empreendimentos.

No final da dissertacdo apresenta-se uma conclusao referente as analises
dos 05 condominios estudados, buscando relacionar suas caracteristicas com os

temas discutidos na revisao da literatura.
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Capitulo 01: Referencial tedrico

Neste capitulo serdo discutidos conceitos relativos as tipologias
arquitetbnicas e a producdo dos espacos na cidade contemporanea, enfatizando o
surgimento dos edificios verticais e a evolugdo dessa tipologia. A sociedade de
consumo e o mercado imobilidrio também sdo temas estudados, permitindo uma
melhor analise das supostas novas tipologias de edificios verticais que estao

surgindo no Litoral Norte de Macei6: os Condominios Clubes.

1.1 As tipologias arquitetdnicas e o espaco urbano

A producédo e a transformacao do espaco urbano, vistas como atividades
dindmicas e influenciadas pela economia e pelas acdes politicas e sociais, se
manifesta através de diferentes aspectos e fatores que influenciam na formacéo do
cenario da cidade atual. Porém, os edificios, em sua concepcdo morfoldgica
individual, também fazem parte dessa dindmica por estarem intimamente ligados a
forma do tecido urbano.

A relacéo entre a cidade e as constru¢cfes arquitetdnicas que a compdem
€ vista, muitas vezes, na contemporaneidade, como dois fatores independentes,
fazendo-se esquecer o fato de que sdo exatamente os edificios construidos que
compdem fisicamente a cidade.

Para uma melhor compreenséo da relagdo entre a morfologia urbana e a
tipologia arquitetdnica, faz-se necessério destacar algumas das varias teorias sobre
“tipo” que surgiram ao longo do tempo.

O conceito de “tipo” foi introduzido no campo disciplinar da arquitetura
em 1825, por Quatremére de Quincy, em seu livro “Encyclopédie Methodie —
Architecture”. Porém, ja no século XVIII, o termo “tipo” ja havia sido utilizado por
Durand em uma tentativa de “classificagao tipologica dos edificios que formavam a
época a base da cultura arquiteténica” (PANERAI, 2006).

A tipologia desenvolvida por Durand era como um manual de
catalogacdes de edificios arquitetbnicos que serviriam de exemplo para desenvolver
um novo edificio, adequando seu programa e particularidades. De acordo com
Panerai (2006):

[...] o método infalivel de Durand apresenta-se com o atrativo de uma
tipologia generativa que, gracas a “‘uma infinidade de variagdes”, permite
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realizar “uma multidao de variedades” adequadas aos costumes, aos usos,
as localidades, aos materiais.

Com a revolucédo industrial e posteriormente a chegada do movimento
moderno, o conceito de tipo foi elevado ao extremo. Palavras como “racionalizagao”,
‘maquinas de morar”’, “homem tipo”, entre outras, sdo exemplos da tipificacédo
maxima da moradia, que consequentemente se torna independente de uma
localizacdo, perdendo a relacédo que possuia com a cidade.

Mais tarde, em contrapartida a esse movimento moderno, Saverio
Muratori e outros arquitetos italianos, como Aldo Rossi e Giulio Carlo Argan,
retomam as discussfes sobre tipo baseadas nos conceitos de Quatremere de
Quincy. Muratori, em um estudo detalhado sobre a cidade de Veneza, em 1960, faz
do tipo arquitetdbnico o elemento base para a andlise do tecido urbano e
desenvolvimento histérico da cidade. Para o autor, o tipo € o conceito basico para
compreender a relacdo entre os edificios individuais e a forma urbana (PANERAI,
2006).

Para Argan (2004), a tipologia deve ser entendida como um esquema de
“articulacéo espacial” que veio se formando em relagdo a um conjunto de exigéncias
programéticas e ideoldgicas da existéncia. Segundo o autor, ndo existe um “tipo
ideal” para ser seguido na elaboracdo de um projeto, este seria meramente uma
abstracdo, pois a arquitetura e a cidade, apesar de serem o resultado de processos
historicos, politicos e sociais, sdo também fruto do trabalho individual e da formagéo
sociocultural de cada arquiteto.

Argan (2004), em suas publica¢cbes, menciona varias vezes 0s conceitos
propostos por Quatremere de Quincy sobre as definicbes a respeito de tipo e
modelo, correspondendo o tipo a um elemento que deve servir de “norma” para o
modelo, que, por sua vez, € aquilo que pode ser repetido inimeras vezes tal como
ele &, tornando-se, assim, uma cépia.

O autor relaciona os tipos arquitetdnicos dos edificios a partir de uma
forma ou conceitos que eles possuem em comum, em um determinado contexto
social e cultural. Dessa forma, pode-se afirmar que o tipo diz respeito as
caracteristicas semelhantes dos edificios, podendo variar em um determinado

espaco de tempo ou sociedade.

[...] as séries tipoldgicas ndo se formam, na histéria da arquitetura, apenas
em relacdo as fungBes praticas dos edificios, mas especialmente em
relacdo a configuragdo deles. [...] ainda que possam designar quantas
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classes e subclasses tipolégicas se queira, normalmente as tipologias
arquitetdnicas sdo diferenciadas segundo trés grandes categorias, a
primeira das quais compreende configuracdes inteiras de edificios, a
segunda, os grandes elementos construtivos, a terceira, os elementos
decorativos. (ARGAN, 2004)

Desse modo, o conceito de tipo na arquitetura corresponde as
semelhancas que determinados edificios irdo possuir, tanto no que diz respeito a
funcéo quanto a forma, fazendo com que a tipologia se torne um processo de projeto
baseado em solu¢des bem sucedidas para elaboragao de novas solugdes (TOLEDO,
2000).

Tramontano (2000), em seus estudos sobre a evolugcdo da habitacdo na
cidade de Sao Paulo, analisa e classifica a tipologia dos apartamentos de acordo
com a guantidade de dormitérios que estes possuem. Segundo o autor, as plantas
dos apartamentos ofertados no mercado imobiliario ndo possuem grandes
variedades tipologicas, possuindo poucas ou quase nenhuma transformacéao em seu
layout, e seguindo sempre o modelo de setorizacao tripartida das areas intima,
social e de servico. Modelo também bastante comum em todas as outras cidades
brasileiras, sendo reflexo e heranca da residéncia burguesa oitocentista, trazida pela
cultura europeia.

De fato, sé@o varios os fatores que influenciam na concepc¢do dos tipos
arquitetdnicos durante o processo de projeto, dentre os quais podemos destacar: 0s
condicionantes legais de uso e ocupacéo do solo, o clima, o tipo de lote em que o
imovel sera implantado, as exigéncias relativas ao mercado imobiliario, entre outros.

Na contemporaneidade, as tipologias utilizadas durante a concepc¢éo de
um edificio ainda estdo intimamente relacionadas aos conceitos modernistas que
remetem a uma construcdo econdmica, rapida e racional. O “apartamento tipo” se
refere ao padréo projetado para o homem ou a “familia tipo”, e que sera reproduzido
seguindo esses preceitos.

Qualquer que seja o tipo de construcdo comercializada através do
mercado imobilidrio passa por uma grande composi¢do de célculos, onde fatores
como a definicdo do lote e as possibilidades de aproveitamento definidas pela
legislacdo, e pelas normas técnicas e de construcdo, sdo fundamentais para a
realizacdo do empreendimento. Em um mercado onde as decisbes buscam o maior

retorno dos investimentos, os valores relacionados aos projetos sdo importantes,
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tendo em vista que, para cada decisdo, pode ser conferido um custo (VARGAS,
2004).

Dessa forma, o setor imobilidrio possui grande relevancia na concepc¢ao
do projeto, pois é ele que determinara qual a tipologia que o empreendimento ira
seguir. Nos edificios de apartamentos, por exemplo, onde a construcdo nao é
definida pela participacdo direta do usuario, o projeto € feito com base nas
solicitacdes desse mercado, o qual utiliza padrdoes familiares pré-definidos para a
elaboracdo de “apartamentos tipo”, e que estejam de acordo com o0s interesses
econdmicos dos investidores.

Nesse contexto, é possivel relacionar a tipologia edificada com o tecido
urbano, quando o mercado imobiliario, juntamente com os incorporadores, define a
tipologia da edificacdo de acordo com a “localizagédo” em que o empreendimento
sera construido, uma vez que esse fator esta intimamente relacionado ao acesso a
equipamentos urbanos e infraestrutura, bem como ao status social.

Em localizagcbes mais centrais, por exemplo, ndo € comum encontrar
imoOveis maiores, tanto pela escassez dos terrenos, quanto pelo conjunto de
estruturas e servicos que o entorno oferece. Porém, em locais mais afastados do
centro, as tipologias se diferenciam, buscando atrair o comprador ndo pelos atributos
do entorno, mas através de um imével maior ou que possua mais atrativos, como o
extenso programa das éareas comuns do empreendimento voltado ao lazer.
(ABRAMO, 2001)

Dessa forma, apesar de muitas vezes o conceito de tipologia estar
relacionado, ou ser estudado, apenas em algum aspecto do edificio, como seu
arranjo espacial, como analisa Tramontano (2000), ela, na verdade, diz respeito ao
edificio como um todo, constituindo um conjunto de varios fatores comuns, que
também podem estar presentes em outras edificacbes, e que ndo existem

dissociados do contexto urbano em que estéo localizados.

1.2 A cidade contemporaneal e o surgimento da tipologia apartamento

E como fruto do processo de crescimento e adensamento das cidades
gue um novo tipo de moradia surge no Brasil: o apartamento. A verticalizagdo, no

entanto, ndo é um processo urbano espontaneo, que acontece da mesma forma em

1. Entende-se como “cidade contemporanea”, a cidade interligada, conectada, com o mercado e o
mundo global, se tornando cada vez mais dependente das relagbes de consumo; e
consequentemente mais fragmentada e sem identidade.
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todos os locais; mas um processo decorrente da soma de diversos fatores, que
juntos irdo resultar na producéo dessa forma espacial.

Como efeito, esse processo passa a materializar o0s interesses
econdmicos que constituem a organizacdo do espago, s6 sendo possivel, também,
devido a implantacdo de novas técnicas construtivas, como a utilizacdo do concreto
armado e do elevador (SOMEKH, 1997).

A verticalizacdo pode ser apontada como um exemplo de materializagéo
das transformacdes técnicas que atingem as cidades contemporaneas de
forma contundente. Tal fato ndo deve ser considerado como uma
consequéncia natural da urbanizacdo, mas uma das possiveis opcOes
tracadas e definidas pelos diferentes fatores sociais e interesses
econdmicos que envolvem a estrutura das cidades. (MENDES e
MACHADO, 2003)

Com essa nova modalidade de moradia, o0 mercado imobiliario encontra
na cidade um novo condicionante de lucro, além do préprio solo urbano: a forma
construida. Segundo Somekh (1997):

[...] o capital imobiliario, entéo em fase de constituicdo, exige a multiplicagéo
do solo (verticalizagdo) como inovacao a subdivisdo do solo (loteamento),
em uma nova estratégia de valorizacdo do capital. O alto preco da terra e
sua otimizacdo ndo explicam, por si s0, a verticalizacdo, mas exatamente

essa nova estratégia do capital imobiliario. Além da terra, a forma urbana
transforma-se em mercadoria. (SOMEKH, 1997)

O apartamento que no come¢co no século XIX esteve associado a
condi¢des de pobreza e insalubridade nas cidades da Europa, alcangou, no século
XX, uma construcao ligada a funcionalidade e a otimizacdo, o que, segundo Vaz
(2002), se traduziu como uma manifestacdo propria da modernidade. No Brasil, o
desenvolvimento desse tipo de habitacdo aconteceu por volta da década de 30,
juntamente com o crescimento acelerado da urbanizacdo das cidades; porém,
segundo Maricato (2002), foi apenas na década seguinte, em 1940, em Copacabana
no Rio de Janeiro, que houve a introducdo do apartamento como principal forma de
moradia da classe média.

Embora existam alguns casos de construcao de edificios para as classes
populares, € através da classe média da populagdo que a verticalizagdo ira se
propagar. De acordo com Somekh (1997), essa forma de moradia ndo era tao
acessivel economicamente a classe popular quando comparada ao preco da compra
ou aluguel de uma casa.

Com a industrializagdo, os projetos desses apartamentos, de certa forma,

tiveram influéncia dos modelos produzidos na Europa e nos Estados Unidos, porém
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sem abandonar as caracteristicas coloniais ainda presentes no cotidiano da
populacdo de classe média e média-alta, na qual predominavam a rigida separacao
entre os setores sociais e de servigos, bem como grandes ambientes servidos de
empregados que realizavam as atividades domésticas anteriormente feitas por
escravos (BRUAND, 2005).

Assim, a implantacdo e a propagacdo da verticalizacdo urbana, como
forma de moradia na sociedade brasileira, foram aceitos inicialmente com
resisténcia, pois ameacavam costumes e valores que remontavam aos tempos
coloniais, sendo praticadas primeiramente pela classe média e depois pela classe
alta. Para a classe mais baixa da sociedade, essa demanda era resolvida atraves

das pensdes, como confirma Souza (1994):

Com o encaminhamento da questao da habitacdo popular através da auto-
construgdo nos denominados “loteamentos clandestinos”, ficou evidente o
desconhecimento que se tinha sobre a caréncia que havia dentro da classe
média baixa das grandes cidades pelo apartamento minimo, ou seja, 0
programa minimo da sala, banheiro e cozinha. Em S&o Paulo, essa
demanda era resolvida através das pensfes. (SOUZA, 1994)

Souza (1994) destaca ainda que “em nenhum lugar do mundo o
fenbmeno se apresenta como no Brasil, com o mesmo ritmo e com a mesma
destinacao prioritaria para a habitacdo”. A autora enfatiza que a verticalizacao
apresenta-se em nosso pais com tendéncia eminentemente residencial, ao contrario
do que ocorre em outros paises.

Foi especificamente entre os anos de 1967 e 1971 que aconteceu,
segundo Somekh (1997), “a verticalizacdo do milagre”. Um periodo de forte
ascensdo econdmica e altos indices de crescimento vertical, que fez com que o
mercado da construcdo fosse impulsionado pela criagdo do Plano Nacional de
Habitacdo (PNH), através do Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH), gerenciado
por meio do Banco Nacional de Habitacdo (BNH). O Banco Nacional de Habitac&o
(BNH) foi criado em 1964 com o objetivo de “promover a construgéo e a aquisi¢ao da
casa propria”, principalmente pelas “classes de menor renda”. Aproximadamente
nesse periodo, através da lei 4.591/6444 de dezembro de 1964, surge juridicamente
0 sujeito incorporador, pessoa que “promove o empreendimento, quem cria 0 espaco
vertical”, precedendo o grande crescimento no setor imobiliario que estava por vir
(SOUZA, 1997).
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A criacdo do Banco Nacional de Habitacdo (BNH) gerou uma grande
influéncia na transformacédo da morfologia urbana do pais, pois possibilitou o
financiamento da construcdo e da compra de apartamentos, principalmente para a
classe média, fazendo com que esse tipo de moradia se consolidasse por meio de
uma grande “explosao” imobiliaria.

Progressivamente, a partir de sua criacdo, o BNH afastou a aplicacdo de
seus recursos financeiros na habitacdo popular para investi-los em
habitacbes de alto e médio custo e ainda para obras de infraestrutura
(transporte, saneamento, equipamentos urbanos, drenagem), buscando
evidentemente atingir um mercado com poder aquisitivo que pudesse fazer
frente aos pregos dos imoveis e as taxas de juros e correcdes monetarias

gue aumentam anualmente mais do que o aumento do salario minimo.
(MARICATTO, 2002)

A autora afirma também que a criacdo do BNH foi apenas um artificio
politico para enfrentar as pressdes inflacionarias pelas quais o pais vinha passando
na época, e que, apesar de ter sido investida uma grande quantidade de recursos na
habitacéo, esse ndo era o verdadeiro objetivo do sistema.

Nesse contexto, com a producdo imobiliaria agora voltada principalmente
para as classes alta e média, a grande novidade no setor, segundo Rossetto (2002),
foi a consolidagdo do conceito de edificios multifuncionais, bem como a prética dos
conceitos da arquitetura moderna, elementos esses essenciais para a producéo
imobiliaria voltada ao mercado, por suas caracteristicas racionais, de elevada
produtividade e, consequentemente, mais econdémica.

Somekh (1997) ressalta as relagfes entre a cidade moderna e os edificios
guando diz que essa ligacdo ndo é unicamente formal, mas principalmente
simbolica, uma vez que os edificios verticais sdo sinbnimos de progresso e evolucao
tecnolégica; afirmando, assim, o poder do mercado em gerar novas formas de

consumo.
1.3 O mercado imobiliario e a sociedade de consumo

Ao longo do tempo e com a intensificacdo do fendmeno da verticalizagéo,
responsavel pela multiplicacdo do solo urbano, o espaco geografico assumiu um
novo papel, passando a possuir um significado diferente do que ja existia, deixando
de apresentar apenas o valor de uso, para portar também um valor de troca,
podendo ser igualado, dessa forma, a qualquer outra mercadoria recorrente do

trabalho humano. E nesse contexto que irdo surgir os “produtos imobilidrios”, que
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nada mais sdo do que o0s espacos dentro da metrépole, produzidos e
comercializados através do capital financeiro.

Nessa condicdo, o0 espagco social da cidade torna-se um espaco
comerciavel, o qual suprime as caracteristicas historicas existentes impondo-lhe
padrbes globais. Porém, o espaco urbano s6 é capaz de possuir essa caracteristica
singular devido a uma juncéo de fatores e agentes que contribuem com a logica do
mercado.

Segundo Vargas (2014), o mercado imobiliario € composto por diferentes
agentes propulsores. Séo eles:

a) Incorporador: esta ligado ao setor privado, e € o agente responsavel
pela oferta de empreendimentos;

b) Empreendedor: é o provedor financeiro do empreendimento, pode ser
uma pessoa fisica ou juridica. Seu objetivo final € o retorno financeiro do capital
empregado;

c) Arquiteto: profissional ligado ao setor privado responsavel pela
concepcao e elaboragéao do projeto;

d) Agéncias de Marketing ou Publicidade: atuam principalmente na fase
inicial do empreendimento, elaborando pesquisas de mercado para a definicdo do
publico alvo e trabalhando na divulgacédo do empreendimento;

e) Corretores Imobiliarios: atuam indicando terrenos a empreendedores e
incorporadores, e no direcionamento das vendas aos consumidores;

f) Usuério: os habitos e padrbées de consumo dos usuarios de
apartamentos determinam o tipo de empreendimento. Existem dois tipos de usuarios
no mercado: o usuério final e os investidores.

Cada um desses agentes possui influéncia direta na comercializagao final
de um edificio, no entanto o agente “usuario”, especificamente, é o responsavel pelo
inicio de todo o planejamento de um produto imobiliario. A elaboracdo de um
empreendimento se inicia através da caracterizacdo do publico alvo para o qual ele
se destina, analisando fatores referentes as suas exigéncias e necessidades, bem

como seu rendimento ou predisposicao a pagar.

De acordo com Maricato (1982), o mercado imobiliario muitas vezes é o

responsavel pela valorizagdo de uma determinada regido, pois antecipa-se
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induzindo o aumento do preco do solo, antes mesmo que ocorram as melhorias no

lugar. Nesse contexto, Vargas (2014) afirma que:

[...] a marca da localizacdo também se destaca como uma forma de
diferenciacédo. Esgotadas as areas nobres e bem localizadas, principalmente
em grandes cidades, o0 mercado passa a olhar para aquelas (areas)
degradas ou desvalorizadas que possam vir a produzir lucros convidativos.
(VARGAS, 2014)

Dessa forma, percebe-se que todos os tipos de desenvolvimento e
investimentos realizados no solo urbano, sejam eles na esfera publica ou privada,
irdo afetar o preco da terra, reorganizando espacialmente a sua ocupacéao e fazendo
com gue pessoas com maior renda ocupem os lugares que possuem precos mais
elevados, consequentemente mais providos de infraestruturas.

Assim, a competicdo na cidade por locais bem equipados é refletida por
meio dos conflitos presentes na sociedade, fazendo com que o0s agentes do
mercado imobilidrio encontrem um campo propicio para explorarem seus interesses.
Segundo Maricato (1982):

[...] o acesso a moradia esté ligado ao seu prego, que, por sua vez, depende
da sua localizagdo na cidade. Quando alguém compra uma casa, esta
comprando também as oportunidades de acesso aos servigos coletivos,
equipamentos e infraestrutura. Estd comprando a localizacdo da moradia,
além do imével propriamente dito. (MARICATO, 1982)

A localizagdo se torna assim o fator que mais agrega valor ao solo
urbano; devido a infraestrutura existente no local, a proximidade com o centro de
servicos ou financeiro, as oportunidades de investimentos futuros, entre outros. E
nesse cenario que o espaco como mercadoria passa a ser consumido, tornando-se
um dos objetos de desejo da sociedade contemporanea.

Dessa forma, a relagdo de consumo do homem com os objetos ganhou
um novo sentido na sociedade atual; pois ndo é mais consumido o0 objeto por ele
mesmo, mas pelo que ele representa dentro da l6gica do mundo moderno. Essas
mercadorias, incluindo o solo urbano, serdo entdo adquiridas devido ao significado
social de sua posse, e ndo necessariamente por seu valor de uso. Com isso, 0
comércio agrega padrdes ideoldgicos, encaminhando o0s compradores
progressivamente para o mundo dos simbolos e status social.

A sociedade atual se tornou, consequentemente, o lugar no qual os meios
de consumo se sobrepdem ao campo da producdo, estabelecendo, assim, novos

modos de conduta que contribuirdo para o0 surgimento de diferentes
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comportamentos. Estes, por sua vez, influenciados por um consumo abstrato, ligado
aos valores e significados.

Baudrillard (2008) afirma que o consumo passa a se tornar um elemento
da estratégia de poder, pois trata da “instituicdio de uma moral’, ja que seria
fundamentado para satisfazer desejos individuais.

Dentro da logica do consumo destacam-se também a publicidade e a
propaganda, ferramentas que fazem com que 0s objetos ndo sejam apenas
consumidos para serem utilizados de acordo com sua fungdo, mas para
representarem, abandonando, assim, seus valores de instrumentos e servindo como
valores de imagem. E justamente nesse fato que os materiais publicitarios se
apoiam, dominando cada individuo em funcdo dos outros, em suas vaidades e
influéncias perante a sociedade (BAUDRILLARD, 2008).

A propagacao da ideia do “produto como espetaculo”, através dos meios
de comunicacéo, causa uma proliferacdo no que Braudillard (2008) denomina “signo
de valor”, que nada mais € do que a “marca” que o artigo carrega consigo, a “grife”.
Sendo assim, para o autor, a forma publicitaria se destaca mediante todas as outras
linguagens da contemporaneidade, pois € ela que direciona as escolhas da
sociedade. Dessa forma, estruturas e relacfes sociais sao sintetizadas em imagens
gue buscam o “ideal estilo de vida”.

Essa “falsa” imagem, que deslumbra e manipula as necessidades,
impulsiona o individuo em direcdo ao consumo, levando a crer que a solu¢do dos
problemas esta na obtencao de determinados produtos.

Todos esses efeitos, decorrentes do consumo, causados na sociedade,
serdo, inevitavelmente, reproduzidos no solo urbano, visto que ele é um dos
instrumentos de expressao dos habitos e costumes de uma coletividade. A l6gica de
consumo do espaco no mundo moderno ndo difere muito do consumo das
mercadorias, pois, na cidade contemporanea, o espaco € a propria mercadoria.

Na comercializacdo dos produtos imobiliarios, destaca-se o “consumo de
experiéncias”, € ndo apenas a estrutura fisica do imovel, que é adquirido. Itens
como: lazer, segurancga, prestigio, natureza, ambiente tranquilo, exclusividade, entre
outros, sao signos vendidos como diferenciais para se obter uma propriedade Unica

e exclusiva.
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1.4 De condominios fechados a condominios clube

De acordo com Sampaio (2009), o modelo de condominios fechados teve
inicio, no Brasil, primeiramente nas grandes cidades. Em 1980, na Barra da Tijuca,
no Rio de Janeiro, com o condominio Nova Ipanema (figura 01); e posteriormente
em Sao Paulo, em 1990, com o empreendimento Bairro Panamby (figura 02),
localizado na regido sudoeste da cidade. Porém, foi por volta do ano 2000, a partir
de fatores como o grande “boom imobiliario”, a facilidade de financiamento de
imoveis, o marketing imobilidrio e o aumento da violéncia nas grandes cidades, que
essa tipologia se difundiu.

Para Sanchéz (2009), essa nova tipologia, por ser cercada através de
grades ou muros, ira gerar a “anticidade”, isolando a populacéo que ali reside do
convivio com a heterogeneidade e a espontaneidade da cidade tradicional, uma vez
gue os condominios fechados almejam o convivio entre pessoas de uma mesma

classe social, havendo, assim, um distanciamento do restante da cidade.

Figura 01: Condominio Nova Ipanema no Figura 02: Condominio Panamby, S&o Paulo
Rio de Janeiro Fonte:
Fonte: https://lwww.google.com//imgres/uploads/
https://lwww.google.com/Fdezimoveis.com/ Bvillagio/panamby

nova_ipanema

Nesse contexto, a publicidade e a venda da marca também sao
exploradas nesse tipo de empreendimento, visto que “os condominios residenciais
podem ser considerados uma marca de consumo cada vez mais desejada pela
populacdo” (KOOLHASS, 1998; apud SANCHEZ, 2009).

Segundo Tramontano (2000), os equipamentos coletivos, normalmente
presentes nesses condominios, surgiram para compensar as perdas de areas dentro

da unidade do apartamento. Esse fator e outros que surgiram na sociedade ao longo


https://www.google.com/Fdezimoveis.com/
https://www.google.com/Fdezimoveis.com/
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do tempo, como a preocupagdo com o proprio corpo e a violéncia existente nas
grandes cidades; geraram uma “supervalorizagao da esfera coletiva do edificio”.

A tipologia “Condominio Clube”, surgida a partir do condominio fechado, é
caracterizada, de acordo com Campos (2002), principalmente, por possuir uma
maior infraestrutura voltada ao lazer como parte do programa do empreendimento.
Para isso, se faz necessaria a implantacdo do condominio em grandes terrenos,
onde seja possivel inserir esses equipamentos. Nessa tipologia, as areas de lazer
funcionam como uma “extensdo” do apartamento que, por sua vez, possui areas
menores em seu espaco privativo.

As areas comuns desses condominios, geralmente, ja sdo entregues
mobiliadas pela construtora com todos os equipamentos dos ambientes descritos
nas propagandas e anuncios publicitarios. Dentre esses ambientes, se destacam-se:
espaco gourmet, piscina, salao de festas, academia, playground, brinquedoteca,
entre outros.

Campos (2002) diz que para esse tipo de construcdo ser lucrativo, é
necessario que seja implantado em terrenos extensos e que permitam ampla
possibilidade de verticalizagdo, utilizando-se ao méaximo os recuos permitidos na
legislacdo e o coeficiente de aproveitamento do terreno.

A principal estratégia de marketing dos “Condominios Clubes é vender a
estrutura que o morador podera utilizar sem necessitar sair de dentro do condominio,
com comodidade e seguranga, sem se expor aos ‘“riscos” existentes na cidade,
garantindo, com isso, uma “nova forma de morar”.

Segundo Vargas (2014), nos anuncios publicitarios desses
empreendimentos, sdo destaques fatores relacionados aos valores de signo, como:
“estilo de vida”, “exclusividade”, “diferenciagao”, sem se preocupar, até mesmo, em
apresentar as plantas das unidades de apartamentos. A localizacdo também se
torna elemento de destaque nas propagandas, porém no que se refere a qualidade
ambiental, e ndo em relac&o a infraestrutura e a servi¢os existentes no entorno.

Conforme Sanchez (2009), nas palavras de Costa (2006):

A natureza perde progressivamente seu potencial de valor de uso coletivo,
para transformar-se em elemento potencializador de renda diferencial,
acessivel a poucos, logo contribuindo para exacerbar 0s processos ja
conhecidos de segregacao e excluséo. (Ibid., p. 120)
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O poder aquisitivo e a classe social do publico-alvo para o qual esses
empreendimentos sdo destinados se tornam evidentes através dos simbolos
intrinsecos nos anuncios publicitérios. Fatores como: seguranga, tranquilidade e “um
novo estilo de vida”, sdo elementos que seduzem o cliente, o qual, por sua vez,
acredita levar uma vida de agitacao, estresse, falta de tempo e inseguranca.

Segundo Alvim et al. (2010), nesses empreendimentos, 0 espago externo
n&o importa, pois sdo

[...] desconectados da malha urbana, a maioria, longe dos equipamentos de
lazer publicos, localizados préximos ao publico alvo, cuja renda se aproxima
do comprador potencial. Para o empreendedor o que importa é a concepgao
de um ambiente independente do ambiente externo, para oferecer aos
compradores que procuram certos requisitos de localizacdo, uma
dependéncia funcional dos seus “atributos”. (ALVIM et al., 2010)

Em Maceié, a producdo da tipologia relacionada aos “Condominios
Clubes” foi um pouco tardia quando comparada as grandes cidades. Os primeiros
empreendimentos desse tipo surgiram em areas da cidade com disponibilidade de
grandes terrenos, possiveis de verticalizar. Sendo assim, a regido com maior indice
de verticalizacdo, como os bairros de Pajucara, Ponta Verde e Jatilca, devido a
escassez de grandes terrenos e as restricbes quanto ao numero de pavimentos
impostos pela legislacdo, ndo se tornou vidvel para a construgcdo desses
condominios.

Dentre os primeiros langcamentos de empreendimentos dessa tipologia em
Maceio, destacam-se: o condominio Alto das Alamedas (figura 03), situado no bairro
Mangabeiras e construido em 2014, o primeiro desse porte composto por 03 torres
de edificios residenciais; e o condominio Mirante Estratégia (figura 04), situado no

bairro do Farol e que ainda se encontra em construcao.

Figura 03: Condominio Alto das Alamedas, Figura 04: Condominio Mirante Strategia,
Maceio Maceid
Fonte: Fonte:
http://www.expoimovel.com/imovel/aparta http://www.jcimoveisal.com.br/imoveis/imovei
mentos- mangabeiras-maceio- s-em-construcao/mirante-club-strategia/

alagoas/219765
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Posteriormente, outros condominios foram surgindo no bairro do Farol,
parte alta da cidade, seguindo essa mesma tipologia. Foram eles: Mirantes do Farol
(figura 05), Gran Parc Farol (figura 06), Varandas do Alto (figura 07) e Mansdes do
Alto (figura 08), esses dois Ultimos ainda se encontram em construcdo. Também foi
recorrente, em outros bairros localizados na parte alta da cidade, o surgimento de

condominios com menor numero de pavimentos, mas que continuavam seguindo a

tipologia da ampla area de lazer.
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Figura 05: Condominio Mirantes do Farol, Figura 06: Condominio Gran Parc Farol,
Maceid Maceio
Fonte: https://123i.uol.com.br/lancamentos/al- Fonte: https://123i.uol.com.br/condominio-

maceio/farol 473e697e4.html
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Figura 07: Condominio Varandas do Alto, Figura 08: Condominio Mansdes do Alto,
Macei6 Maceid
Fonte: http://recordinc.com.br/ Fonte: http://recordinc.com.br/

Na orla de Maceio, mais especificamente nos bairros de Ponta Verde e
Jatilica, regido que possui 0 maior indice de verticalizacdo da cidade, essa tipologia
ndo é comum, como ja mencionado anteriormente. Os edificios que se aproximam
dos chamados “condominios clube” e que se localizam nesses bairros sdo os
condominios Navegantes (figura 09) e Costa Amalfitana (figura 10). Ambos séo
compostos por dois edificios verticais multifamiliares e possuem parte da area de
lazer implantada entre eles, porém essa tipologia s6 foi possivel devido a
particularidade da configuracéo do terreno longitudinal, pouco comum na regiéo.
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Figura 09: Condominio Navegantes, Maceid Figura 10: Costa Amalfitana, Macei6
Fonte: https://123i.uol.com.br/condominio- Fonte:
cb2a287a4.html http://www.celana.com.br/?ev_portfolio=empreen

dimento-01
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Como parte de um cenario recente na cidade de Maceid, inserem-se 0s
Condominios Clube que vém sendo construidos nos bairros do Litoral Norte. O
surgimento desses empreendimentos € consequéncia de varios fatores que levaram
a proliferacdo dessa nova tipologia na regido.

O adensamento populacional, a escassez e o alto preco de terrenos nos
bairros mais nobres da cidade, bem como as mudancas na legislacdo de uso e
ocupacao do solo, e a recente valorizacdo do lugar através das iniciativas publicas e
privadas tornaram a area de estudo, hoje, uma das areas de maior promoc¢ao de

empreendimentos voltados para o mercado de alta renda.

1.5 Consideracfes do capitulo 01

A morfologia da cidade contemporanea esta intimamente relacionada a
forma arquitetdnica e as tipologias dos edificios que a compde. Através dos estudos
a respeito dos diferentes conceitos de tipos ao longo da histéria, observa-se que a
catalogacéao e tipificacdo da moradia, ignorando suas particularidades e a relacéo
com o lugar em que esta se encontra inserida, ndo constituem um fato novo das
cidades contemporaneas.

Edificios cada vez mais tipificados, para o homem tipo, que ainda
carregam conceitos caracteristicos da arquitetura moderna, produzem a cidade tipo,
gue, por sua vez, se torna resultado do que é consumido na sociedade e ditado
pelas tendéncias do mercado imobiliario. Somados a esses fatos, ou resultantes
deles, estdo a inseguranca e a violéncia, caracteristicas da cidade atual.

Todos esses fatores, juntamente com a crescente busca do homem
contemporaneo pelo consumo de experiéncias, fizeram com que a moradia
adquirisse outro significado além da sua funcéo, tornando-se muitas vezes, simbolo
de status e desejo na sociedade.

Nesse contexto, estdo inseridos os edificios que possuem em seu
programa elementos em comum e que buscam vender o lazer, seguranca e bem-
estar; caracterizados pela tipologia dos “condominios clube”.

Esses conceitos, apresentados e discutidos ao longo do capitulo, buscam
possibilitar o melhor entendimento a respeito dos varios fatores que envolvem a
tipologia e o surgimento desse tipo de empreendimento, permitindo fundamentar a
hipotese estudada nesta dissertacdo a respeito do aparecimento recente dessa

tipologia em alguns bairros do Litoral Norte da orla de Maceio.
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Capitulo 02: Contextualizando o lugar

Neste capitulo sera contextualizado o lugar e apresentado um breve
panorama da evolucdo da cidade de Maceid, onde serdo explorados os principais
fatores e acontecimentos que induziram o0 processo de verticalizacdo na cidade e,
posteriormente, o surgimento de uma nova tipologia de condominios de edificios
residenciais verticais, 0s quais sdo objetos de estudo desta dissertacao.

A discussao a respeito da evolucdo urbana de Maceid, bem como de
suas caracteristicas sociais e econdmicas, se deu atraves das referéncias
bibliograficas de autores como Costa (1981), Péricles (2015) e Japiassu (2015), e
através de dados obtidos nos 6rgdos publicos da cidade e em sites como o do
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE). Os estudos dos documentos e
leis que regem o uso e a ocupacdo do solo na cidade, como Plano Diretor,
Documento de Informacfes Basicas (DIB), e os Cddigos e Urbanismo e Edificacdes,
também foram instrumentos importantes para melhor compreensdo acerca do

desenvolvimento urbano da regiéo.

2.1 A cidade de Macei6

Situado no nordeste do Brasil, o0 municipio de Maceio (figura 11) capital do
estado de Alagoas, possui, segundo os dados do Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica — IBGE (2014), uma populacdo estimada em 1.021.709 habitantes.
Encontra-se, geograficamente, entre o Oceano Atlantico e a lagoa Mundadu,
localizacdo essa que induziu o inicio da expansdo urbana para o Norte da cidade,
regido também bastante concorrida pelos sitios de coqueiros e plantacfes de cana-
de-acucar.
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Figura 11: Mapa politico do Brasil e da zona urbana de Maceio,
respectivamente
Fonte: Prefeitura Municipal de Maceié

Alguns historiadores locais remetem o surgimento do povoado que deu
origem a vila, e posteriormente a cidade de Macei0, a constru¢cdo de um engenho de
cana-de-agUcar proximo ao Porto de Jaragua, onde D. Pedro Il, em 1673, ordenou
ao Visconde de Barbacena, entdo governador geral do Brasil, a construcdo de um
forte com o objetivo de evitar o comércio clandestino de madeira, aclcar e outros
produtos da regiao.

No entanto, de acordo com Costa (1981), em seu livro “Macei6”, em 1609,
j& havia uma casa de telha edificada na atual enseada do bairro de Pajucara, tendo
como proprietario o Sr. Manoel Anténio Duro, dono da sesmaria que deu origem a
algumas propriedades rurais e mais tarde daria lugar as construcdes da cidade.

A sesmaria de Manuel Antbnio Duro dividira-se razoavelmente, como
convinha ao desenvolvimento local, constituindo pequenas propriedades
rurais, que pouco a pouco, se transformaram em propriedades urbanas,
cedendo os sitios lugar as constru¢bes das vias publicas e dos prédios
marginais. E a povoacéo, que se foi formando derredor do engenho,
absorvendo-o, por fim, a expansdo do povoamento e a subdivisdo das

terras cresceu e prosperou. O engenho pejou definitivamente. (COSTA
1981)

A monocultura da cana-de-agUcar, a que se relacionam os engenhos,
sempre esteve vinculada a historia do Estado de Alagoas. As grandes usinas,

derivadas dos engenhos de acucar, foram, por um longo periodo, responsaveis por
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uma grande parcela da economia alagoana. Outras atividades industriais, como as
fabricas de algodéo, sisal e tecidos, também se desenvolveram no estado, porém
em uma proporgcdo menor quando comparadas a atividade sucroalcooleira.
Atualmente, a industria da cana-de-agUcar corresponde a uma pequena
fracdo quando comprada as demais atividades econémicas hoje desenvolvidas no
municipio de Macei6. De acordo com dados econdémicos do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE), os setores de servico e comércio ultrapassam o0s

setores industrial e agropecuario, no que diz respeito a economia local (grafico 01).
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O .
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Grafico 01: Produto Interno Bruto do Municipio de Macei6 em 2010
Fonte: IBGE. adantado pela autora

De acordo com Japiassu (2015), o crescimento da cidade de Maceid
ocorreu, primeiramente, através dos bairros do Jaragua e do Centro, devido a sua
proximidade com o Porto, dirigindo-se posteriormente para os bairros da Levada,
Bebedouro e Ferndo Velho. Segundo a autora, a cidade desenvolveu-se atraves de
trés principais eixos estruturantes. Foram eles: Av. Siqueira Campos, linha férrea e
rodovia estadual AL 101 Norte (figura 12).
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Figura 12: Mapa dos bairros de Macei6 na década de 1980
Fonte: Secretaria Municipal de Maceié (adaptado)
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A linha férrea, que hoje corresponde ao eixo da Avenida General Hermes,
ligava o bairro do Centro ao bairro de Bebedouro. Por sua vez, a rodovia estadual
AL-101 Norte foi por muito tempo o principal meio de comunicagdo com o estado
vizinho de Pernambuco. Nesse percurso, ao longo dos anos, desenvolveram-se
algumas comunidades, que posteriormente dariam origem aos bairros que hoje
compdem o Litoral Norte.

De acordo com a Enciclopédia dos Municipios de Alagoas (2006), foi em
1940, que Maceio teve sua populacédo urbana expandida, devido ao éxodo rural e ao
desenvolvimento do comércio. A parte alta da cidade apenas comecou a ser
povoada no final do século XIX, firmando-se apenas no século XX como local de
moradia através da construcdo de casas para a classe de maior poder aquisitivo,
dando origem ao bairro do Farol.

Segundo dados da Prefeitura Municipal de Macei6 (2005), na década de
1960, ocorreu um grande crescimento de loteamentos na planicie litoranea da
cidade, delimitando uma nova area de expansédo residencial de classe média,
destacando-se o loteamento Alvaro de Otacilio, com 649 lotes. No ano de 1968, foi
construido o primeiro conjunto habitacional financiado através do Banco Nacional da
Habitacdo (BNH), o Jardim Beira Mar, no bairro de Cruz das Almas, até entdo area
ainda periférica da cidade. Apenas na década de 1970, os bairros de Pajucara,
Ponta Verde e Jatiica comecaram a ser efetivamente habitados.

O processo de urbanizagdo na orla ocorreu especificamente em 1974,
abrangendo o trecho hoje correspondente aos bairros do Trapiche da Barra, Prado,
Centro, Jaragua e Pajucara. Nessa mesma época, houve um grande incentivo ao
turismo local por parte da Prefeitura Municipal e do Governo do Estado, fazendo com
gue a economia hoteleira comecgasse a se estabelecer.

Essa época foi marcada pelo “boom” do turismo na cidade, fazendo com
que Alagoas ficasse conhecida nacionalmente como o “Paraiso das Aguas”, devido
as suas belezas naturais como as lagoas e o mar. Os primeiros hotéis surgiram na
regido nessa época, dentre eles o Luxor Hotel, Hotel Beira Mar, Hotel Jatitca, Hotel
Ponta Verde e posteriormente o Hotel Matsubara, no bairro de Cruz das Almas,
sendo o primeiro hotel cinco estrelas da cidade.

Um fator determinante para o direcionamento do vetor de crescimento na
regiao foi a implantacéo da Salgema Industrias Quimicas Ltda, atual Braskem (figura
13), no ano de 1977, na praia do Pontal da Barra. Sua construgdo ocasionou uma
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grande desvalorizacdo imobiliaria do local e das areas adjacentes vistas, antes da
implantacdo da fabrica, como possivel vetor de expansdo da cidade. Essa
desvalorizac&o ocorreu devido ao raio de seguranca ao redor da fabrica, onde nao é
permitido construir;, bem como o medo de explosdes ou possiveis acidentes

guimicos.

Figura 13: Braskem
Fonte: http://alagoasbytonicavalcante.blogspot.com.br/2014/09/industrias.html

Na década de 1980, ocorreram as principais transformacdes na orla de
Maceid, principalmente nos bairros de Ponta Verde e Jatilca, preparando e
valorizando a regido para a exploracdo imobiliaria que estava por vir. Percebem-se
amplo interesse e intervengdo do Estado nessa area, juntamente com 0s agentes
privados da incorporacdo imobiliaria. A construcdo e aberturas de vias, a
implantacdo de infraestruturas e o financiamento de casas e conjuntos na regiao
fazem parte desse cenario.

Somada a esses acontecimentos, a poluicdo do riacho Salgadinho, que
desagua na Praia da Avenida, no bairro do Centro, causada principalmente pelas
ocupacdes indevidas ao longo do seu curso, foi mais um fator que cooperou para o
direcionamento do vetor de crescimento na orla. Hoje, um esgoto a céu aberto, 0
riacho é o simbolo do descaso do poder publico, pondo em risco a saude da
populacéo (figuras 14 e 15).
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Figura 14: Riacho Salgadinho Figura 15: Riacho Salgadinho
Fonte: Fonte:
http://alagoasbytonicavalcante.blogspot.com.br http://alagoasbytonicavalcante.blogspot.com.br

O investimento na regido, juntamente com a ascensado do turismo e a
valorizacdo dos espacos litoraneos pela populacdo, segundo Dantas (2006), se deu
através do crescente interesse da elite moderna as praticas maritimas, bem como os
banhos de mar e de sol, a principio realizados como tratamento terapéutico, e mais
tarde como lazer, fizeram com que os bairros de Pajucara, Ponta Verde e Jatilca se
tornassem simbolo de status e “bem morar’ na cidade, tornando-se o cenario ideal

para a proliferagéo do processo de verticalizacéo.
2.2 O processo de verticalizagcdo em Macei6

O processo de verticalizacdo na cidade de Macei6, quando comparado a
outras capitais do pais, ocorreu de forma um pouco tardia. Apenas na década de
1950 surgiram os primeiros edificios verticais na cidade, porém eram utilizados
apenas para fins comerciais. O Edificio Breda (figura 16), localizado no bairro do
centro e construido em 1958, foi o primeiro edificio em Macei6 com mais de quatro
pavimentos e que utilizava o elevador, tornando-se um marco na paisagem da
cidade como simbolo da cultura modernista da época.

Os edificios verticais residenciais iriam surgir apenas na década seguinte,
em 1964 com o Edificio Sdo Carlos (figura 17) e o Edificio Lagoa-Mar. Contudo, foi
principalmente na década de 1970 que a cidade passou a abrigar varios edificios
verticais destinados ao uso residencial multifamilar.

Nessa época, a orla maritima ainda nédo era tdo procurada, pois ndo havia
0 costume de residir proximo ao mar. Dessa forma, pode-se dizer que o processo de

verticalizagdo na cidade coincidiu com o inicio dos investimentos em infraestrutura e
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urbanizacdo da orla, sendo a Avenida da Paz um dos primeiros locais a abrigar esse

tipo de moradia.

Figura 16: Edificio Breda Figura 17: Edificio Sao Carlos
Fonte: Prefeitura Municipal de Macei6 Fonte: Google Earth

A verticalizagdo, para alguns autores, € vista como um recurso para o
déficit territorial urbano onde, tendo em vista que, ndo havendo mais terra para se
construir horizontalmente, a Unica solucéo é o edificio vertical. Porém, esse fato ndo
se justifica na maioria das cidades brasileiras, as quais possuem um territério
geografico bastante extenso e que nao é utilizado em sua totalidade, ndo havendo,
com isso, necessidade de se verticalizar.

No entanto, segundo Souza (1994), o processo de implantacdo dos
edificios verticais esta associado a multiplicacdo do solo sob a forma de apropriacédo
de variadas “formas de capital - fundiario, imobiliario e financeiro -, que criam o
espaco urbano”.

Villa (2008) também concorda que o processo de verticalizacdo ultrapassa
a necessidade de habitacdo em uma cidade, retratando, principalmente, o modo de

reproducdo do capital e da especulagdo do mercado imobilirio, concedendo
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diferentes niveis de status aos moradores e lucro para 0s agentes promotores,
gerando, assim, uma nova dinamica no processo de crescimento da cidade.

Nesse contexto, os bairros de Pajucara, Ponta Verde e Jatilca, e mais
tarde Mangabeiras, Cruz das Almas e o bairro do Farol, localizado na parte alta da
cidade, tornaram-se o palco da construcéo de inumeros edificios residenciais.

Nessa época, a populacdo passou a ver os apartamentos a beira-mar
como simbolo do “bem-morar” e da modernidade (figura 18), fazendo com que esses
bairros se perpetuassem até os dias atuais como sinbnimo de status dentro da

cidade.
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Figura 18: Propaganda publicitaria na orla de Ponta Verde em 1972
Fonte: SANTOS, 2016

Com o crescimento da atividade turistica na época, o setor privado, além
da construcdo de residéncias, foi também responséavel pela instalacdo de varios
hotéis ao longo da orla da cidade, inaugurando, juntamente com os edificios
verticais, um novo espaco voltado ao turismo e lazer. A area compreendida pelos
bairros de Pajucara, Ponta Verde, Jatiica e Mangabeiras € a regido com o maior
indice de verticalizacdo da cidade, fazendo com que esse tipo de habitacdo seja
reproduzido no interior desses bairros, que sdo habitados, em sua grande maioria,
pela populacéo de alta renda.

No mesmo periodo de implantagcdo dos edificios verticais na planicie
litordnea, surgiram, em paralelo, alguns condominios residenciais horizontais na
parte alta da cidade e destinados a classe de maior poder aquisitivo. A verticalizacao

nos bairros dessa regido ocorreu de forma gradativa quando comparada aos bairros
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da planicie litoranea; e por serem predominantemente residenciais, esse processo
ocorreu através da incorporacao de antigas residéncias, principalmente no bairro do
Farol.

Segundo Péricles (2015), o bairro do Farol, desde os anos de 1950 foi
local de residéncia da classe média da cidade; e desde o ano de 2010 vem
ganhando forca com o processo de verticalizacdo, devido, principalmente, a
infraestrutura urbana existente na regido e a proximidade com Varios
estabelecimentos comerciais e de servi¢o, tornando-se uma opc¢ao contraria para
guem ndo quer morar nos bairros ja adensados da planicie litoranea.

De acordo com Toledo (2000) e através das pesquisas realizadas pelo
Grupo de Estudo em Projeto de Arquitetura (GEPA), do curso de Arquitetura e
Urbanismo da Universidade Federal de Alagoas, o numero de edificios verticais
multifamiliares existentes na cidade de Maceid e registrados através da
Superintendéncia Municipal de Controle e Convivio Urbano (SMCCU), entre 0os anos
1980 a 1999, era de 268 edificios. As catalogacdes dos edificios foram divididas nos

seguintes intervalos:
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Gréfico 02: Edificios verticais multifamiliares entre Gréfico 03: Edificios verticais multifamiliares entre
1980 e 1985 1986 e 1992
Fonte: Elaboracao propria com dados fornecidos Fonte: Elaboracgéo prépria com dados fornecidos
através dos arquivos do Grupo de Estudos em através dos arquivos do Grupo de Estudos em

Projeto de Arquitetura (GEPA) Projeto de Arquitetura (GEPA)
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Grafico 04: Edificios verticais multifamiliares entre
1993 e 1996
Fonte: Elaboragéo propria com dados fornecidos
através dos arquivos do Grupo de Estudos em
Projeto de Arquitetura (GEPA)

Percebe-se, através dos gréaficos, que o ano de 1999 é o ano que possuli
0 maior numero de construcdo de edificios verticais em Maceid, no qual foram
identificados 32 empreendimentos. De acordo com dados da pesquisa, em todos
esses intervalos de anos, os bairros que possuem maior numero de edificios
verticais sdo os bairros de Ponta Verde e Jatilca, com 187 e 90 edificios verticais
multifamiliares, respectivamente.

A intensa verticalizacdo hoje existente nos bairros da orla de Maceio,
principalmente nos bairros de Ponta Verde e Jatilca, teve como consequéncia
inameros problemas, dentre eles: aumento do ndmero de esgotos domésticos,
grande quantidade de residuos gerados, aumento do trafego de veiculos, excessiva
impermeabilizacdo das areas, entre outros. Todos esses fatores, juntamente com a
degradacdo ambiental das praias da regido, acabaram por sobrecarregar a
paisagem da orla e causar um grande adensamento nesses bairros, hoje motivo de
gueixas pela populacéo.

Segundo estudos realizados através do Instituto do Meio Ambiente (IMA),
em janeiro de 2017, dentre os principais trechos de praia pertencentes a regido
urbana de Macei0, apenas as praias do Pontal da Barra, Cruz das Almas, Guaxuma,
Garca Torta e Ipioca encontram-se préprias para banho, sendo as praias dos bairros
mais adensados como Pajucara, Ponta Verde e Jatilca, pertencentes a classificacao

“ruim” e “péssima”. De acordo com o 6rgao que analisou a pesquisa, esses trechos
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indicados como improprios para banho possuem alto indice de substancias que
oferecem riscos a saude, provavelmente provenientes dos esgotos clandestinos.

A disputa pelo monopolio de melhor localizacéo e paisagem fez com que
0s imoveis da planicie litorAnea se tornassem os mais concorridos e valorizados da
cidade, sendo comercializados através do mercado imobiliario, até os dias atuais,
com o grande apelo comercial: “venha morar na praia”. O gréafico a seguir apresenta
a media de preco do metro quadrado dos apartamentos em edificios multifamiliares

localizados nos bairros mais valorizados da cidade.

Ponta Verde M Jatilca M Pajucara

R$4.564,55
R$4.261,63

R$4.097,98

Grafico 05: Precos por metro quadrado de apartamentos nos
bairros de Ponta Verde, Jatilica e Pajucara.
Fonte: Elaboracéao prépria com dados fornecidos através do
Sindicato da Habitagdo de Alagoas.

Uma particularidade importante no processo de verticalizacdo da orla de
Macei6 diz respeito a restricdo quanto ao niumero de pavimentos dos edificios. Um
dos parametros existentes na definicdo da altura dessas construcdes era 0 raio
imaginavel do farol de navegag¢do da marinha (figura 19), localizado no bairro do
Farol, e cujo nome foi dado devido a esse instrumento de orientagdo. Esse raio
determinava um cone que limitava o gabarito das edificacfes, a fim de preservar a

visibilidade do farol pelos navegantes (Cavalcante, 2015).
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Figura 19: Mapa do raio cone da marinha no Farol
Fonte: Superintendéncia Municipal de Controle e Convivio Urbano de Macei6

(SMCCU).

No mapa observa-se que a regido de abrangéncia restringe-se aos bairros
de Jatilca e Ponta Verde, e que cada raio possui uma altura méaxima que limita a
verticalizacéo.

Apenas no ano de 2014, principalmente devido a grande pressdo dos
incorporadores e construtores do setor imobiliario, novos parametros relacionados a
altura dos edificios nos bairros da orla foram estabelecidos. A portaria n. 72 de julho
de 2014, da SMCCU, estabelece esses parametros, argumentando os avangos
tecnolégicos e a implantacdo de um novo farol no porto da marinha (Cavalcante,
2015).
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Apesar de a altura dos empreendimentos, nos bairros mais adensados da
orla, ndo ser, atualmente, mais limitada através do cone do farol da marinha, os
terrenos hoje disponiveis nesses bairros ndo sdo grandes o suficiente para se
verticalizar até o limite de altura maxima de 15 pavimentos, hoje, permitida pelo
cbdigo.

Atualmente, com esses bairros excessivamente adensados e quase sem
nenhuma disponibilidade de lotes livres para a construcdo, o vetor de verticalizacéo
da cidade esta sendo direcionado para os bairros do Litoral Norte, regido que ha
algum tempo se tornou palco de investimentos publicos e privados, como a
construcdo e duplicacdo de vias, implantacdo de um novo shopping, faculdade,
supermercados, entre outros. Além dos investimentos, os bairros do Litoral Norte
ainda possuem amplos terrenos, tornando-se possivel a maxima verticalizacdo na
regiao.

A seguir serdo mais estudados os fatores determinantes, bem como
outras mudancas ocorridas ao longo do tempo na legislacdo que levaram a
construgdo de torres de apartamentos nos bairros do Litoral Norte e a sua

valorizagédo pelo mercado imobiliério.

2.3 A legislacédo urbana e a tipologia edificada: mudancas nos condicionantes

de uso e ocupacédo do solo no Litoral Norte de Maceio

O chamado “Litoral Norte” da cidade de Maceié ainda € um termo que
causa duvidas e controvérsias no que diz respeito aos seus limites geograficos.
Porém, segundo dados da Prefeitura de Maceio, entendem-se como parte do Litoral
Norte os bairros de Cruz das Almas, Jacarecica, Guaxuma, Garca Torta, Riacho
Doce, Pescaria e Ipioca, regides essas divididas entre a planicie costeira e as

encostas (figura 20).
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Figura 20: Mapa dos bairros que comp&em o Litoral Norte de Macei6
Fonte: Prefeitura Municipal de Macei6 (adaptado)

Até o ano de 1980, a Unica ligacdo que a regido tinha com o restante da
cidade era através da rodovia AL 101 Norte. Na época, apenas o bairro de Cruz das
Almas fazia parte do perimetro urbano de Maceid, sendo as demais areas
consideradas zona rural, apesar de ja possuirem alguns ndcleos de povoados na
regido. Somente no ano 2000, com a lei N° 4.952, o perimetro urbano da cidade foi
ampliado, e os bairros que hoje constituem o Litoral Norte foram incorporados,
legalmente, a zona urbana da cidade, sendo até pouco tempo menos adensados do
gue outros bairros e pouco explorados pelo mercado imobiliario para uso residencial.

Perpendiculares a rodovia AL 101 Norte, foram construidas, na década de
70, as vias de ligacdo ao Conjunto da Companhia de Habitacdo Popular - COHAB,
primeiro desse tipo implantado na cidade de Maceid, localizado no bairro de Cruz

das Almas. Nao havia ainda nessa época a avenida principal que margeia a orla do
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Litoral Norte, a Av. Brigadeiro Eduardo Gomes, fazendo com que o limite do conjunto
habitacional fosse a vegetacdo remanescente, caracteristica da praia local.

Na década de 1985, como a maioria dos bairros do Litoral Norte ainda
nao pertencia, legalmente, ao perimetro urbano da cidade, as leis que orientavam a
ocupacdo nessa regido referiam-se as leis de ocupacdo do solo na éarea rural.
Segundo o Art. 20 da Lei 3.943 de 1989, complemento do Codigo de Edificacdes de
1985, previam-se 0s seguintes aspectos:

I — Proibicdo de construgcbes ao longo do litoral, que venham prejudicar a
paisagem conforme legislacéo vigente;

Il — Proibicdo de construcdo nas areas com destinacao agricola correspondente
a culturas da zona litoranea;

IIl — Preservacdo permanente dos mangues, estuarios e dunas;

IV — Preservagdo de ambientes litoraneos de comprovavel importancia ecolégica
para a sobrevivéncia de espécies de flora e fauna silvestres;

V — Localizacao e delimitacdo de instalagdes de camping, caravanas e outras;

VI — Proibicdo de eventuais projetos de represamento, acumulacédo ou secagem
das zonas Umidas ou meios temporariamente imersos, sem a prévia
apresentacdo e aprovacao de projetos especificos em que seja apreciada a sua

incidéncia estética e ecoldgica.

Porém, com a elaboracdo do Codigo de Urbanismo e Edificacdes de
2004, e com os bairros de Jacarecica, Guaxuma, Garca Torta, Riacho Doce,
Pescaria e Ipioca ja incorporados, legalmente, ao perimetro urbano da cidade, toda
essa regido passou a fazer parte da Zona Residencial 5 (ZR-5) do municipio de
Macei6. Como consequéncia, as leis que passaram a reger a ocupacdo do solo na
regido permitiram a construgdo de imoveis nesses bairros; os quais antes, por nao
pertencerem legalmente a zona urbana, ndo possuiam ao certo leis que
regulamentassem essas construcoes.

Como a especulacao imobiliaria do Litoral Norte, na época da elaboracao
do Cddigo de 2004, ainda ndo era intensa, alguns parametros urbanisticos para a
regido foram elaborados sem a devida preocupacdo. Porém, com a elaboracdo do
Plano Diretor de 2005, e posteriormente o Cédigo de Edificacdes e Urbanismo de
2007, as regulamentacOes foram modificadas para preservar e, de certo modo,

conter a livre expansao desses bairros.
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Anterior a elaboracdo do Plano Diretor de Maceid de 2005, foi elaborado
através da equipe técnica da Prefeitura Municipal de Maceio, juntamente com a
assessoria técnica do Instituto Brasileiro de Administracdo Municipal (IBAM), o
Documento de Informacdes Bésicas (DIB) da cidade de Macei6, que tinha como
objetivo desenvolver uma “sintese das principais informacbes e analises que
fundamentam as propostas da lei do Plano Diretor e da legislagdao complementar”.

Ap6s o0s estudos resultantes da elaboracdo do Documento de
Informacdes Basicas (DIB) e do Plano Diretor; com a implantacdo do Cddigo de
Urbanismo e Edificagdes de 2007, os bairros que compdem o Litoral Norte, antes
pertencentes todos a ZR5, passaram a pertencer a 04 diferentes zonas. Sao elas:
Zona Residencial 5 (ZR5), Zona de Interesse Ambiental e Paisagistico 5 e 6 (ZIAP) e
Zona de Interesse Turistico (ZIT). Essa configuracdo permanece até os dias atuais
(figura 21).
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Figura 21: Mapa de zonemaneto do Litoral Norte
Fonte: Prefeitura Municipal de Macei6 (adaptado)

A principal mudanca ocasionada no Cdédigo de Urbanismo e Edificagcbes
de 2007 e que impactou diretamente 0 uso e ocupacao do solo na regiao foi a
verticalizacdo limitada a 20 pavimentos e a ndo permissdao de remembramento? dos
lotes da ZR5, de forma que n&o € possivel a compra de dois ou mais lotes distintos

para a construcdo de um Unico imével ou empreendimento.

2 — Remembramento: De acordo com o Art. 232. Do Cédigo de Edificagcdes e Urbanismo da Cidade
de Macei6 de 2007, considera-se remembramento o reagrupamento de lotes ou terrenos adjacentes
el/ou partes destes, edificados ou edificaveis.
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A Zona de Interesse Turistico, por sua vez, € a éarea destinada,
prioritariamente, ao incentivo das atividades comerciais e de servicos voltadas para
o turismo, com seus usos compativeis com as condic6es ambientais e as ocupacdes
locais. Nessas areas deve haver predominancia da horizontalidade, sendo permitida
a construcdo de edificacbes de servicos, e voltadas ao turismo, de até quatro
pavimentos. As Zonas de Interesse Ambiental e paisagistico existentes na regiao
sdo as ZIAP 5 e a ZIAP 6, que dizem respeito a foz do rio Pratagy e a foz do rio
Jacarecica, respectivamente. Nessas zonas sao permitidos apenas usos para
atividades recreativas, cientificas, culturais, tecnolégicas e filoséficas.

No quadro a seguir podem ser comparadas as principais mudancas
impostas pela legislacdo ocorridas ao longo do tempo nos parametros de uso e
ocupacdo do solo da area que corresponde ao Litoral Norte. O quadro refere-se ao
periodo de tempo entre a implantacdo dos Codigos de Edificacbes Postura e
Urbanismo de 1985 até o Cdadigo de Edificacdes e Urbanismo de 2007, vigente até

os dias atuais.
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ANO DO ZONA TAXA DE COEFICIENTE DE ALTURA (N° DE AREA TE$TADA
CODIGO OCUPACAO APROVEITAMENTO PAVIMENTOS) MINIMA MINIMA
DO DO LOTE
LOTE
ZR5 50% 3 450 m? 15m
Art. 20 — Para o fim de ordenar e controlar a urbanizagéo do litoral, fica determinada a
observancia as seguintes orienta¢des basicas as areas situadas além da area urbana:
| — Proibigcdo de construgdes ao longo do litoral, que venham prejudicar a paisagem
conforme legislacéo vigente;
Il — Proibicao de construgdo nas areas com destinagdo agricola correspondente a
1985 ZONA culturas da zona litoranea;
RURAL IIl — Preservagdo permanente dos mangues, estuarios e dunas;
IV — Preservacédo de ambientes litoraneos de comprovavel importancia ecolégica para
sobrevivéncia de espécies de flora e fauna silvestres;
V — Localizacao e delimitagdo de instala¢cdes de camping, caravanas e outras;
VI — Proibicdo de eventuais projetos de represamento, acumula¢do ou secagem das
zonas Umidas ou meios temporariamente imersos, sem a prévia apresentacdo e
aprovacgao de projetos especificos em que seja apreciada a sua incidéncia estética e
ecoldgica.
2004 ZR 5 60% 5 240 m2 10 m
ZR 2 60% 4 9 PAVTS. -
ZR 5 50% (10 10/15/20 ---
PVTS) PAVIMENTOS
35% (15 4 (PROPORCIONAL
PVTS) A TAXA DE
20% (20 OCUPACAO)
2007 PVTS)
ZR 6 50% (10 10/15/20
PVTS) PAVIMENTOS
35% (15 3,5 (PROPORCIONAL
PVTS) A TAXA DE
20% (20 OCUPACAO)
PVTS)
ZIT1 30% 1 2 1.200 m2 20 m

Quadro 01: Quadro comparativo das principais mudancas ocorridas nos Cédigos de

Edificagdes e Urbanismo de Macei6 de 1985 a 2007.

Fonte: Elaboragéo propria com dados fornecidos pela Prefeitura Municipal de Maceid.




58

E importante evidenciar que, no ano do cédigo de 1985, apenas parte do
Litoral Norte, mais especificamente o bairro de Cruz das Almas, fazia parte do
perimetro urbano da cidade, enquadrando-se a Zona Residencial 5. Todos os outros
bairros, legalmente, ainda ndo existiam, sendo essa regido, de acordo com a lei,
parte da zona rural.

No ano de 2004, os bairros de Jacarecica, Guaxuma, Garca Torta, Riacho
Doce, Pescaria e Ipioca ja existiam, porém faziam parte de uma mesma zona, a ZR
5. As novas zonas, as quais hoje pertencem os bairros do Litoral Norte, bem como
seus parametros urbanisticos, s6 foram estabelecidos no codigo de 2007, como
demonstrado no quadro anterior.

Devido, principalmente, aos parametros impostos através do Cdédigo de
Urbanismo e Edificacbes de 2007, a especulacdo imobiliaria nos bairros que
compreendem o Litoral Norte ocorre, hoje em dia, com a apropriagdo de grandes
glebas ja existentes no local, como terrenos desocupados, chacaras e sitios, por um
pequeno grupo de pessoas/investidores, que esperaram a valorizacao do lugar e a
baixa disponibilidade de espac¢o habil para iniciar e comercializar as construcdes, na
intencao de tornar sua gleba Unica e, por consequéncia, “rara”.

O bairro de Cruz das Almas, por ser o mais proximo aos bairros ja
consolidados da cidade, foi o0 que mais se desenvolveu. O primeiro hotel cinco
estrelas de Maceio foi implantado na regido, em 1987, o Hotel Matsubara. Ao longo
do tempo, a regido foi sendo habitada, formando-se alguns ndcleos de residéncias
unifamiliares e aos poucos alguns condominios de edificios verticais foram sendo
construidos no local.

Os bairros do Litoral Norte possuem uma estrutura urbana bastante
complexa e diversificada, tanto pela grande quantidade de recursos naturais e areas
de preservacdo, como pela grande diversidade de tipos de construgdes.
Condominios residenciais unifamiliares de alto padrdo, vastos sitios de coqueiros,
chacaras, clubes de lazer, condominios de edificios residenciais multifamiliares,
ocupac0es irregulares e estabelecimentos de comércios e servi¢cos sdo alguns dos
diferentes espacos que compdem esses bairros.

No grafico seguinte pode ser observado o numero de condominios de
edificios residenciais verticais existentes no Litoral Norte, que deram entrada na
Prefeitura Municipal de Maceio desde 1986, ano do primeiro edificio vertical
construido no bairro de Cruz das Almas, a 2017.
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Grafico 06: Numero de edificios verticais multifamiliares aprovados na
PMM nos bairros do Litoral Norte de Macei6 entre os anos de 1986 e 2017.

Fonte: Elaboragéo propria com dados fornecidos pela Prefeitura
Municipal de Maceio.

A seguir encontra-se a catalogacdo desses empreendimentos,

especificando seu ano de constru¢cdo, nome, numero de edificios existentes no

condominio e sua localizacao.

Ano Nome N° de edificios N° de Bairro
pavimentos
1986 Porto Azul 1 6 Cruz das Almas
1986 Sylvia Renata 1 4 Cruz das Almas
1986 Alfredo Gaspar de 50 4 Jacarecica
Mendoncga

1987 Diamantina 1 4 Cruz das Almas
1987 Dom Adelmo 21 5 Cruz das Almas
1988 Brisa Mar 4 4 Cruz das Almas
1988 Parque Jatilca 16 3 Cruz das Almas
1988 Intermares 1 4 Cruz das Almas
1988 Solaris 12 4 Cruz das Almas
1990 Verde Mar 1 6 Cruz das Almas
1990 | ememeeee- 1 3 Cruz das Almas
1991 Praia Bonita 1 3 Cruz das Almas
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1991 Sun Coast 3 7 Cruz das Almas
1994 Pedras do Atlantico 3 7 Cruz das Almas
1994 Santa Joana 1 3 Cruz das Almas
1995 Villagio di Firenze 3 12 Cruz das Almas
1998 Gran Ville 1 3 Cruz das Almas
1998 Grumari 1 5 Cruz das Almas
2000 | e 1 3 Cruz das Almas
2000 Antuérpia 1 6 Cruz das Almas
2000 Village Jatilica 1 5 Cruz das Almas
2003 Pavlon 1 3 Cruz das Almas
2004 Ramage 1 8 Cruz das Almas
2005 Rios do Eden 1 (inacabado) | Cruz das Almas
2005 Costa do Marfim 2 9 Cruz das Almas
2006 Torre Norte 1 15 Cruz das Almas
2007 Setai 1 7 Cruz das Almas
2007 Paradise Beach 3 9 Guaxuma
2008 Renover 1 7 Cruz das Almas
2012 Riacho Doce Beach 1 14 Riacho Doce
Residence

2012 Acqua Marine 1 7 Cruz das Almas
2012 Maison Monet 1 7 Cruz das Almas
2012 Marly Coimbra 1 6 Cruz das Almas
2012 Riviera Del Mare 2 20 Cruz das Almas
2012 Green Village 1 20 Guaxuma
2013 Infinity Coast 3 20 Cruz das Almas
2014 Evolution Sea Park 5 20 Jacarecica
2014 Gran Marine 2 20 Guaxuma

Quadro 02: Catalogagédo dos edificios verticais multifamiliares aprovados na PMM nos

bairros do Litoral Norte de Macei6 entre os anos de 1986 e 2017.

Fonte: Elaboragéo propria com dados fornecidos pela Prefeitura Municipal de Macei6.
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De acordo com o quadro, pode-se observar que os edificios verticais
multifamiliares até pouco tempo encontravam-se apenas localizados no bairro de
Cruz das Almas, por ser o mais préximo aos demais bairros ja consolidados da
cidade e possuir uma maior infraestrutura quando comparado aos outros bairros do
Litoral Norte.

No entanto, a partir do ano de 2007, ano da implantacdo do novo Cddigo
de Urbanismo e Edificacbes de Maceid, observa-se o inicio da aprovacdo de
edificios verticais multifamiliares em outros bairros do Litoral Norte; iniciando o
surgimento de uma nova tipologia, comecando a partir de entédo, a surgir na regiao
as grandes torres de edificios multifamiliares, caracterizadas pela tipologia dos
“Condominios Clube”.

Os parametros urbanisticos adotados através do novo cddigo foram
apenas um dos fatores, que levaram a grande especulag¢do imobiliaria em torno do
Litoral Norte. Porém outros aspectos, que serdo abordados a seguir, como 0
investimento do Estado em aberturas de vias na regido e a chegada de
estabelecimentos de comércio e servi¢os, também contribuiram para crescimento e

valorizag&o do local.
2.4 Os novos empreendimentos imobiliarios do Litoral Norte

Com as transformacgdes das legislacbes apresentadas anteriormente, foi
possivel, por meio das iniciativas publica e privada, a construcdo de alguns
empreendimentos que impulsionaram a especulacéo do Litoral Norte e fizeram com
que os terrenos e imoveis do bairro adquirissem, em um espago relativamente curto
de tempo, um alto valor financeiro.

Porém, antes mesmo de trazerem crescimento, essas mudancgas
agravaram alguns problemas ja existentes na regido, que nao possui infraestrutura
urbana suficiente para atender & demanda e ao adensamento consequente das
novas construcoes.

Igualmente a outras areas da cidade, o desenvolvimento desses bairros
ndo acompanhou o crescimento da populacdo. Como consequéncia, também, de
uma ocupacao desordenada ao longo das décadas, a regido abriga um grande
contraste social, sendo este refletido atualmente em sua ocupagédo territorial. A

seguir, para melhor compreensdo da area de estudo, encontra-se um quadro
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referente as informacdes gerais a respeito dos bairros em que estdo localizados os

condominios clube analisados nesta dissertacédo (quadro 03).

BAIRRO AREA POPULACAO REDE DE REDE DE POTENCIALIDADES / PROPOSTAS
AGUA ESGOTO CONFIG. ESPACIAL
17, Existéncia de vazios
< (especulagéo
P imobiliaria) / Melhorar infraestrutura
&' Proximidade da praia, sanitaria / Melhorar o
wn atrativos turisticos sistema vidrio / Transferir
< 2,24 9.250 51,51% 24,11% (belezas naturais) / destinagao do lixo p outra
(a] km? Habitantes Possibilidade de area / Estimular atividades
N ofertas de emprego de lazer na orla.
E (turismo e lazer) / Praia
(@) propria para atividades
esportivas (surf).
Melhorar infraestrutura /
Definir parametros para uso
e ocupagao coerentes com
as caracteristicas
ambientais locais/
Melhorar o sistema viario
Existéncia de vazios com opc¢des de vias
< (sitios produtivos) / alternativas a
) 3,238 5.093 10,64% 6,13% Area de grande AL101 — Norte /
H kmz2 Habitantes potencial paisagistico Regulamentar a ocupagéo
(2’ nas areas de vales e em éarea de encostas/
S encostas. Reservar faixa da orla ao
< lazer e ao turismo/
= Garantir acessibilidade as
praias/
Desocupar e recuperar as
margens do Rio Jacarecica/
Implantar as faixas
sanitarias ao longo dos
cursos d’agua.
Implantar infraestrutura /
Grande potencial Reservar a faixa da orla ao
paisagistico / lazer e ao turismo /
Area de interesse do Implantar as faixas
mercado imobiliario / sanitarias ao longo dos
< Areas de encostas, cursos d’agua/
= 4,916 2.223 16,47% 0,39% vales e tabuleiros com Garantir acessibilidade a
3 kmz2 Habitantes caracteristicas e praia/Regulamentar a
< atividades produtivas/ ocupagao em area de
) Existéncia de encostas/Preservar a
O assentamentos paisagem local — coqueiral e
carentes nas encostas/ areas protegidas pela
Predominancia da legislagdo ambiental/
horizontalidade das Definir parametros para
edificacoes. ocupagao coerentes com as
caracteristicas ambientais
locais.
Grande potencial
ambiental, paisagistico Implantar a infraestrutura /
e pesqueiro / Area de Reservar a faixa da orla ao
interesse do mercado lazer e ao turismo /
[T imobiliario / Areas de Garantir acessibilidade a
8 encostas, vales e praia / Preservar a paisagem
o tabuleiros com local/ Definir parametros
o 10,09 2.917 59,50% 1,26% caracteristicas rurais e para ocupagéo coerentes
T kmz2 Habitantes atividades produtivas / com as caracteristicas
(@) Existéncia de ambientais/
<_I assentamentos nas Regulamentar a ocupacao
o encostas / em area de encostas/

Predominancia da
horizontalidade das
edificacoes.

Implantar as faixas
sanitarias ao longo dos
cursos d’agua.

Quadro 03: Caracterizacdo de alguns bairros do Litoral Norte
Fonte: Prefeitura Municipal de Maceié (adaptada)
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Através das informacfes presentes no quadro, observa-se a pouquissima
ou quase nenhuma infraestrutura presente na regido. Os bairros mais beneficiados
sdo aqueles que se encontram proximos aos bairros ja consolidados na cidade,
como Cruz das Almas. Observa-se também um fator comum a maioria desses
bairros: a presenca constante de ocupacdes irregulares em encostas e foz de rios e
lagos. Por fazer parte de uma area com grande potencial paisagistico, provida de
muitos recursos naturais, a regido é ambientalmente muito fragil.

O abastecimento de &gua em todos os bairros € feito pela CASAL
(Companhia de Saneamento de Alagoas), através de poc¢os artesianos. O sistema
de esgotamento € bastante precario, ndo existindo rede que atenda todos os bairros,
sendo feito, na maioria dos casos, por meio de focas sumidouros (método que, de
acordo com a PMM, ndo é a melhor opcédo devido ao risco de contaminacdo do
lencol freatico, que, nesse caso, é bastante proximo a superficie).

Um grande problema existente por muito tempo no entorno e que gera
consequéncias até os dias atuais foi a implantacédo do antigo lixao na divisa do bairro
de Cruz das Almas e Jacarecica, local que abrigava todos os residuos sélidos da
cidade de Macei6, bem como entulhos e parte de lixo hospitalar.

Esse depdsito ao ar livre existiu desde a década de 1960 até o ano de
2010, quando houve a criacdo de um aterro sanitario no bairro do Benedito Bentes,
na parte alta da cidade. De acordo com a Prefeitura Municipal de Macei6, durante
todo esse periodo, essa area foi tratada com certo descaso, gerando sérios
problemas ambientais no solo e nos recursos hidricos; e até o ano de 1995, quase
nenhum tipo de fiscalizac&o e controle sanitario era realizado na regido (MACEIO,
2005).

As consequéncias decorrentes dessa contaminacdo geraram inimeros
desequilibrios na regiao, principalmente em relagdo aos cursos d’agua, pois o solo
se tornou altamente contaminado com o chorume do grande volume de lixo aterrado
no local. Segundo informagdes contidas no Documento de Informacdes Basicas, e
fornecidas através do Nucleo de Estudos do Estatuto da Cidade da Universidade
Federal de Alagoas, a regido do lixdo ndo possuia sistema de drenagem para
captacdo de chorume, nem sistema de tratamento para 0 mesmo.
Consequentemente, todo o residuo toxico, juntamente com os esgotos das moradias

irregulares, possuia apenas um unico destino: os riachos que desembocam no mar.
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Os bairros do Litoral Norte sdo atravessados por varios cursos d’agua que
desaguam nas praias. Dentre eles, podemos destacar. Riacho do Ferro, Rio
Jacarecica, Rio Pratagy e o Rio Meirim (figura 22). O Riacho do Ferro, que
desemboca na praia de Cruz das Almas, € o mais atingido pelas consequéncias do
antigo lixdo, que contribuiu para um acelerado processo de degradacdo desse
riacho, o qual, segundo um estudo realizado pelo curso de pdés-graduacdo em
Recursos Hidricos e Saneamento e pelo curso de Engenharia Ambiental da
Universidade Federal de Alagoas, apresenta maior toxicidade dentre os 11 rios e

lancamentos de esgotos da regido metropolitana de Maceio.
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Figura 22: Localizagao dos principais cursos d’agua existentes no Litoral Norte
Fonte: Elaboragéo prdopria com dados da Prefeitura Municipal de Maceié

A criacdo do aterro sanitario no bairro do Benedito Bentes em 2010 e o
fim do lixdo de Cruz das Almas marcaram uma época de investimentos na regiao,

provenientes tanto de 6rgéos publicos quanto de setores privados; iniciando, assim,

um grande processo de especulagdo imobiliaria em todos os bairros que fazem parte
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do Litoral Norte, principalmente os mais préximos as areas ja consolidadas da
cidade.

No entanto, todos os lugares da regidao que nao estdo sendo valorizados
pela iniciativa privada continuam sendo ocupados por comunidades e pessoas de
baixa renda, como: beira de cérregos, terrenos propensos a enchentes, encostas de
morros, entre outros. Sao lugares que, pela propria morfologia do terreno e os
aspectos fisicos de seu relevo, caracterizam-se como locais de dificil implantacéo e
gue exigem cuidados técnicos especiais para a ocupac¢do, como por exemplo,
célculos estruturais e sistemas construtivos especiais. Em virtude disso, sé&o
habitados por uma populacédo que ndo possui condicdes para arcar com 0S custos
desse tipo de apropriacdo (HARVEY, 1980).

Esse € o caso de trés aglomerados subnormais existentes na regiao e
adjacéncias, nos quais moradores arriscam suas vidas diariamente entre o0s
barrancos e encostas, sendo obrigados a abandonarem suas casas em dias de
chuva por risco de deslizamentos. Séo eles: a Vila Emater (figura 23), comunidade

gue vivia nos arredores do antigo lixdo; a Grota do Arroz e a Grota do Rafael.

e o

Figura 23: Fotografia aérea da Vila Emater
Fonte: Arquivo pessoal
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O supermercado G. Barbosa, juntamente com a Faculdade Integrada
Tiradentes - FITS (hoje Universidade Integrada Tiradentes - UNIT) foram os
primeiros empreendimentos comerciais de grande porte que se estabeleceram no
Litoral Norte, em Cruz das Almas, nos anos de 2005 e 2006, respectivamente.

Em novembro de 2013, trés anos apds a desativacdo do antigo lixao, foi
inaugurado o Parque Shopping Maceio (figuras 24 e 25), pertencente ao grupo
Multipan, tornando-se o0 mais sofisticado shopping center existente no estado. Nesse
mesmo ano, foi iniciada a abertura da Avenida Josefa de Melo (figura 26), que liga,
através de 2 km de extensdao, o bairro de Cruz das Almas a parte alta da cidade.

Ainda em 2013, foi inaugurada a loja Casa Vieira, uma loja de cosméticos

e artigos pessoais, pertencente a uma rede alagoana de grande potencial no estado.

Figura 24: Fotografia aérea do Parque Shopping Macei6
Fonte: Arquivo pessoal
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Figura 25: Fotografia aérea do Parque Shopping Macei6
Fonte: Arquivo pessoal

— e ————
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Figura 26: Avenida Josefa de Melo
Fonte: Google
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No ano de 2015, algumas noticias surgiram a respeito da urbanizacdo de
parte da orla de Jacarecica e Guaxuma, através da implantacdo de uma area de
lazer denominada de “Parque Salsa”. De acordo com o jornal “Diario do Poder”, o
projeto do parque foi idealizado pelas construtoras que estédo construindo as grandes
torres de edificios e que possuem interesse na regido; sendo evidente, em algumas
propagandas publicitarias e maquetes dos empreendimentos, que o0 projeto
privatizara parte da éarea publica da praia localizada em frente aos novos
condominios (figura 27), impedindo a continuagdo da construgdo da Avenida

Litoranea, que devera ser desviada quando chegar ao local.
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Figura 27: Perspectiva ilustrativa Parque Salsa
Fonte: http://www.diariodopoder.com.br/noticia.php?i=43003604626

Segundo o “Diario do Poder”, algumas denuncias e protestos ja foram
feitos ao Ministério Publico Federal de Alagoas, que acabou por instaurar um
inquérito civil contra algumas construtoras, a fim de investigar a regularizacao e
ocupacdo da area publica da orla nessa regidao. De acordo com o jornal “Cada
Minuto”, em setembro de 2017, o ministro do turismo na época anunciou um
investimento de 10 milhdes de reais para a urbanizacdo de parte da orla do Litoral

Norte e a futura implantacao do Parque Salsa.
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Em 2016, deu-se inicio a duplicacdo da Avenida General Luiz de Franca
Albuquerque, antiga Rodovia AL 101 Norte, tendo previsdo para ser concluida em
2018. Nesse mesmo ano, paralelamente as obras de duplicagdo da avenida, foi
iniciada a constru¢cdo de um viaduto em um trecho do bairro de Jacarecica (figuras
28 e 29), o qual tem se tornado motivo de inUmeros protestos dos moradores locais
e de bairros adjacentes.

Dentre as reivindicagbes dos moradores, estdo a manutencdo das areas
de preservacao ambiental, a urbanizagdo consciente do espaco e 0 incentivo aos
potenciais turisticos do local. Porém, de acordo com a Prefeitura Municipal, os
beneficios trazidos através da implantacdo do viaduto serdo inumeros, como

melhoria no transito e mais seguranca aos motoristas e pedestres.

Figura 28: Perspectiva ilustrativa do viaduto Figura 29: Fotografia da obra do viaduto no
no bairro Jacarecica bairro Jacarecica
Fonte: Prefeitura Municipal de Macei6 Fonte: Acervo pessoal

Pode-se, nessa ocasido, perceber claramente que a transformacdo nos
bairros do Litoral Norte esta gerando uma série de conflitos entre as acdes tomadas
pelo Estado e os moradores ja residentes na regido. Os bairros ja ndo sao os
mesmos, vém ganhando novas caracteristicas e perdendo aos poucos a antiga
identidade, fazendo com que as relacfes que ali existem sejam modificadas através
das transformacdes recorrentes com a implantacédo das novas construcoes.

Todas essas mudancas recentes ocorridas no Litoral Norte contribuiram
para gue a regido passasse a compor um cenario propicio ao surgimento de uma
nova demanda de moradores através da valoriza¢do imobiliaria do local. N&o tardou
para que surgissem o0s primeiros condominios residenciais de alto padrdo a beira
mar, constituindo uma nova tipologia que, como explicado anteriormente, ndo seria

possivel nos bairros da orla ja adensados.
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A maioria dos condominios que vem sendo construidos na regido, e que &
objeto de estudo deste trabalho, localiza-se a beira mar, possui até 20 pavimentos e
caracteriza-se por oferecer uma ampla area de lazer. Todos esses empreendimentos
estdo sendo construidos em grandes glebas vazias ou sitios de coqueiros; 0s quais

sdo muito comuns e abundantes na regiao.

2.5 Consideracdes do Capitulo 02

A contextualizacao referente a cidade de Maceid, bem como seu processo
de verticalizacdo, é de grande importancia para melhor compreenséo a respeito dos
Condominios Clubes gue hoje estédo sendo construidos no Litoral Norte da cidade.

As pesquisas realizadas no Grupo de Estudo em Projeto de Arquitetura
(GEPA) e nos o6rgdos publicos de Macei6, como a Secretaria de Superintendéncia
de Controle e Convivio Urbano; bem como as analises comparativas da evolucao
das leis de uso e ocupacao do solo na cidade, permitiram maior entendimento sobre
0 surgimento do objeto de estudo.

Sendo assim, através das pesquisas acerca dos recentes investimentos
nos bairros do Litoral Norte, percebe-se que as novas construgbes estao
modificando o tecido urbano do local. Os Condominios Clube surgem, nesse

contexto, como uma nova tipologia recorrente e propicia na regiao.
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Capitulo 03: Analises

Este capitulo apresenta as analises de 05 condominios de edificios
residenciais verticais localizados no Litoral Norte da cidade de Maceid. Suas
caracteristicas foram estudadas a partir de diversos fatores.

O desenvolvimento do método de andlise dos empreendimentos teve
como ponto de partida a metodologia adotada por Cavalcante (2014), em sua tese
de doutorado, que deu origem ao livro “Dialogos da forma na orla de Maceidé”. A
partir do estudo dos critérios propostos pela autora, fez-se necessario suprimir e

adicionar alguns novos critérios para melhor adequar-se a pesquisa.

3.1 Metodologia de analise dos Condominios Clube

A metodologia criada por Cavalcante (2014) para as analises dos edificios
divide-se em “critérios disciplinares” e “critérios interpretativos”, que compreendem
0S seguintes aspectos: tipologia do lote, implantacdo no lote, especificacdes
espaciais e formais (programa, acessos, setorizacdo, compartimentacéo, conforto,
volume, composicdo da fachada, cor, textura, luz e sombra), partido tecnolégico
(materialidade, qualidade técnica e estrutura), linguagem do edificio, visibilidade, e
inserc&o no lugar e sistema.

A fim de adequar melhor os critérios as analises dos Condominios Clube
selecionados, elaborou-se uma nova metodologia, também incorporando outros
fatores, como o0 estudo dos materiais de marketing e publicidade dos
empreendimentos, uma vez que estes ainda se encontram em construgcdo e seréo
estudados, principalmente, através do projeto arquitetbnico propriamente dito, visitas
no local e anuncios publicitarios.

Visto isso, os condominios selecionados serdo analisados a partir dos
seguintes critérios:

1. Localizagdo e implantacdo: Dizem respeito a localizacdo do edificio no
bairro e sua inserc¢do no lote. E analisada a quantidade de edificios por
lote, recuos, afastamentos, taxa de ocupacdo, coeficiente de
aproveitamento da construcdo em relagéo ao terreno, bem como a relacéo
do condominio com o entorno em que se encontra inserido;

2. Acessos: Neste item sdo analisados o0s acessos tanto em relacdo ao

condominio com a rua, quanto em relagdo aos acessos no interior do
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condominio as torres de edificios. Aspectos como a marcacao desses

acessos, as diferentes entradas para pedestres e veiculos, acessos a

beira-mar, guaritas e a relacdo entre publico e privado sdo pontos

estudados no projeto;

3. Programa: A analise do programa é feita através do estudo dos diversos
ambientes que compdem todos os pavimentos do condominio. Estédo
inseridos nesse item todos os lugares destinados ao lazer e servigco que
fazem parte do projeto do empreendimento;

4. Tipologia dos apartamentos: Neste item s&o analisados o programa e as
particularidades referentes aos apartamentos tipo. Fatores como
setorizacao, ventilagdo e iluminacdo natural, e niumero de cémodos sao
objetos de estudo referentes as tipologias dos apartamentos;

5. Estrutura e materialidade: Este item compreende a analise da estrutura e
materiais utilizados nos edificios e no empreendimento como um todo. As
relacdes da estrutura com os espacos internos do apartamento, bem como
a escolha dos materiais de revestimentos sédo estudadas nesse topico;

6. Marketing e Publicidade: Neste item serdo analisados os materiais de
marketing e publicidade utilizados para a comercializagdo dos
empreendimentos. Por ainda estarem em fase de construcdo e sendo
comercializados, o estudo do material publicitario, feito através dos folders
e sites dos empreendimentos, foi de extrema importancia para a
realizacdo de uma analise critica a respeito da tipologia dos condominios e
sua insercao no lugar.

Para a analise dos empreendimentos foram utilizados: os projetos
arquitetbnicos dos condominios, informacfes que constam nos documentos
referentes a aprovacao dos projetos na Prefeitura Municipal de Maceid, perspectivas
ilustrativas retiradas dos sites e materiais de publicidade dos condominios, e visitas
in loco as construgcdes dos edificios e ao entorno, uma vez que todos os edificios
analisados ainda se encontram em fase de construgéo.

Na imagem a seguir (figura 30) podem ser identificados os principais
empreendimentos que foram construidos nos ultimos anos ou que ainda estdo em
construcdo na regido, bem como os condominios clube que serdo analisados neste

capitulo.
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Figura 30: Mapa dos principais empreendimentos do Litoral Norte
Fonte: Prefeitura Municipal de Macei6 (adaptado)
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3.2 Condominio Riviera Del Mare

CONDOMINIO RIVIERA DEL MARE
Avenida Brigadeiro Eduardo Gomes de Brito

Cruz das Almas, Maceio
Ano do projeto 2015
Construtora Marroquim
Projeto arquitetonico Gusmao & Passos Arquitetura
N° total de unidades 164
N° total de dormitorios 04 dormitérios
N° de pavimentos 20 pavimentos tipo + 01 cobertura
N° de vagas por unidade 03 a 04 vagas
Area (til do terreno 14.987,32 m2
Area de construcéo total 72.832,64 m?
Coeficiente de aproveitamento | 2.42
Taxa de ocupacéo do solo 13%
Numero de torres 02 torres
Data de entrega da obra 2019

Quadro 04: Quadro de informac¢des do Condominio Riviera Del Mare
Fonte: Prefeitura Municipal de Macei6 (adaptado)

LOCALIZACAO E IMPLANTACAO

O condominio Riviera Del Mare esta localizado em um terreno de 14.987
m?2 entre a Avenida Gustavo Paiva e a Avenida Brigadeiro Eduardo Gomes de Brito,
no bairro de Cruz das Almas (figura 31). O condominio possui 02 torres de
apartamentos: Genova, localizada mais préxima a praia; e Savona, localizada atras
da torre Genova.

O condominio limita-se ao Norte com a loja de materiais de construcao
Leroy Merlin; ao Leste com a Avenida Brigadeiro Eduardo Gomes de Brito, também
conhecida como Avenida Litoranea; ao Sul com residéncias unifamiliares e ao Oeste
com um terreno ainda ndo ocupado. Quase a frente do condominio, do lado oposto
da Avenida Gustavo Paiva, encontra-se o Shopping Parque Maceio, construido

recentemente.
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Figura 31: Mapa de localizagdo condominio Riviera Del Mare
Fonte: Prefeitura Municipal de Macei6 (adaptado)

Por estar localizado no bairro do Litoral Norte, mais préximo aos bairros ja
consolidados na regido, como Jatiica e Ponta Verde, o entorno possui muitas
residéncias unifamiliares e multifamiliares (figuras 32 e 33), bem como hotéis,

supermercado, restaurantes e uma faculdade particular.

i T

Figura 32: Rua do entorno do condominio Figura 33: Rua do entorno do condominio
Riviera Del Mare Riviera Del Mare
Fonte: Arquivo pessoal Fonte: Arquivo pessoal
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As duas torres que fazem parte do condominio possuem um total de 21
andares, sendo 20 pavimentos tipo, mais 01 pavimento cobertura. A implantacdo dos
edificios no terreno ocorreu de forma que uma torre localiza-se atras da outra, sendo

a de frente para o mar denominada de Genova, e a posterior de Savona (figura 34).

o

Figura 34: Fotografia aérea da constru¢do do Condominio Riviera Del Mare
Fonte: Arquivo pessoal

Entre as duas torres, localiza-se uma area coberta com uma parte dos
ambientes destinados ao lazer dos condéminos. Os demais equipamentos de lazer
estdo distribuidos por toda a area externa do empreendimento e na area atras da
torre posterior, Savona

ACESSOS

O acesso de veiculos ao condominio é feito através de uma via que liga o
empreendimento a Avenida Gustavo Paiva. O acesso de pedestres pode ocorrer
através da calgada desta mesma pista de acesso a veiculos, que ira levar a guarita
posterior, ou por meio da guarita localizada na frente do empreendimento, na
Avenida Brigadeiro Eduardo Gomes de Brito. Nesse acesso frontal, ha um porte-
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cochére (figura 35) e estacionamento extramuros para veiculos, porém a entrada

dos mesmos nao é permitida nesse lado do condominio.
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Figura 35: Acesso ao condominio Riviera Del Mare através da Avenida Brigadeiro
Eduardo Gomes de Brito
Fonte: Construtora Marroquim

Os dois acessos ao empreendimento, tanto o da Avenida Brigadeiro
Eduardo Gomes de Brito, quanto o da Avenida Gustavo Paiva, possuem guarita com
clausura. Este Ultimo d& acesso também a rampa de veiculos que leva ao subsolo

do condominio (figura 36).
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Figura 36: Acesso ao condominio Riviera Del Mare através da Avenida Gustavo Paiva
Fonte: Construtora Marroquim

Dentro do condominio, um grande “boulevard central” demarca o acesso
de pedestres que entram através da guarita do lado da praia. Os dois edificios
possuem em seu pavimento térreo acessos na fachada frontal e posterior,
permitindo que o ingresso dos moradores e visitantes aconteca sem ser preciso
dirigir-se a fachada principal.

PROGRAMA

Os dois edificios do condominio Riviera possuem 01 subsolo em comum,
pilotis (figura 37), 01 mezanino, 20 pavimentos tipo e 01 pavimento cobertura.

O subsolo abriga o estacionamento dos conddéminos, elementos de
circulacédo vertical (escadas e elevadores), casa de maquinas e medidores.

Os equipamentos de lazer estédo distribuidos em todo o pavimento térreo
do condominio e no mezanino. No pavimento térreo do edificio Genova, estédo
localizados: saléo de jogos (figura 38), sport bar (figura 39), 02 recep¢des, banheiros

sociais e elementos de circulacao vertical.
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LEGENDA:

01. Guarita 07. Pilates 13. Espaco Pet 19. Pista de cooper 25.Boulevard central 31.Saldo de jogos Genova
02.Estacionamento Visitante 08.Quadra Poliesportiva 14. Espago kids (0 a3anos)  20. Fitness open 26.Espaco peteca 32. Hall recepgdo Genova
03.Centro Administrativo 09.Complexo Aquatico 15. Sport bar Savona 21. Praga das mulheres 27.Espaco kids (6 a9 anos)  33.Hall recepgdo Genova
04.Artes marciais 10. Fitness 16. Hall recepgdo Savona 22.Espago baby cross 28.Espaco kids (3 a 6anos)  34.Sport bar Genova
05.Quadra de ténis 11.Squash 17.Hall recepgao Savona 23.Espaco mulher 29.Espago zen 35. Speed ball

06.5aldo de festas 12.Piscina coberta/aquecida  18. Saldo de jogos Savona 24.Brinquedoteca 30.Espago jovem 36. Praca dos namorados

37.Guarita / Porte-chochére

Figura 37: Planta baixa do pilotis do condominio Riviera Del Mare com a localizagdo
dos ambientes
Fonte: Construtora Marroquim (adaptada)

O pavimento térreo do edificio Savona possui a mesma configuracédo do

edificio Genova, apesar de apresentar uma area menor.

Figura 38: Saldo de jogos do condominio Figura 39: Sport bar do condominio Riviera Del
Riviera Del Mare Mare
Fonte: Construtora Marroquim Fonte: Construtora Marroquim

No centro do condominio, entre os dois edificios, estdo distribuidos
também alguns dos inUmeros espacgos de lazer que o empreendimento oferece. O
espacgo coberto chamado de “boulevard central” (figura 40), que abriga uma fonte
(figura 41), é passagem entre os dois edificios, mas também comporta em ambos os
lados ambientes de lazer.
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Figura 40: Boulevard central do condominio Figura 41: Fonte do boulevard central do
Riviera Del Mare . condominio Riviera Del Mare
Fonte: Construtora Marroquim Fonte: Construtora Marroquim

Em um dos lados do boulevard central, ha o espaco mulher, composto por
04 ambientes: uma sala com ofurgs, sala com macas para massagem, sala com
equipamentos de saldo de beleza (figura 42) e banheiro. No lado oposto esta
localizada a brinquedoteca, composta por 06 ambientes: area com brinquedos
infantis, como pula-pula e escorregador; 01 sala com mesas de desenho (figura 43),
01 sala para assistir a filmes, 01 sala com brinquedos para criancas menores, e 02
banheiros infantis.

Figura 42: Saldo de beleza do condominio Figura 43: Brinquedoteca do condominio
Riviera Del Mare Riviera Del Mare
Fonte: Construtora Marroquim Fonte: Construtora Marroquim

As areas descobertas, que se encontram entre as duas torres de edificios
do pavimento térreo, abrigam: espaco kids (para criancas de 0 a 3 anos) (figura 44),
espaco baby cross (figura 45), espaco peteca, pista de cooper, fitness open (figura
46), praca das mulheres (figura 47), espago zen, espacgo jovem, espaco pet (figura
48), espaco kids (3 a 6 anos), espaco kids (06 a 09 anos), espaco para speed ball e

praga dos namorados.



81

Figura 44: Espaco kids (para criangas de 0 a 3 anos) do condominio Riviera Del Mare
Fonte: Construtora Marroquim

Figura 45: Espaco baby cross do condominio Figura 46: Fitness open do condominio
Riviera Del Mare Riviera Del Mare
Fonte: Construtora Marroquim Fonte: Construtora Marroquim
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Figura 47: Praca das mulheres do condominio Figura 48: Espaco pet do condominio Riviera
Riviera Del Mare Del Mare
Fonte: Construtora Marroquim Fonte: Construtora Marroquim
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O mezanino de cada um dos edificios comporta os mesmo ambientes,
sendo diferentes somente em relacdo as areas. Ambos 0Ss mezaninos sao
compostos por: lounge gourmet, copa, banheiros, sala de estudos e sala de
computadores e leitura.

Ainda de acordo com o programa de lazer do empreendimento, na parte
posterior da torre Savona, encontram-se: quadras de ténis e poliesportiva (figura 49),

academia (figura 50), complexo aquatico (figura 51), piscina coberta (figura 52), sala

para artes marciais, sala para pratica de pilates e sala para pratica de squash (figura
53).

Figura 49: Quadras de ténis e poliesportiva do Figura 50: Academia do condominio Riviera
condominio Riviera Del Mare Del Mare
Fonte: Construtora Marroquim Fonte: Construtora Marroquim
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Figura 51: Complexo Aquatico do condominio Riviera Del Mare
Fonte: Construtora Marroquim
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Figura 52: Piscina coberta do Figura 53: Sala para pratica de squash do condominio
condominio Riviera Del Mare Riviera Del Mare
Fonte: Construtora Marroquim Fonte: Construtora Marroquim

TIPOLOGIA DOS APARTAMENTOS

Os dois edificios do empreendimento, Genova e Savona, diferenciam-se
em relacao a tipologia das plantas de seus apartamentos.

Os 04 apartamentos que compdem cada pavimento tipo (figura 54) do
edificio Genova sao iguais e possuem é&rea util de 250,00 m2. Seu programa é
composto por 04 suites, sendo uma delas a suite master; 01 sala de estar/jantar, 01
varanda, 01 lavabo, 01 cozinha com despensa, 01 area de servico e 01 quarto e 01

banheiro de empregada.
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Figura 54: Planta baixa do pavimento tipo do edificio Genova, condominio
Riviera Del Mare
Fonte: Construtora Marroquim (adaptada)

Os apartamentos do edificio Genova (figura 55), encontram-se
posicionados lado a lado no pavimento tipo, de forma que todos possuem vista para
o0 mar. A area comum, destinada ao hall dos elementos de circulacéo vertical, como
escada e elevadores, é dividida entre dois apartamentos. Dessa forma, o edificio
possui dois blocos destinados a circulagéo vertical, o que contempla as terminacdes
01 e 02, e outro contemplando as terminacdes 03 e 04. Nesses ambientes, o
elevador de servico é separado, por uma porta, do hall do elevador social.

Como recorrente nas setorizacbes da maioria dos apartamentos
produzidos de acordo com os padrdes impostos pelo mercado imobilidrio, os
apartamentos tipo dos dois edificios (Genova e Savona) seguem a setorizacao
tripartida, possuindo as areas intimas, sociais e de servico bem demarcadas em

suas plantas.
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Figura 55: Planta baixa do apartamento tipo do edificio Genova, condominio
Riviera Del Mare
Fonte: Construtora Marroquim (adaptada)

Os setores intimos e sociais sdo os privilegiados em sua disposi¢cdo e
localizag&o na planta, de forma a obterem melhor vista para o mar e serem melhores
beneficiados de acordo com aspectos ambientais, como ventilacdo e insolacéo.
Apenas uma suite, localizada na fachada sul, € menos beneficiada em relacdo aos
parametros de conforto ambiental.

O setor de servico, como de costume nos apartamentos a venda no
mercado, localiza-se ao poente, sendo beneficiado, um pouco, através da ventilacao
sudeste. Percebe-se que, nesse setor, ha uma divisdo entre a cozinha e a area de
servico, essa por sua vez integrada a dependéncia de empregada e com um
ambiente com mesa, sof4 e televisdo para as refeicdes dos funcionarios. Uma
particularidade existente nessa tipologia € a comunicacdo da area intima e a de
servico, através de uma circulacdo onde pode ser instalado um possivel armario, de
forma que quem esta nos quartos nao precise passar pela area social para ir até a

cozinha ou a area de servigo.
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O Edificio Savona, localizado atras do Edificio Genova, também possui 04
apartamentos tipo por andar dispostos de forma linear, onde todas as terminagcdes
possuem vista para a area central do empreendimento (figura 56).

Assim como o edificio Genova, as 04 terminagfes sdo iguais entre si,
porém sdo menores quando comparadas as do edificio Genova, possuindo uma
area de 186,00 m2. Seu programa € composto por 04 suites, sendo 01 delas a suite
master, 01 suite padrdo, e as outras duas com 01 banheiro em comum; 01 sala de
estar/jantar, 01 varanda, 01 rouparia, 01 lavabo, 01 cozinha com despensa, 01 area
de servigco e 01 quarto e 01 banheiro de empregada.

O hall de acesso aos elevadores, assim como no edificio anterior, &
separado em dois blocos; sendo 01 bloco para atender as terminacdes 01 e 02, e 0
outro bloco para as terminagBes 03 e 04. O hall do elevador social é separado do
elevador de servico através de uma porta.

TERMINAGAO 02 TERMINAGAO 04

ESTAR/ NTAR ESTAR/ANTAR

LEGENDA:

TERMINAGAO 01 TERMINAGAO 02 TERMINAGAO 03 TERMINACAO 04 AREA COMUM

NASCENTE POENTE VENTILAGAO PREDOMINANTE

Figura 56: Planta baixa do pavimento tipo do edificio Savona, condominio
Riviera Del Mare
Fonte: Construtora Marroquim (adaptada)
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O apartamento tipo (figura 57) possui sua setorizacdo bem definida, assim
como no edificio Genova. Apesar de dispor de uma area menor, 0s ambientes que
compdem a planta, bem como suas configuracdes, sdo bastante parecidos. Nessa
tipologia ndo ha a comunicacdo existente nos apartamentos do edificio Genova
entre o setor intimo e o de servico, conferindo uma menor flexibilidade a planta e aos

ambientes.
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N v ot DEPENDENCIA SERVICO
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LEGENDA: i
SERTOR SOCIAL SETOR INTIMO SETOR DE SERVICO
NASCENTE POENTE VENTILACAO PREDOMINANTE

Figura 57: Planta baixa do apartamento tipo do edificio Savona, condominio Riviera Del Mare
Fonte: Construtora Marroquim (adaptada)

Os ambientes mais beneficiados em relacdo aos parametros de
iluminacdo e ventilacdo natural sdo os que se encontram localizados nos setores
intimo e social; principalmente a suite master, as duas suites frontais, varanda e sala
de estar e jantar. Os ambientes localizados no setor de servigco, como cozinha, area
de servico e dependéncia de empregada sdo os menos beneficiados com os
parametros naturais, por estarem ao poente e ndo usufruir tanto dos ventos

predominantes.
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Nessa tipologia, o setor intimo ndo € isolado por uma porta do setor
social, caso que ocorre nos apartamentos do edificio Genova. A area de servico,
apesar de estar em outro ambiente, ndo possui nenhuma divisdo fisica com a

cozinha, como também ocorre no outro edificio.
ESTRUTURA E MATERIALIDADE DOS EDIFICIOS

No que diz respeito & materialidade e a estrutura dos edificios, percebe-se
a predominancia do uso de revestimento ceramico na cor branca e vidro na cor
verde em ambas as torres. Os materiais utilizados, bem como a plasticidade formal
do edificio, conferem ao conjunto do empreendimento determinada rigidez, que
busca ser minimizada através da utilizacdo de elementos curvos nas fachadas
frontal e lateral em ambas as torres e por meio de recortes, presentes nas paredes

do pavimento térreo dos edificios (figura 58 e 59).

Figura 58: Perspectiva ilustrativa do Figura 59: Fotografia da construcdo do condominio

condominio Riviera Del Mare Riviera Del Mare
Fonte: Construtora Marroquim Fonte: Arquivo pessoal

A coberta do porte-cochére, localizado na Avenida Brigadeiro Eduardo
Gomes de Brito, € composta por um plano inclinado de vidro e a¢o, que também
funciona como coberta da guarita. A estrutura é apoiada por uma coluna e demarca,
formalmente, o acesso principal do edificio.

Ao entrar por esse acesso, a demarcacdo do piso até o boulevard central

e aos edificios é feita através da utilizacdo de um material diferente do restante do



89

piso da area externa, com um revestimento ceramico que remete a madeira (figura

60).

Figura 60: Caminho demarcando o acesso ao boulevard central, condominio
Riviera Del Mare
Fonte: Construtora Marroquim

A construcdo no “boulevard central”’, que abriga o espaco mulher e a
brinquedoteca, apesar de ser constituida por dois blocos rigidos, possui aberturas

circulares nas paredes laterais que reduzem, de certo modo, a rigidez formal desses

dois volumes. Essa construgdo possui uma unica coberta em laje plana, a qual

abriga um teto jardim e espelhos d’agua (figura 61).

i
i
[I1lii

Figura 61: Construcao que abriga alguns dos espacos de lazer, localizada no boulevard
central, condominio Riviera Del Mare
Fonte: Construtora Marroquim
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A estrutura dos edificios € composta por laje nervurada, colunas em
concreto e paredes em alvenaria. Ambos os edificios possuem a fachada frontal do
pavimento térreo revestida em “pele de vidro”, e um portico que demarca o acesso

principal ao hall da recepcéo (figura 62).

Figura 62: Entrada principal do edificio Savona, condominio Riviera Del Mare
Fonte: Construtora Marroquim

MARKETING E PUBLICIDADE

As analises referentes ao material de marketing e publicidade do
condominio foram realizadas através dos folders coletados na construtora e nas
corretoras imobiliarias, bem como através do site do empreendimento.

Em seu material publicitario, o empreendimento é apresentado como um
“marco” no mercado imobiliario do estado, referindo-se ao condominio como o “mais
grandioso e versatil empreendimento que Maceié ja presenciou”.

O crescimento e expansdo imobiliaria do local também s&o explorados
nos anudncios, assim como o fato de o condominio estar localizado em frente ao

shopping e ao mar (figura 63).
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LOCALIZACAO

DE FRENTE PARA O PROGRESSO E,
AO MESMO TEMPO, PARA UMA DAS
PAISAGENS NATURAIS MAIS BELAS
DO MUNDO, O RIVIERA TRAZ EM
SUA LOCALIZACAO AQUILO QUE
POSSUI EM SEU CONCEITO:

A HARMONIA PERFEITA ENTRE
MODERNIDADE E NATUREZA.

DE UM LADO, A BELEZA
INCOMPARAVEL DO MAR
INEXPLORADO QUE AGORA LEVA
SEU NOME, COM SUA TONALIDADE
AZUL E UMA PRAIA PARADISIACA.
DO OUTRO, A CONVENIENCIA DE
ESTAR A FRENTE DO SHOPPING
MAIS SOFISTICADO DA CAPITAL
ALAGOANA, EM UM BAIRRO DE
GRANDE VALORIZAGAO E TOTAL
ASCENSAO IMOBILIARIA.

MACEIO CRESCE EXATAMENTE
ONDE A SUA QUALIDADE DE VIDA

ASCENDE.

+ o

Figura 63: Material publicitario, condominio Riviera Del Mare
Fonte: Construtora Marroquim

As propagandas buscam oferecer ao cliente a “tranquilidade” da praia, a

gual, segundo os anuncios, é paradisiaca; e a comodidade de estar em frente ao

shopping “mais sofisticado” da capital alagoana.
E também mencionado no material publicitario “o novo estilo de vida”

(figura 64), como parte do conjunto de atributos a serem adquiridos na compra de

uma unidade de apartamento do condominio.

Ao entrar no Riviera, vocé mergulha

em um novo estilo de vida, onde a L=
sofisticacdo e o natural abragam

o seu dia a dia.

B ACESSO GUSTAVO PAIVA

Figura 64: Material publicitario, condominio
Riviera Del Mare
Fonte: Construtora Marroquim
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3.3 Condominio Evolution Sea Park

CONDOMINIO EVOLUTION SEA PARK

Avenida General Luiz Franca Albuquerque,
Jacarecica, Maceio

Ano do projeto 2015

Construtora Moura Dubeux

Projeto arquitetdnico Jerénimo da Cunha Lima
Arquitetos

N° total de unidades 200

N° total de dormitdrios
N° de pavimentos
N° de vagas por unidade

02, 03 e 04 dormitérios
20 pavimentos
01 a 03 vagas

Area Gtil do terreno 13.974,05 m2
Area de construcgéo total 32.056,24 m?
Coeficiente de aproveitamento | 2,29

Taxa de ocupacéo do solo 9,25%
Numero de torres 02 torres

Data de entrega da obra

Junho de 2019

Quadro 05: Quadro de informagdes do Condominio Evolution Sea Park
Fonte: Prefeitura Municipal de Maceié (adaptado)

LOCALIZACAO E IMPLANTACAO

O condominio Evolution Sea Park encontra-se localizado na Avenida
General Luiz Franca Albuquerque, no bairro de Jacarecica, Litoral Norte da cidade
de Maceio.

Faz-se necessario esclarecer que o projeto geral do condominio possui 05
edificios de apartamentos, porém a construtora separou a construcdo do
empreendimento em 02 fases. A primeira fase corresponde aos dois edificios que
estdo em construcdo: Wave Park e Marine Park, e a segunda fase aos outros 03

edificios que serdo construidos futuramente (figura 65).
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Figura 65: Planta de implantac&o das duas fases do empreendimento Evolution Sea Park
Fonte: Construtora Moura Dubeux

BN

As analises apresentadas a seguir correspondem a primeira fase do
empreendimento, que diz respeito a construcdo dos edificios Wave Park e Marine
Park, bem como uma parte dos equipamentos de lazer. O projeto relativo a segunda
fase, que ser& construido futuramente, ainda néo foi dado entrada para aprovacéo
na Prefeitura Municipal de Maceio.

A fase 01 do empreendimento esté implantada em uma area de 13.974,05
m2, localizada na Avenida General Luiz de Franga Albuquerque, antiga rodovia AL

101 Norte, em frente a praia de Jacarecica (figura 66).



94

FASE 01
EVOLUTION SEA PARK

Figura 66: Planta de situacdo da fase 01, condominio Evolution Sea Park
Fonte: Construtora Moura Dubeux

Ao norte, o condominio tem limite com o rio Jacarecica, ao sul com o
Residencial Jacarecica, conjunto composto por habitacfes residenciais unifamiliares;

a leste com a Avenida Pontes de Miranda, conhecida também como Via Litoranea; e

a oeste com a Avenida General Luiz de Franca Albuquerque.

Figura 67: Fotografia aérea da construg¢do do condominio Evolution Sea Park
Fonte: Arquivo pessoal



95

Figura 68: Fotografia aérea da construgdo do condominio Evolution Sea Park
Fonte: Arquivo pessoal

Como observado nas imagens anteriores (figuras 67 e 68), a Avenida
Pontes de Miranda, construida em 2016, que liga a orla do bairro de Cruz das Almas
a Jacarecica, finaliza antes de chegar ao rio Jacarecica através de um “cul-de-sac”,
tornando a rua em frente ao empreendimento sem saida.

Observa-se também a predominéancia de residéncias unifamiliares no
entorno da regido, causando um grande contraste com as torres de 20 andares que
estao sendo construidas.

Proximo ao empreendimento, do lado oposto da avenida principal,
localiza-se o Conjunto Habitacional Alfredo Gaspar de Mendoncga (figura 69),
composto por 50 apartamentos de 04 pavimentos, construidos no ano de 1985. A
obra do novo viaduto (figura 70) que ligara a Avenida General Luiz de Franca com a
Estrada Jacarecica, fruto de grandes debates na regido, localiza-se em frente ao
condominio Evolution. A regido possui também alguns estabelecimentos de servi¢os

e comércio local, como: restaurantes, escola, mercadinhos, padarias e pousadas.
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Figura 69: Conjunto habitacional Alfredo Figura 70: Obras do viaduto de Jacarecica

Gaspar de Mendonga Fonte: Arquivo pessoal
Fonte: Arquivo pessoal

Os dois edificios diferenciam-se entre si quanto ao numero de
apartamentos tipo por andar e as suas tipologias. A torre Wave Park possui 04
apartamentos tipo por andar, enquanto a Marine Park possui 06 apartamentos tipo,
totalizando 200 unidades habitacionais, referentes a primeira fase do
empreendimento.

A ocupacéo no terreno aconteceu buscando priorizar a vista para o mar.
Os dois edificios encontram-se posicionados de forma que os demais, que serao

implantados futuramente, também possam usufruir dessa vista.

ACESSOS

Os acessos para o condominio se dao através das Avenidas General Luiz
de Franca e Pontes de Miranda. No entanto, quando o projeto foi dado entrada para
aprovacao na prefeitura, em fevereiro de 2015, ainda ndo havia sido construido o
segundo trecho da Avenida Pontes de Miranda (Via Litoranea), o qual passa em
frente ao empreendimento. Portanto, o acesso de veiculos ao condominio
permaneceu ocorrendo apenas através da Avenida General Luiz de Franca.

O acesso de pedestres ocorre através das duas vias, por meio de guaritas
com clausura. Devido a implantacdo da Via Litordnea, a configuracdo inicial de
acesso ao condominio no lado da praia foi modificada para melhor se adequar as
mudancgas ocorridas na regiao.

O acesso dos veiculos se dé& através de portdes que levam as rampas do
térreo e do subsolo. Também ha acesso para pedestres no lado da Avenida General
Luiz de Franca; nesse caso o controle de entrada e saida no condominio é feito

através da guarita com clausura, assim como no acesso da Avenida Litoranea.
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PROGRAMA

Como mencionado anteriormente, o projeto inicial do condominio €
composto por cinco torres, todas com vinte pavimentos. No entanto, o projeto que foi
analisado € o que se encontra em fase de execucdo atualmente e que foi dado
entrada na prefeitura com apenas duas torres de apartamentos.

O condominio possui 01 subsolo, ou “pavimento semienterrado”, que
abriga apenas as vagas de estacionamento, e 0os elementos de circulagéo vertical,
como elevadores sociais, de servico, e escadas dos dois edificios.

No pavimento térreo das duas torres, estao localizados alguns ambientes

de lazer, assim como na &rea externa do pilotis (figura 71).

FASE 02

LEGENDA:

01. Guarita (veiculos e pedestres) 07. Saldo de festas 13. Piscina infantil 19. Praca baby

02. Sala de motoristas 08. Espago gourmet 14. Casinha de boneca 20. Guarita (pedestres)

03. Admnistragdo 09. Ginastica externa 15. Playground 21. Spa / massagem / sauna
04. Estacionamento 10. Espago melhor idade 16. Praga kids 22. Saldo de jogos

05. Academia 11. Recanto leitura 17. Gazebo 23. Brinquedoteca

06. Sala de ginastica 12. Prainha 18. Espaco Yoga 24. Hall de entrada / recepgdo

Figura 71: Planta baixa pilotis do condominio Evolution Sea Park
Fonte: Moura Dubeux (adaptada)
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O pavimento térreo do edificio Wave Park, localizado mais préximo a
praia, abriga a brinquedoteca (figura 72), saldo de festas (figura 73), saldo de jogos,
sauna, sala de massagem (figura 74), spa (figura 75) e copa, além dos elementos de
circulacédo vertical (escada e elevadores), hall de entrada, banheiros sociais e os

medidores do edificio.

7
\ §

3 ‘hg‘f‘ié inia

Figura 72: Brinquedoteca, edificio Wave Park
Fonte: Construtora Moura Dubeux

Figura 73: Saldo de festas, edificio Wave Park
Fonte: Construtora Moura Dubeux
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Figura 74: Sala de massagem, edificio Wave Figura 75: Spa, edificio Wave Park
Park Fonte: Construtora Moura Dubeux

Fonte: Construtora Moura Dubeux
O pavimento térreo do edificio Marine Park abriga também saldo de
festas, espaco gourmet (figura 76) (uma sala com uma mesa e equipamentos de
cozinha), sala de ginastica (figura 77), sala de danca, hall de entrada, elementos de
circulacao vertical, banheiros, copa e os medidores.

Figura 76: Espaco gourmet do edificio Marine Park
Fonte: Construtora Moura Dubeux



100

Figura 77: Sala de ginéastica do edificio Marine Park
Fonte: Construtora Moura Dubeux

Ambos os edificios possuem em seu hall de entrada, também chamado
de portaria, um balcdo para o porteiro; ou seja, 0 acesso, além de ser controlado na
guarita principal externa do condominio, também poderd ser controlado em cada
torre de apartamentos.

Ainda no pavimento térreo, estdo também presentes alguns
equipamentos de lazer nas areas descobertas, como: duas piscinas infantis com
“‘prainha”, playground (figura 78), praca kids (figura 79), praca baby, casinha de
boneca, espaco yoga, espaco para ginastica externa (figura 80), espaco melhor
idade, recanto de leitura (figura 81), piscina para adultos com borda infinita (figura

82) e “prainha”. A area externa também possui um extenso projeto paisagistico com

alguns gazebos localizados proximos a piscina para adultos.
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Figura 78: Playground, condominio Evolution Sea Park
Fonte: Construtora Moura Dubeux
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Figura 79: Praca kids, condominio Evolution Sea Park
Fonte: Construtora Moura Dubeux

Figura 80: Ginéstica externa, condominio Evolution Sea Park
Fonte: Construtora Moura Dubeux
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Figura 81: Recanto leitura, condominio Evolution Sea Park
Fonte: Construtora Moura Dubeux
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Figura 82: Piscina com borda infinita, condominio Evolution Sea Park
Fonte: Construtora Moura Dubeux
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Uma parte do estacionamento para veiculos também esté localizada no
pavimento térreo, bem como a guarita externa para controle de acessos de
pedestres e veiculos. Proximos a guarita estdo a sala de motoristas e a

administragao.

TIPOLOGIA DOS APARTAMENTOS

Os apartamentos de cada uma das torres possuem tipologias diferentes,
tanto em relacdo a quantidade de cémodos, quanto em relacdo a area do
apartamento.

Os 04 apartamentos tipo que compdem o pavimento tipo (figura 83) do
edificio Wave Park apresentam a mesma tipologia em relacgdo ao numero e

disposicédo dos cémodos, bem como a mesma area de 135,00 mz.

LEGENDA:

TERMINAGAO 01 TERMINAGAO 02 TERMINAGAO 03 TERMINAGAO 04 AREA COMUM

NASCENTE ) POENTE VENTILACAO PREDOMINANTE

Figura 83: Planta baixa do pavimento tipo do edificio Wave Park
Fonte: Construtora Moura Dubeux (adaptada)
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O programa dos apartamentos do Wave Park é composto por: 04 suites,
sendo 02 com um banheiro em comum; sala de jantar/estar, lavabo, varanda,
cozinha, area de servico e banheiro e quarto de empregada. Este ultimo, no projeto,
€ chamado de “dep0sito” (figura 84)

ESTAR JANTAR ) (F
VARANDA goQ u ]

COZINHA H:]

e SERVICO

L Qo

SUITE | ——————— ! =

I Clam

SUITE

LAJE TECNICA

CIRCULAGAO

|

SUITE MASTER

LEGENDA:
SERTOR SOCIAL SETOR INTIMO SETOR DE SERVICO
NASCENTE POENTE VENTILAGAO PREDOMINANTE

Figura 84: Planta baixa do apartamento tipo do edificio Wave Park
Fonte: Construtora Moura Dubeux (adaptada)

Diferentemente do que € recorrente nas tipologias de apartamentos
residenciais atualmente, onde os setores intimos e sociais sdo os privilegiados em
sua localizacdo na planta, de forma a obter melhor vista e parametros de conforto
ambiental, no edificio Wave Park, a organizacao foi diferente.

O setor de servigo, assim como 0 setor intimo dos dois apartamentos
frontais (terminacdes 01 e 02) possuem vista para o0 mar, bem como ventilacdo
privilegiada.

Nos apartamentos posteriores (terminacbes 03 e 04), os setores de

servigo e intimo encontram-se voltados para o estacionamento. O setor social das
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terminacdes 01 e 03, é voltado para a fachada norte, possuindo vista para o atrio
central do condominio, onde se encontram as piscinas infantis, enquanto o das
terminacdes 02 e 04 localiza-se voltado para o sul e com vista para o terreno ao lado
e parte da praia.

As terminacfes 01, 02 e 04 possuem uma melhor localizacdo no que diz
respeito ao conforto térmico por captar as ventilacbes NE e SE, presentes em
Macei6 ao longo do ano. Ja a terminacdo 03, apesar de localizar-se a poente,
também é beneficiada pela ventilagdo NE.

Observa-se a demarcagao clara entre os setores que compdem o
apartamento, ndo havendo quase nenhuma flexibilidade entre eles. E interessante
destacar, na tipologia dos apartamentos da torre Wave Park, as duas suites
interligadas por apenas 01 banheiro, solugdo pouco encontrada nas tipologias de
apartamentos do mesmo padréo existentes na cidade.

Os apartamentos do edificio Marine Park possuem 03 tipologias que
diferem entre si em relacio a metragem e ao numero de comodos dos
apartamentos. No pavimento tipo (figura 85), os dois apartamentos frontais
(terminacbes 01 e 02) contém uma é&rea de 108,00 mz2, distribuida dentre os
seguintes comodos: 03 suites, cada uma com seu banheiro; sala de estar/jantar,

varanda, cozinha, servi¢co, quarto e banheiro de empregada (figura 86).

—

TERMINAGAO 01 TERMINAGAO 02 TERMINAGAO 03 TERMINAGAO 04 TERMINAGAO 05

TERMINAGAO 06 AREA COMUM NASCENTE POENTE VENTILACAO PREDOMINANTE

Figura 85: Planta baixa do pavimento tipo do edificio Marine Park
Fonte: Construtora Moura Dubeux (adaptada)
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Diferentemente dos apartamentos do edificio Wave Park, os setores
intimo e social dos apartamentos foram os mais privilegiados em relacdo a vista para

0 mar e a ventilacao natural.
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Figura 86: Planta baixa do apartamento tipo das terminagdes 01 e 02 do edificio
Marine Park
Fonte: Construtora Moura Dubeux (adaptda)

As duas tipologias de apartamentos localizadas no meio do pavimento,
terminacdes 03 e 04, sdo menores do que as frontais, possuindo uma area de 86,00
m2 (figura 87). Esses apartamentos sdo compostos por: 02 suites, sala de jantar, 02
salas de estar, cozinha, servico e banheiro de empregada. Nessa tipologia ndo ha
guarto para empregada, apenas o banheiro. Por estar localizado no centro do
pavimento, essa tipologia sé possui vista para as laterais do edificio. Na terminacéo
03, todos os setores possuem vista para o atrio central do condominio, enquanto na

terminacao 04 irdo ter vista para o estacionamento.
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Marine Park

Fonte: Construtora Moura Dubeux (adaptda)
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Os apartamentos posteriores da torre Marine Park, terminacées 05 e 06,

sdo menores do que os demais, possuindo uma area de 72,00 m2 (figura 88). S&o

compostos por: 02 suites, sala de estar/jantar, varanda, cozinha, area de servico e

banheiro de empregada. Assim como as terminacdes 03 e 04, as terminacdes 05 e

06 também néo possuem quarto de empregada, apenas banheiro.

Assim como as demais, a planta dessas terminacdes nao apresenta

grandes interacdes entre os setores; porém ha uma bancada em granito dividindo a

cozinha e a sala, formando uma “cozinha americana”, conferindo, de certa forma,

uma integracao maior entre esses dois ambientes.
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Figura 88: Planta baixa do apartamento tipo das terminacfes 05 e 06 do edificio
Marine Park
Fonte: Construtora Moura Dubeux (adaptada)

ESTRUTURA E MATERIALIDADE DOS EDIFICIOS

No que diz respeito a materialidade e a estrutura dos edificios, percebe-se
a predominancia do uso de revestimento ceramico e vidro em todas as torres. Os
materiais utilizados, bem como sua plasticidade formal conferem ao conjunto de
torres do empreendimento determinada rigidez. As fachadas continuas, em
revestimento na cor branca e as janelas em fita, remetem aos principios da

arquitetura modernista (figura 89).
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Figura 89: Perspectiva ilustrativa dos edificios que compde o
condominio Evolution Sea Park
Fonte: Construtora Moura Dubeux (adaptada)

Percebe-se, através da plasticidade formal dos edificios, a racionalidade
na qual foram projetados, onde a necessidade de se cumprir 0 programa da unidade
habitacional, bem como as restricdes exigidas pela legislacdo talvez tenham sido os
principais fatores responséaveis pela forma do volume final.

A estrutura dos edificios é composta por laje nervurada, colunas em
concreto e paredes em alvenaria (figuras 90, 91 e 92). Materiais naturais como
madeira sdo vistos apenas em areas destinadas ao relaxamento ou lazer, como nas
proximidades das piscinas, nos pergolados dispersos no pilotis, ou no spa e sala de
massagem. Todo o pavimento térreo possui pé direito duplo nas areas comuns e

espacos de lazer.



110

Figura 90: Fotografia da construgao do Figura 91: Fotografia interna da construg¢do do
condominio Evolution Sea Park condominio Evolution Sea Park
Fonte: Construtora Moura Dubeux Fonte: Construtora Moura Dubeux

Figura 92: Fotografia aérea da construgdo do condominio Evolution Sea Park
Fonte: Arquivo pessoal

MARKETING E PUBLICIDADE

A analise do material publicitario do condominio Evolution Sea Park foi
realizada através de folders e do site do empreendimento. Verifica-se, assim como o
empreendimento Riviera, que o marketing procura vender o conceito de “novo”, seja
relacionado a sua localizacao, seja através do “novo” modelo de empreendimento,

como sugere uma das frases do folder: “um novo conceito em viver bem” (figura 93).
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0 DE NOVO VOCE JA CONHECE,
0 NOVO ACONTECE AQUI

Jacarecica. A regido que mais cresce em Maceié é também o destino
imobilidrio que vai proporcionar a vocé um novo conceito em viver bem.

Com o mar a sua frente e uma reserva verde ao seu redor,

vocé encontrard aqui o lugar perfeito para viver os melhores dias da sua vida.

Figura 93: Propaganda publicitaria do condominio Evolution Sea Park
Fonte: Construtora Moura Dubeux
Os novos empreendimentos comerciais, como o Parque Shopping, e as
novas vias construidas na regido possuem grande énfase nas propagandas,
evidenciando os grandes investimentos feitos ultimamente no local. O folder
publicitario refere-se a localizagdo do condominio como “um novo destino imobiliario”
gue se encontra inserido no “novo polo de crescimento e desenvolvimento da

cidade”.

NOVAS VRS
0 NOVO SHOP
Com a inauguragdo do novo ceft)rlctle[5 DE HCESSO

compras, a cidade ja tem seu novo eixo O Evolution Sea Park esta localizado no eixo
comercial e financeiro deslocado para vidrio ampliado da cidade, garantindo assim
0 entorno do novo shopping. E mais mais mobilidade e acessibilidade para 0s

crescimento e desenvolvimento para cidade. moradores da regiao.

Figura 94: Propaganda publicitaria do Figura 95: Propaganda publicitaria do
condominio Evolution Sea Park condominio Evolution Sea Park
Fonte: Construtora Moura Dubeux Fonte: Construtora Moura Dubeux

A NOVA URBANIZACAO UM NOVO DESTING
DA ORLA MOBILIRRIO

Localizado junto ao novo shopping e ao
lado da Ponta Verde, o Evolution Sea Park
estd inserido no novo polo de crescimento

e desenvolvimento da cidade, que ja é uma

A requalificacdo da orla, projeto de urbanizacao
da Prefeitura de Maceid, encontra-se em

execucdo com a expansao do cal¢addo e da referéncia em expans&o urbana, hébitos
ciclovia de Cruz das Almas até |acarecica. de consumo, moda e diversdo
Figura 96: Propaganda publicitaria do Figura 97: Propaganda publicitaria do
condominio Evolution Sea Park condominio Evolution Sea Park

Fonte: Construtora Moura Dubeux Fonte: Construtora Moura Dubeux
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Também é citada, nos anuncios publicitarios, a realizacdo da urbanizacéo
da orla, que se refere a expansao da Avenida Pontes de Miranda (Via Litoranea),
bem como o calgcaddo e a ciclovia, que comeca no bairro de Cruz das Almas e
termina em frente ao condominio.

Além da localizacdo, a natureza também é um dos fatores mencionados
excessivamente. Além do mar, os anuncios citam o rio Jacarecica e a reserva de
coqueiros como atributos do local (figura 98). Na descricdo existente no site, 0
empreendimento diz ser o primeiro “home resort” da cidade de Macei6 (figura 100),
ressaltando as caracteristicas da paisagem local, de morar préximo ao mar e do

extenso programa voltado aos ambientes de lazer.

Além do mar, bem a sua frente, vo
uma bela reserva natural, com coqueii
e ventilagdo permanente. E vocé em cor

com a natureza.
Figura 98: Propaganda publicitaria do Figura 99: Propaganda publicitaria do
condominio Evolution Sea Park condominio Evolution Sea Park
Fonte: Construtora Moura Dubeux Fonte: Construtora Moura Dubeux

UM NGvO Jelo
DE MORAR.

A Moura Dubeux apresenta o primeiro
home resort da cidade: Evolution

Sea Park. Um novo conceito em
empreendimento imobilidrio que

vai revolucionar sua ideia de morar
bem. Um verdadeiro complexo de
entretenimento com varias op¢des
de lazer e diversao para todas as
idades. Tudo isso de frente para o

mar e cercado de verde na regido que
mais cresce e se valoriza em Maceid.

Figura 100: Propaganda publicitaria do
condominio Evolution Sea Park
Fonte: Construtora Moura Dubeux
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3.4 Condominio Green Village

CONDOMINIO GREEN VILLAGE
Avenida General Luiz Franca Albuquerque,
Guaxuma, Macei6
Ano do projeto 2012
Construtora Mendonga Engenharia
Projeto arquitetdnico Mariano Teixeira
N° total de unidades 80
N° total de dormitorios 04 dormitérios
N° de pavimentos 20 pavimentos + 1 cobertura
N° de vagas por unidade 02 a 03 vagas
Area atil do terreno 5.226,14 m2
Area de construcéo total 32.167,41 mz
Coeficiente de aproveitamento | 04
Taxa de ocupacgéo do solo 19,85%
Numero de torres 01 torre
Data de entrega da obra 2019

Quadro 06: Quadro de informacgdes do condominio Green Village
Fonte: Prefeitura Municipal de Macei6 (adaptado)

LOCALIZACAO E IMPLANTACAO

O condominio Green Village esta localizado na Avenida General Luiz de
Franca Albuquerque, no bairro de Guaxuma, Litoral Norte de Maceid.
Diferentemente dos dois edificios analisados anteriormente, o empreendimento é
composto apenas por 01 torre de edificio de apartamentos, implantada em um
terreno de 5.226,14 m? (figura 101).

E necessario observar que, na época da concepcdo do projeto
arquitetbnico do empreendimento, era prevista a construcdo da continuagdo da
Avenida Pontes de Miranda (Via Litoranea), que iria passar na frente do condominio.
Porém, apos a criacdo do Parque Salsa, jA& mencionado em capitulos anteriores, a
Avenida ndo sera mais implantada nessa regido. Dessa forma, algumas plantas e
imagens do empreendimento ainda possuem a configuragéo anterior, que contempla

a Via Litoranea.
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PRAIA DE
GUAXUMA

L LUIZ DE FRANGA ALBUQUERQUE

\

AVENIDA GENERA

Figura 101: Planta de localizagdo do condominio Green Village
Fonte: Prefeitura Municipal de Macei6 (adaptada)

O empreendimento esta implantado em um lote que tem os limites norte e
sul com dois amplos sitios de coqueiros. Ao leste, o limite € a praia de Guaxuma e

ao Oeste, a Avenida General Luiz de Franca e Albuquerque (figura 102).

Figura 102: Fotografia aérea da construcdo do condominio Green Village
Fonte: Arquivo pessoal.
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Por fazer parte de um bairro mais afastado em relacdo aos bairros ja
consolidados da orla, o entorno do condominio ainda € composto por vastos sitios
de coqueiros e muitos terrenos ainda vazios. As construcbes de residéncias
unifamiliares existentes na regido encontram-se, predominantemente, do lado oposto
da praia, na outra margem da Avenida General Luiz de Franga e Albuquerque (figura
103).

Figura 103: Fotografia aérea da construcdo do condominio Green Village
Fonte: Arquivo pessoal.

ACESSOS

O acesso de veiculos ao empreendimento é feito através da Avenida
General Luiz de Franga, mesmo antes de a Avenida Litordnea ndo contemplar mais
a regido. A guarita localizada na fachada posterior do edificio controla o acesso dos
veiculos ao interior do condominio através de dois portdes: um referente ao acesso
aos subsolos 01 e 02, e outro ao estacionamento de visitantes localizado no pilotis.

O acesso de pedestres, por sua vez, acontece nos dois lados do
empreendimento e € controlado através de guaritas com clausura, tanto pela
Avenida General Luiz de Franca, quanto através do novo Parque Salsa (figura 104)

gue seréd implantado na regido da praia em frente ao empreendimento.
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Figura 104: Perspectiva ilustrativa entrada condominio Green Village
Fonte: Mendoncga Engenharia.

Na figura anterior, apesar de ainda ndo estar prevista a implantagao do
Parque Salsa na frente do empreendimento, pode ser observado que apenas o

acesso de pedestres estava localizado na fachada frontal do condominio.

PROGRAMA

s

Como ja mencionado anteriormente, o condominio € constituido por
apenas 01 torre de edificio. Seu programa € composto por 02 subsolos, pilotis, 20
pavimentos tipo e 01 pavimento cobertura.

No subsolo 01 (figura 105) do empreendimento, esta localizada uma parte
das vagas de estacionamento dos moradores, elementos de circulacdo vertical
(elevadores e escada), academia, saldo de jogos, sauna e banheiros masculino e

feminino para quem utiliza a sauna.
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Figura 105: Planta baixa do subsolo 01 do condominio Green Village
Fonte: Mendonga Engenharia

O subsolo 02 (figura 106), localizado abaixo do subsolo 01, abriga o
restante das vagas de estacionamento destinadas aos moradores, e 0s elementos
de circulacao vertical.

Figura 106: Planta baixa do subsolo 02 do condominio Green Village
Fonte: Mendonca Engenharia

No pilotis do condominio (figura 107), estéo localizados o estacionamento
de visitantes e a maioria dos ambientes e equipamentos de lazer que fazem parte do
programa. Na area externa encontram-se: pracgas, playground, piscina adulto, piscina
infantil, prainha e uma quadra poliesportiva, localizada na parte posterior do edificio.
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LEGENDA:

01. Guarita 04. Hall social 07. Playground 10. Brinquedoteca 13.Prainha
02.Estacionamento Visitante 05. Recepgao 08. Saldo de festa gourmet 11. Piscina adulto 14. Quadra poliesportiva
03.Praga 06. Sala de estudos 09. Home office 12. Piscina infantil

Figura 107: Planta baixa do pilotis do condominio Green Village
Fonte: Mendonga Engenharia (adaptada)
Na area interna do pilotis, pavimento térreo do edificio, encontram-se:
brinquedoteca, home office, saldo de festas gourmet, sala de estudos, recepcéo e

hall social do edificio.
TIPOLOGIA DOS APARTAMENTOS

Os apartamentos do edificio Green Village possuem duas tipologias
diferentes em relacdo as plantas. Os dois apartamentos frontais (terminacdes 01 e
02) possuem uma area de 226,00 m? enquanto os apartamentos posteriores
(terminacdes 03 e 04) possuem 196,00 m2,

O condominio possui 05 elevadores no total, sendo 04 sociais e 01 de
servico. Os elevadores sociais foram posicionados no pavimento tipo de forma que
cada terminagdo possui 01 elevador exclusivo, pois os halls de entrada dos
apartamentos sdo separados. O Unico elevador de servigco existente atende as 04
terminacdes, pois as entradas de servico dos apartamentos possuem o hall em

comum (figura 108).
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TERMINAGAO 01

TERMINAGAO 02

MFD”

TERMINAGAO 01 TERMINAGAO 02 TERMINAGAO 03 TERMINAGAO 04 AREA COMUM

LEGENDA:
SHAFT NASCENTE POENTE VENTILAGAO PREDOMINANTE

Figura 108: Planta baixa do pavimento tipo do condominio Green Village
Fonte: Mendonga Engenharia (adaptada)

Todos os apartamentos, das 04 terminagdes, possuem 0S Mesmos
nameros de cdomodos. S&o eles: 01 sala de estar/jantar, 01 varanda gourmet, 04
suites, 01 cozinha, 01 area de servico e 01 quarto e banheiro de empregada.

As terminacfes frontais (01 e 02) sdo as mais beneficiadas em relacao
aos parametros de conforto ambiental, como ventilacdo e insolacdo. Os
apartamentos dessas terminagfes sao voltados para o nascente e captam as
principais ventilacbes existentes ao longo do ano, ventilagdo nordeste e sudeste
(figura 109).
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Figura 109: Planta baixa apartamento tipo terminagdes 01 e 02,
condominio Green Village
Fonte: Mendoncga Engenharia (adaptada)

~

No que diz respeito a setorizacdo dos ambientes, as 04 terminacfes
seguem o0 modelo tripartido, onde a area intima, a social e a de servico sdo bem
definidas e separadas na planta. O ingresso a area intima € delimitado por um
pequeno vao que da acesso ao corredor que interliga os quartos. O setor de servigo
nao possui quase nenhuma ligacdo com os outros dois setores, sendo isolado por
uma porta. Nesse setor, 0 quarto de empregada nao possui nenhuma outra abertura
além da porta de entrada, e a ventilacdo do banheiro é feita através de um shaft.

Os ambientes foram posicionados na planta de forma que as éareas
intimas e sociais, como quartos, varanda e sala, possuissem melhor ventilagdo e
iluminac&o. Todos os ambientes que compdem o setor de servi¢o, nos apartamentos
frontais, e que possuem janelas, como a cozinha e &rea de servico, sdo ventilados
através de grandes shafts, ndo havendo nenhuma abertura para o exterior, ja que
esses ambientes estdo localizados no centro do pavimento tipo.

Nos apartamentos posteriores, de terminacdo 03 e 04, a setorizacdo dos
ambientes na planta segue a mesma logica dos demais. Apesar de estarem
localizados no poente, por ndo haver nenhum tipo de construgdo alta em seu
entorno, as ventilagdes ndo sdo prejudicadas. As areas sociais e intimas continuam

sendo as mais beneficiadas na distribuicdo dos ambientes na planta. Nessas
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terminacdes, todos os ambientes que compdem o setor de servigo possuem abertura

para o exterior (figura 110).
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Figura 110: Planta baixa apartamento tipo terminagdes 03 e 04,
condominio Green Village.
Fonte: Mendonc¢a Engenharia (adaptada)

ESTRUTURA E MATERIALIDADE DO EDIFICIO

Apesar de ndo haver um grande numero de imagens no material
publicitario do empreendimento, percebe-se, através da perspectiva geral do edificio
e do revestimento que ja esta sendo colocado na construcdo, que 0s materiais que
serdo utilizados ndo fogem a regra do que esta sendo empregado nos edificios dos
condominios anteriormente analisados.

O revestimento ceramico branco, aplicado em todas as fachadas, assim
como o vidro na cor verde adequam o edificio aos padrdes exigidos pelo mercado

imobiliario local para esse tipo de empreendimento (figuras 111 e 112).
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Figura 111: Perspectiva ilustrativa, Figura 112: Fotografia aérea da construgédo do
condominio Green Village condominio Green Village
Fonte: Mendonca Engenharia Fonte: Arquivo pessoal

Os recortes existentes na planta do pavimento tipo romperam, de certa
forma, a rigidez formal do edificio, conferindo um pouco de dinamicidade em sua
plasticidade. Observa-se também, através das perspectivas ilustrativas, que o0s
materiais naturais como a madeira, ou que remetem a ela, serdo utilizados apenas

em areas destinadas ao lazer, como em gazebos e no deck das piscinas.
MARKETING E PUBLICIDADE

As estratégias de marketing e publicidade adotadas para vender os
apartamentos foram analisadas a partir do site e do folder de propaganda do
empreendimento. Os principais fatores mencionados nos anuncios sao relativos aos
ambientes de lazer que o condominio oferece e a sua localizacdo a beira mar;

ofertando essa como se fosse mais um item de lazer do condominio (figura 113).
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Toda diversao aos seus pés, inclusive a praia.

Espago Gourmet Barmolhado
Piscina adulto com raia de nado Playground
Piscina adulto/infantil com deck e espelho d’agua Sala de estudos
~_Lounge com pergolado Quadra poliesportiva

Green

Village

MENDONCA

ENGENHARIA

Figura 113: Propaganda publicitaria do condominio Green Village
Fonte: Mendonga Engenharia
Os empreendimentos implantados ultimamente na regido, como o Parque
Shopping Macei6é e as novas vias construidas, também sdo mencionados nas
publicacdes. Através das imagens de mapas e da indicacdo da facilidade de acesso
a outros locais da cidade, percebe-se a preocupacdo existente nos anuncios em
demonstrar que o empreendimento néo esta inserido em um local afastado, mas sim
em um novo vetor de expansao, com possibilidade de locomogéao a “diversos pontos

da cidade” através das novas vias.

O empreendimento ja é proximo de:
Faculdade Tiradentes (FITS);
Parque Shopping;

Maceié Shopping (Iguatemi);

Via France Citroén;

Sreen Casa Vieira;
Village
= G Barbosa.
Figura 114: Propaganda publicitaria do Figura 115: Propaganda publicitaria do
condominio Green Village condominio Green Village
Fonte: Mendonga Engenharia Fonte: Mendonc¢a Engenharia
A cidade cresce em diregdo ao Green Village: E com facilidade de acesso:
Férum estadual;

0 Green Village esta estrategicamente . —
localizado na regido de maior desenvolvimento Nova sede do Ministério Piblico Federal;
da cidade, onde novas vias se abrem em direcio  Shopping Patio Maceid

ao litoral norte e ao novo shopping, facilitando o Aeroporto pelas novas vias.
acesso a diversos pontos da cidade.

Figura 116: Propaganda publicitaria do Figura 117: Propaganda publicitaria do
condominio Green Village condominio Green Village
Fonte: Mendonga Engenharia Fonte: Mendonca Engenharia
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3.5 Condominio Gran Marine

CONDOMINIO GRAN MARINE

Avenida General Luiz Franca Albuquerque,
Guaxuma, Macei6

Ano do projeto 2014
Construtora V2 Construcdes
Projeto arquitetdnico Mariano Teixeira
N° total de unidades 240

03 a 04 dormitérios
20 pavimentos
02 a 03 vagas

N° total de dormitorios
N° de pavimentos
N° de vagas por unidade

Area (til do terreno 8.422,52 m?
Area de construcéo total 55.324,32 m?
Coeficiente de aproveitamento | 3,94

Taxa de ocupacgéo do solo 19,70%
Numero de torres 02 torres
Data de entrega da obra Nov. 2019

Quadro 07: Quadro de informag¢des do condominio Gran Marine
Fonte: Prefeitura Municipal de Macei6 (adaptado)

LOCALIZACAO E IMPLANTACAO

O condominio Gran Marine esta implantado em um terreno de 8.422,52
m?, na Avenida General Luiz de Franca Albuquerque, no bairro de Guaxuma (figura
118).

Seus limites sdo: ao Norte com um terreno vazio, e mais adiante com o
condominio de edificios residenciais Paradise Beach; ao Leste com a praia de
Guaxuma; ao Oeste com a Avenida General Luiz de Franca Albuquerque; e ao Sul

com sitios de coqueiros e algumas residéncias unifamiliares (figura 119).
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PRAIA DE
GUAXUMA

Figura 118: Planta de localizagdo do condominio Gran Marine
Fonte: Prefeitura Municipal de Macei6 (adaptada)

Figura 119: Fotografia aérea da constru¢cdo do condominio Gran Marine
Fonte: Arquivo pessoal

As ruas do entorno, assim como a maioria das ruas do bairro sdo pacatas
e pouco movimentadas, sendo praticamente compostas por residéncias

unifamiliares. A maioria das ruas ndo possui pavimentacdo asfaltica, somente a
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avenida principal, General Luiz de Franca Albuquerque. As demais sdo em
paralelepipedo ou em barro.

Ainda existem muitas glebas vazias e sitios de coqueiros no entorno,
principalmente nos terrenos que margeiam a praia. Alguns terrenos localizados no
lado oposto da praia, por serem menos valorizados, foram ocupados por
construcdes irregulares e uma populacdo de menor poder aquisitivo (figuras 120 e
121).

Figura 120: Construgdes irregulares no Figura 121: Casas no entorno do condominio
entorno do condominio Gran Marine Gran Marine
Fonte: Arquivo pessoal Fonte: Arquivo pessoal

Com uma taxa de ocupacado de 19,70% e coeficiente de aproveitamento
do terreno igual a 3,94%, o empreendimento foi implantado atingindo quase o limite
dos critérios minimos de uso e ocupacdo do solo impostos na legislacdo. O
empreendimento, assim como o condominio Green Village também seréo
beneficiados com a implantagcéo do Parque Salsa na regiao.

O condominio é composto por duas torres de edificios idénticas, ambas
possuem 20 pavimentos, sendo cada pavimento composto por 06 apartamentos tipo,
totalizando 240 unidades habitacionais. A ocupacao no terreno aconteceu buscando
priorizar a vista para o mar, de forma que as duas torres A (laranja) e B (verde)
encontram-se posicionadas lado a lado e separadas por uma distancia de 16 metros
(figura 122).
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Figura 122: Planta de locacdo, condominio Gran Marine
Fonte: V2 construcBes (adaptada)

ACESSOS

O lote no qual o empreendimento encontra-se implantado ocupa toda a
extensao longitudinal da gleba, no entanto, por ndo existir nenhuma via margeando
a praia, o acesso de veiculos ocorre apenas através da Avenida General Luiz de
Franca Albuquerque (figura 123), antiga rodovia AL 101 Norte. Nessa entrada, o
acesso é controlado por guarita com clausura através de 04 portdes, 02 que levam

ao estacionamento do pilotis, e outros dois que permitem 0 acesso aos subsolos 01
e 02.

Figura 123: Acesso ao condominio Gran Marine através da Avenida
General Luiz de Franca Albuquerque
Fonte: V2 construgdes
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Os acessos de pedestres localizam-se tanto através da Avenida General
Luiz de Franca Albuquerque, quanto através do Parque Salsa, no lado da praia
(figuras 124 e 125). Todas as entradas sdo controladas através de guaritas com

clausura.

Figura 124: Acesso ao condominio Gran Figura 125: Maquete fisica do empreendimento
Marine através do Parque Salsa jdcom aimplantacédo do Parque Salsa
Fonte: V2 construgdes Fonte: V2 construgfes
PROGRAMA

O condominio é composto por duas torres, sendo 0s pavimentos térreos
de ambas dotados de equipamentos para lazer. O subsolo 02 (figura 126), localizado
abaixo do subsolo 01, além de abrigar as vagas de estacionamento, equipamentos
de circulac&o vertical e casa de maquinas, comporta também uma piscina coberta
(figura 127) e a sauna. A piscina possui pé direito duplo, formando um grande &trio

cercado por guarda-corpo no andar acima.
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Figura 126: Planta do subsolo 02 do condominio Gran Marine
Fonte: V2 construg8es

Figura 127: Perspectiva ilustrativa da piscina coberta do condominio Gran
Marine
Fonte: V2 construgfes

O subsolo 01 (figura 128), pavimento acima do subsolo 02, abriga, além
do estacionamento, subestacdo, medidores do condominio, vestidrio com acesso

direto a piscina do subsolo 02 através de uma escada exclusiva, diferente da escada
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de circulacdo comum principal do condominio, academia (figura 129) e uma sala

com mesa de jogos denominada de “pub” (figura 130).

1 I .-- ...-...'.. -n.—-lm-.-—-.mm'—- --.---. o p -W.—._ i
o -—

o | ) [
== ; N e

—— T S —=4
= = IE_'..___I_._.‘_L.._.I.._I_‘-I "_a U______
S A

~~~~~~ + [TDREEEGEREENE EN ) |

|\
\
r

?/\/

!

N (EE 1B
Tl

P

s
'
.i
g —~

"IllBl!
[ =i
! Igilll

1 — 1 _.l “-lg-

— I E
.Fn' 1 ‘ q QW“E“ i

—— T
|

Vel e e

E

Figura 128: Planta do subsolo 01 do condominio Gran Marine
Fonte: V2 construcdes

Figura 129: Perspectiva ilustrativa da
academia do condominio Gran Marine
Fonte: V2 construgdes

Figura 130: Perspectiva ilustrativa do Pub do
condominio Gran Marine
Fonte: V2 construgfes

Na torre A, estao localizados a sala de estudos, saldo de festas principal
(figura 131), home office (figura 132), um espac¢o com poltronas e teldo denominado

home cine (figura 133), brinquedoteca (figura 134), sala de condominio, banheiros
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sociais e de servico, copa, 3 halls sociais e elementos de circulacdo vertical (escada

e elevadores).

Figura 131: Perspectiva ilustrativa do sal&o de Figura 132: Perspectiva ilustrativa do home

festas do condominio Gran Marine office do condominio Gran Marine
Fonte: V2 construgbes Fonte: V2 construgbes

Figura 133: Perspectiva ilustrativa do home Figura 134: Perspectiva ilustrativa da
cine do condominio Gran Marine brinquedoteca do condominio Gran Marine
Fonte: V2 construgbes Fonte: V2 construgdes

A torre B abriga em seu pavimento térreo: sala de jogos e video games
denominada “espacgo teen” (figura 135), sala de estudos (figura 136), uma sala
denominada “espago mulher” (figura 137), composta por espelhos, cadeiras e
lavatorio de cabelo, para os conddéminos levarem um profissional para serem
atendidos no condominio; home office, espaco gourmet (figura 138), banheiros
sociais, banheiros de servico, copa, 3 halls sociais e elementos de circulagéo

vertical (escada e elevadores).
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Figura 135: Perspectiva ilustrativa do espago Figura 136: Perspectiva ilustrativa da sala de

teen do condominio Gran Marine estudos do condominio Gran Marine
Fonte: V2 construgdes Fonte: V2 construgdes

Figura 137: Perspectiva ilustrativa do espago
mulher do condominio Gran Marine
Fonte: V2 construgdes

Figura 138: Perspectiva ilustrativa do espacgo
gourmet do condominio Gran Marine
Fonte: V2 construgdes

Na area externa também estdo presentes varios equipamentos de lazer,
como: piscina descoberta infantii e para adultos, denominada de “complexo
aquatico” (figura 140), bar (figura 141), miniquadra para criangas (figura 142),
playground (figura 143), praca de apoio para festas e um grande projeto paisagistico

com espelhos d’agua e alamedas por todo o pilotis do empreendimento.



LEGENDA:

01. Porte-cochére 07.Boulevard Central 13. Saldo Gourmet 19. Prainha 25. Brinquedoteca

02.Vagas para visitantes 08. Miniquadra recreativa 14. Praga das lanternas 20. Piscina infantil 26.Sala de condominio

03. Guarita com clausura 09. Espago teen 15. Praga do Mirante 21.Bar tropical 27. Playground

04. Acesso de veiculo subsolo 10. Sala de estudos 16. Painel com cascata 22.Deck 28. Praca de apoio festas
05. Acesso de veiculos ¢/ clausura  11. Espago mulher 17. Hall social 23.Saldo de festas 29. Quadra de vélei de praia
06. Alameda das palmeiras 12. Home office 18. Piscina Adulto com raia 24.Home cine 30. Lounge praia

e borda infinita

Figura 139: Planta baixa do pilotis do condominio Gran Marine
Fonte: V2 construgfes (adaptada)

Figura 140: Perspectiva ilustrativa do Figura 141: Perspectiva ilustrativa da area do
complexo aquético do condominio Gran bar do condominio Gran Marine
Marine Fonte: V2 construgdes

Fonte: V2 construgfes
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Figura 142: Perspectiva ilustrativa da Figura 143: Perspectiva ilustrativa do
miniquadra do condominio Gran Marine playground do condominio Gran Marine
Fonte: V2 construgdes Fonte: V2 construgdes

Ainda estdo inclusos no programa do empreendimento uma quadra de
vblei de praia e o “lounge praia” (figura 144), porém estes estdo localizados

extramuros do condominio, na parte publica da areia da praia.

o

Figura 144: Perspectiva ilustrativa do lounge praia do condominio
Gran Marine
Fonte: V2 construgfes
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TIPOLOGIA DOS APARTAMENTOS

Os apartamentos possuem duas tipologias diferentes em relagcdo as
plantas (figura 145). Os dois apartamentos frontais (termina¢cées 01 e 02) possuem
uma area de 145,86 m?, e sdo compostos por 4 dormitorios, sendo 01 suite e outro
dormitério com a opcéo de ser transformado também em suite, através da juncao do
banheiro social. Também fazem parte dessa tipologia: 01 sala, 01 varanda, 01

cozinha, 01 &rea de servico e banheiro e dependéncia de empregada.
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LEGENDA:

TERMINAGAO 01 TERMINAGAO 02 TERMINAGAO 03 TERMINAGAO 04 TERMINAGAO 05
TERMINAGAO 06 AREA COMUM SHAFT POENTE NASCENTE

VENTILAGAO PREDOMINANTE
Figura 145: Planta baixa pavimento tipo do condominio

Gran Marine
Fonte: V2 constru¢fes (adaptada)

Nos apartamentos frontais (figura 146), a setorizacdo esta definida de
forma a obter melhor vista para o mar e ventilacdo para o setor intimo e social,
principalmente para a suite master, varanda (figura 147) e sala de estar/jantar (figura
148). O setor de servico localiza-se na parte posterior do apartamento, voltado para
0 poente. Vale ressaltar que o quarto destinado a empregada ndo possui nenhuma

outra abertura para ventilagdo além da porta de entrada.
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Figura 146: Planta baixa apartamento tipo terminacéoes 01 e 02, condominio
Gran Marine
Fonte: V2 construgfes (adaptada)

Figura 147: Perspectiva ilustrativa da varanda
dos apartamentos de terminag8es 01 e 02,
condominio Gran Marine
Fonte: V2 construgdes

Figura 148: Perspectiva ilustrativa das salas de
jantar e estar dos apartamentos de
terminagdes 01 e 02, condominio Gran Marine
Fonte: V2 construgbes
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Os apartamentos laterais (terminacdes 03, 04, 05 e 06) possuem area de
114,53 m?2 e diferem dos apartamentos frontais em relacdo ao numero de
dormitérios, tendo 03 dormitérios, sendo apenas 01 suite. Essas terminacdes
também sdo compostas por: 01 sala, 01 varanda, 01 banheiro social, 01 cozinha, 01

area de servico e banheiro e dependéncia de empregada (figura 149).

VARANDA

QUARTO QUARTO
SUITE MASTER e e §
CIRCULAGAO
L [ ESTAR / JANTAR COZINHA / SERVICO
! _ =
:~7 BWC B.W.C. L 1
I QUARTO I B.W<C.
—~ EMPREGADA
\L | ] -
i A
i |
ACESSO
LEGENDA:
SETOR SOCIAL SETOR INTIMO SETOR DE SERVICO
NASCENTE POENTE VENTILACAO PREDOMINANTE

Figura 149: Planta baixa apartamento tipo terminacdoes 03, 04, 05 e 06;
condominio Gran Marine
Fonte: V2 construg8es (adaptada)

Nessas terminacdes, nenhum banheiro social possui abertura direta para
0 exterior, sendo, nesse caso, a ventilacdo feita através de “shafts” localizados ao

longo da circulag&o do pavimento tipo.

ESTRUTURA E MATERIALIDADE DOS EDIFICIOS

A estrutura e materialidade dos edificios seguem o padrdo dos demais
empreendimentos analisados anteriormente. A predominancia de revestimento
ceramico claro e vidro na cor verde, de certa forma, ndo permitem um grande
contraste com o entorno local (figura 150).

O sistema estrutural composto por lajes nervuradas, paredes em alvenaria

e colunas em concreto (figura 151), além de induzir a organizacdo dos espagos
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internos dos apartamentos, também organizam os ambientes de lazer do pavimento
térreo, fazendo com que as plantas nao sejam livres, mas sim compartimentadas.

O pé direito duplo, presente em todo o pilotis, reforca a ideia de
imponéncia e suntuosidade presente no empreendimento, bem como o grande

portico que envolve toda a fachada frontal dos edificios.
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Figura 150: Perspectiva ilustrativa do condominio Figura 151: Fotografia aérea da
Gran Marine construcdo do condominio Gran Marine
Fonte: V2 construcdes Fonte: Arquivo pessoal

A relagcdo dos materiais com a cultura e identidade local pode ser vista
apenas, em espacos externos que utilizam materiais naturais como a madeira, como

0 deck da piscina descoberta e 0 extenso pergolado do lado da praia (figura 152).

Figura 152: Perspectiva ilustrativa pergolado, condominio Gran
Marine
Fonte: V2 construgdes
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MARKETING E PUBLICIDADE

Assim como as propagandas publicitarias dos condominios ja analisados,
o material de marketing do Condominio Gran Marine também possui um grande
apelo ndo so para vender o empreendimento em si, mas também a regido. Percebe-
se também a constante mencgao do “novo”, seja se referindo a localizagdo como “o

novo horizonte de Maceid” (figura 153), ou a tipologia arquiteténica do projeto.

Figura 153: Material publicitario, condominio Gran Marine
Fonte: V2 construgdes

As imagens estdo sempre relacionadas a paisagem e ao mar, buscando
também vender a “tranquilidade” do lugar. Frases de efeito como “a cal¢gada da sua
casa € a areia da praia” ou “viver na praia” sdo constantes nos anuncios. Percebe-se

gue o publico alvo que os andancios buscam atingir € um publico de alto padrao.
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Figura 154: Material publicitario, condominio Figura 155: Material publicitario,
Gran Marine condominio Gran Marine

Fonte: V2 construgdes Fonte: V2 construgdes.



3.6 Condominio Riacho Doce Beach Residence

CONDOMINIO RIACHO DOCE BEACH RESIDENCE

Avenida General Luiz Franca Albuquerque,
Riacho Doce, Maceio.

Ano do projeto 2012
Construtora Teto Engenharia
Projeto arquitetdnico Heitor Maia

N° total de unidades 300

N° total de dormitorios

01 a 02 dormitérios

N° de pavimentos

14 pavimentos + cobertura

N° de vagas por unidade

01 a 02 vagas

Area (til do terreno 2.881,91 m?
Area de construcéo total 28.017,49 mz
Coeficiente de aproveitamento | 4

Taxa de ocupacao do solo --

Numero de torres 01 torre
Data de entrega da obra 2019
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Quadro 08: Quadro de informagdes do condominio Riacho Doce Beach Residence
Fonte: Prefeitura Municipal de Macei6 (adaptado)

LOCALIZACAO E IMPLANTACAO

O condominio Riacho Doce Beach Residence é composto por apenas 01
edificio residencial multifamiliar, e estd implantado em um terreno de 5.200 m2, na
Avenida General Luiz de Franca Albuquerque, no bairro de Riacho Doce (figura
156).

O empreendimento esta inserido em uma area predominantemente
residencial e com muitos sitios de coqueiros. Seus limites ao Norte sédo residéncias
unifamiliares, ao Leste a praia de Riacho Doce, ao Oeste a Avenida General Luiz de
Franca Albuquerque e ao Sul sitios de coqueiros e residéncias unifamiliares (figuras
157 e 158).
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Figura 156: Planta de localizagdo do condominio Riacho Doce Beach Residence
Fonte: Prefeitura Municipal de Maceid (adaptada)

Figura 157: Fotografia aérea da construcédo e entorno do condominio Riacho Doce
Beach Residence
Fonte: Arquivo pessoal
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Figura 158: Fotografia aérea da construcao e entorno do condominio Riacho Doce
Beach Residence
Fonte: Arquivo pessoal

Diferentemente da movimentada Avenida General Luiz de Franca
Albuquerque que passa em frente ao condominio, as ruas locais que compdem seu
entorno sdo, em sua maioria, tranquilas e pacatas (figura 159,161 e 162). A igreja de
Nossa Senhora da Conceicdo (figura 160), localizada a poucos metros do
empreendimento, € uma Unidade Especial de Preservacdo Cultural® (UEP) e um

marco na paisagem e vida dos moradores locais.

3 - De acordo com o Art. 61 do Plano Diretor de Macei6 de 2005, as Unidades Especiais de Preservacao
Cultural (UEPs) sao imd@veis ou espagos urbanos, publicos ou privados, de relevante interesse cultural no
Municipio de Macei6 por constituirem:

| — expressédo arquitetdnica ou histérica do patriménio cultural edificado de Maceié, composta por
uma ou mais de uma edificacdo isolada;

Il — suporte fisico de manifestacdes culturais e de tradigbes populares do Municipio,
especialmente a musica e a danca folclorica, a culinaria e o artesanato.
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Figura 159: Rua que comp®8e o entorno do Figura 160: Igreja de Nossa Senhora da
condominio Riacho Doce Beach Residence Conceigéo localizada préxima ao condominio
Fonte: Arquivo pessoal Riacho Doce Beach Residence

Fonte: Arquivo pessoal

Figura 161: Rua que comp®@e o entorno do Figura 162: Rua que comp®e o entorno do
condominio Riacho Doce Beach Residence condominio Riacho Doce Beach Residence
Fonte: Arquivo pessoal Fonte: Arquivo pessoal
ACESSOS

O acesso de veiculos ao empreendimento ocorre somente através da
Avenida General Luiz de Franca Albuquerque. Na fachada posterior, localizada
nessa via, ha dois portdes independentes que irdo dar acesso aos subsolos 01 e 02.
Ha também, em frente a guarita, 05 vagas de estacionamento destinadas aos
visitantes, taxis e para carga e descarga.

O acesso de pedestres ocorre através de guarita com clausura em
ambos os lados, na praia e na Avenida General Luiz de Franca Albuquerque. Nos

dois lados h& presenca de rampa e escada. No interior do empreendimento, o
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acesso aos apartamentos ocorre através de 03 elevadores localizados em frente ao

balcdo da recepcao.
PROGRAMA

O programa do condominio Riacho Doce Beach Residence € um pouco
diferente dos empreendimentos analisados anteriormente. O edificio € composto por
15 andares, com 20 apartamentos por andar, os quais possuem 03 tipologias de
plantas diferentes.

A proposta do empreendimento, segundo o programa e as informacdes
contidas nos anuncios publicitarios, € de que seja um condominio de apartamentos
para “investir, morar ou veranear’. Sendo assim, alguns servigcos pagos, como
camareira, lavanderia, massagista, personal trainer, baby sitter, entre outros, serao
oferecidos dentro do condominio. Dessa forma, o empreendimento € composto por
02 subsolos, pilotis, 14 pavimentos tipo e 01 pavimento cobertura.

O subsolo 01, pavimento logo abaixo do pilotis, abriga uma parte dos
estacionamentos dos condéminos, subestacdo, elementos de circulacdo vertical
(escada e elevadores), copa e banheiros de servico. No subsolo 02, pavimento
localizado abaixo do subsolo 01, estdo as demais vagas de estacionamento, sala de
pressurizagéo e elementos de circulacéo vertical.

Na area interna do pilotis (figura 163) do empreendimento, localizam-se
algumas salas reservadas para lojas, porém serdo utilizadas apenas para uso
interno do condominio; salas de administracdo, academia (figura 164), auditério,

recepcao e café (figura 165).

LEGENDA:

01. Guarita 04. Praga 07. Café 11. Deck
02. Loja 05. Administragdo 08. Playground 12. Quadra
03. Auditério 06. Academia 09. Piscinal adulto 13. Gazebo

10. Piscina infantil 14. Ofuré

Figura 163: Planta baixa do pilotis do condominio Riacho Doce Beach Residence
Fonte: Construtora Teto (adaptada)
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Figura 164: Perspectiva ilustrativa academia, Figura 165: Perspectiva ilustrativa do café,
condominio Riacho Doce Beach Residence condominio Riacho Doce Beach Residence
Fonte: Construtora Teto Fonte: Construtora Teto

Na area externa do pilotis, estdo localizados: piscina adulto e infantil
(figura 166), quadra de vOlei de praia (figura 167), playground (figura 168), deck com

ofuré (figura 169), pracas e gazebos.

Figura 166: Perspectiva ilustrativa piscinas, Figura 167: Perspectiva ilustrativa quadra de
condominio Riacho Doce Beach Residence volei de praia, condominio Riacho Doce Beach
Fonte: Construtora Teto Residence

Fonte: Construtora Teto
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Figura 168: Perspectiva ilustrativa playground, Figura 169: Perspectiva ilustrativa deck com

condominio Riacho Doce Beach Residence ofurd, condominio Riacho Doce Beach
Fonte: Construtora Teto Residence

Fonte: Construtora Teto
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TIPOLOGIA DOS APARTAMENTOS

Os apartamentos tipo do condominio Riacho Doce Beach Residence
possuem trés tipologias diferentes em relacdo as plantas, porém a forma
escalonada, na qual os apartamentos foram dispostos no pavimento tipo (figura
170), permitiu que todas as terminacfes possuissem vista para o mar.

Essa forma também contribui para que todos o0s apartamentos sejam
beneficiados no que diz respeito aos parametros de conforto ambiental (ventilacéo e
insolacdo), uma vez que as aberturas localizam-se nas varandas dos apartamentos.

Os elementos de circulagéo vertical foram dispostos todos no centro do

pavimento, dividindo a circulacdo de entrada dos apartamentos.

LEGENDA:

TERMINAGAO 01 TERMINAGAO 02 TERMINAGAO 03 TERMINAGAO 04 TERMINAGAO 05 TERMINAGAO 06 TERMINAGAO 07
TERMINAGAO 08 TERMINAGAO 09 TERMINACAO 10 TERMINAGAO 11 TERMINAGAO 12 TERMINACAO 13 TERMINAGAO 14

TERMINAGAO 15 TERMINAGAO 16 TERMINAGAO 17 TERMINAGAO 18 TERMINAGAO 19 TERMINAGAO 20 AREA COMUM

NASCENTE POENTE VENTILAGAO PREDOMINANTE

Figura 170: Planta baixa pavimento tipo, condominio Riacho Doce Beach Residence
Fonte: Construtora Teto (adaptada)

Os dois apartamentos frontais (terminacdes 01 e 02) possuem uma area
de 66,00 m?, e sdo compostos por: 02 quartos, sendo 01 suite; 01 banheiro, sala de
estar/jantar, varanda, cozinha e area de servico (figura 171). A cozinha é estilo
"americano”, sendo separada da sala apenas por uma bancada. Por possuirem esse
tipo de configuracdo, os ambientes se tornam mais integrados e flexiveis, porém
ainda é possivel observar a delimitagdo dos setores intimos, sociais e de servico, na

disposi¢cédo dos comodos dessa tipologia.
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E interessante observar que, por se tratarem de apartamentos com areas
reduzidas, e pelo préprio servico de camareira oferecido no condominio, ndo existem
nos apartamentos quartos ou banheiros de empregada. Os comodos foram
posicionados de forma que a varanda, a sala de jantar/estar e 0s quartos

possuissem melhor ventilacao.
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Figura 171: Planta baixa dos apartamentos das terminacdes 01 e 02,
condominio Riacho Doce Beach Residence
Fonte: Construtora Teto (adaptada)

As terminacdes 03 e 04, localizadas logo atras das terminacdes frontais,
possuem uma area de 60,00 m?, e também a mesma quantidade de cémodos: 02
guartos, sendo 01 suite; banheiro, sala de estar/jantar, varanda, cozinha e area de

servico (figura 172).
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Figura 172: Planta baixa apartamentos das terminacdes 03 e 04, condominio
Riacho Doce Beach Residence
Fonte: Construtora Teto (adaptada)

As demais terminacgdes, 05 a 20, possuem area de 46,00 m?, e seguem a
tipologia quarto/sala. Esses apartamentos sdo compostos por: 01 quarto, 01
banheiro, sala de jantar/estar, varanda, cozinha e &area de servico. A cozinha
americana, sem divisdo com a sala, também é adotada nessa tipologia (figura 173).

Nessa tipologia, devido ao fato de a area do apartamento ser bastante
reduzida, os ambientes possuem uma maior integracdo, ndo havendo quase
nenhuma divisdo entre os setores. E interessante observar que a janela do quarto
abre para a varanda, usufruindo também da vista para o mar e captando melhor as

ventilac6es predominantes.
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Figura 173: Planta baixa apartamentos das terminacdes 05 a 20, condominio
Riacho Doce Beach Residence
Fonte: Construtora Teto (adaptada)

ESTRUTURA E MATERIALIDADE DOS EDIFICIOS

Os materiais e a estrutura que compde o empreendimento ndo diferem
dos demais (figura 174). O revestimento ceramico na cor branca e as esquadrias em

vidro na cor verde sao elementos comuns encontrados em quase todos o0s

empreendimentos estudados.
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Figura 174: Perspectiva ilustrativa, condominio Figura 175: Maquete fisica, condominio
Riacho Doce Beach Residence Riacho Doce Beach Residence
Fonte: Construtora Teto Fonte: Construtora Teto

O sistema estrutural adotado para a constru¢do do edificio foi um pouco
diferente dos anteriores, pois as lajes estdo sendo construidas em forma de concreto
(figuras 176 e 177), e ndo através do sistema de “cubetas”. As paredes sdo em

tijolos de alvenaria, e as colunas em concreto.

Figura 176: Construcdo do condominio Riacho Figura 177: Fotografia aérea da construcéo do
Doce Beach Residence condominio Riacho Doce Beach Residence

Fonte: Arquivo pessoal Fonte: Arquivo pessoal
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Através da maquete fisica, exposta no stand de vendas do
empreendimento (figura 175), pode ser observada a utilizacdo de materiais como
madeira em grande parte da area de lazer externa e no deck das piscinas.

A forma escalonada resultante da disposicdo dos apartamentos no
pavimento tipo conferiu a forma plastica do edificio, principalmente em suas

fachadas laterais, ritmo e dinamicidade (figura 174).
MARKETING E PUBLICIDADE

O material publicitario do condominio Riacho Doce Beach Residence foi
analisado através dos anuncios impressos e site do empreendimento.

Mais uma vez, observa-se a grande énfase dada ao lugar, que é vendido
junto ao empreendimento como um ambiente tranquilo e sossegado (figura 178 e
179). O fato de ndo haver nenhuma via a frente do terreno, tornando-o “pé na areia”,
bem como a vista para 0 mar presente em todas as terminacdes (figura 180) sdo

atributos expostos constantemente nas divulga¢gdes de venda do condominio.

Ao Do vida sossegada
( a beira-mar

& Apactamentos w lofts
100% vista parn 0 mar

® Piscina com boreda infinita

# Cstruturn de lazer
o werdcos sem igual

\
i
j\e 77

RIACHO Doce
Figura 178: Material publicitario, condominio Figura 179: Material publicitario, condominio
Riacho Doce Beach Residence Riacho Doce Beach Residence
Fonte: Construtora Teto Fonte: Construtora Teto

A proposta de inclusdo de servicos pagos oferecida no condominio (figura
181) também é exposta nos folders e site do edificio. Esses servicos, bem como a
tipologia adotada no projeto dos apartamentos (em sua maioria quarto/sala e com

areas bastante reduzidas) contribuiram para ser explorada, através dos anuncios
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publicitarios, a possibilidade ndo s6 de morar no local, mas também comprar os

apartamentos para investir, ou veranear (figura 182).
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¥ “"Esportés
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Figura 180: Material publicitario, condominio Figura 181: Material publicitario, condominio
Riacho Doce Beach Residence Riacho Doce Beach Residence
Fonte: Construtora Teto Fonte: Construtora Teto

RIACHO DOCE

BEACH RESIDENCE

Figura 182: Material publicitario, condominio Riacho Doce Beach Residence
Fonte: Construtora Teto
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3.7 Consideragdes do Capitulo 03

As anadlises dos 05 condominios de edificios verticais residenciais que
estdo sendo construidos no Litoral Norte da cidade de Macei6, apresentaram em seu

contexto diversas similaridades. Abaixo encontra-se um quadro com a sintese das
analises dos 05 condominios selecionados:

RIVIERA DEL EVOLUTION SEA GREEN GRAN MARINE

RIACHO DOCE
CONDOMINIO MARE PARK VILLAGE BEACH
RESIDENCE
Localizagdo Cruz das almas Jacarecica Guaxuma Guaxuma Riacho Doce
(Bairro)
Area do terreno 14.987,32 m? 13.974,05 m? 5.226,14 m? 8.422,52 m? 2.881,91 m?
N2 de torres 02 02 01 02 01
Avenida
Brigadeiro Av. Pontes de Av. Gen. Luizde = Av. Gen. Luizde @ Av. Gen. Luiz
Eduardo G. De = Miranda (lado da Franca: Franca: veiculos de Franga:
Brito (lado da praia): pedestres. veiculos e e pedestres. veiculos e
Acessos praia): Av. Gen. Luiz de pedestres. Praia: pedestres.
pedestres. Franga: veiculos e Praia: pedestres Praia:
Av. Gen. Luiz pedestres pedestres pedestres
de Franga:
veiculos e
pedestres
N2 de 20 20 20 20 14
pavimentos
01 subsolo, 01 subsolo, 02 subsolos, 02 subsolos, 02 subsolos,
pilotis, pilotis, 20 pilotis, 20 pilotis, 20 pilotis, 14
mezanino, 20 pavimentos tipo. pavimentos pavimentos pavimentos
pavimentos Possui 17 tipo e 01 tipo e 01 tipo e 01
tipoe 01 ambientes pavimento pavimento pavimento
pavimento voltados ao lazer, cobertura. cobertura. cobertura.
Programa cobertura. localizados em Possui Possui 18 Possui 10
Possui 22 dreas externas e 12 ambientes ambientes ambientes
ambientes internas. voltados ao voltados ao voltados ao
voltados ao lazer, lazer, lazer,
lazer, localizados em localizados em localizados em
localizados em dreas externas = areas externae = dreas externas
areas externas e internas. internas. e internas.
e internas.
Wave Park: Apartamentos As duas torres Tipologia 01:
Genova: 250,00 135,00 m?, 04 frontais: 226,00 sdo iguais. 66,00 m?, 02
m?, 04 dormitarios. m?, 04 Apartamentos dormitarios.
dormitorios. Marine Park: dormitorios. frontais: 145,86  Tipologia 02:
Tipologia dos Savona: 186,00 108,00 m?, 03 Apartamentos m?, 04 60,00 m?, 02
apartamentos m?, 04 dormitérios; posteriores: dormitorios. dormitérios.
dormitérios. 86,00 m? 02 196,00 m?, 04 Apartamentos Tipologia 03:
dormitérios; dormitérios posteriores: 46,00 m?,
72,00 m? 02 114,53 m?, 03 quarto/sala.

dormitaorios. dormitorios.



Estrutura e
materialidade

Marketing e
publicidade

Utilizagdo de
revestimento
ceramico na
cor branca e
vidros verdes.
Estrutura
composta por
lajes
nervuradas,
colunas em
concreto e
paredes em
alvenaria.

E apresentado
como um
“marco” no
mercado
imobilidrio do
estado. A
expansao
imobilidria na
regido também
é explorada nos
anuncios, assim
como o fato do
condominio
estar localizado
em frente ao
mar.

Utilizagdo de
revestimentos
ceramicos de
cores claras e

vidros. Estrutura

composta por
laje nervurada,
colunas em
concreto e
paredes em
alvenaria.

O material

publicitario busca

vender o
conceito de
“novo”, seja

relacionado a
localizagao, seja
através do
“novo” modelo
de condominio.

Utilizagdo de
revestimento
ceramico claro
nas fachadas,
bem como
vidro na cor
verde.
Estrutura
composta por
laje nervurada,
colunas em
concreto e
paredes em
alvenaria.

O material
publicitario
menciona
principalmente
os ambientes
de lazer que o
edificio oferece
e sua
localizagdo a
beira-mar.

Revestimentos
ceramicos em
cores claras na
fachada e
vidros verdes.
Sistema
estrutural
composto por
lajes
nervuradas,
paredes em
alvenaria e
colunas em
concreto.
Foi observado
grande apelo
para vender
nao apenas o
edificio em si,
mas também a
regido. As
imagens
relacionam-se
sempre as
paisagens do
entorno e ao
mar.

Quadro 09: Quadro sintese das analises dos condominios
Fonte: Elaboragéo propria
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Revestimento
ceramico na
cor branca e
esquadrias em
vidro verde.
Lajes em
concreto
macico,
paredes em
alvenaria e
colunas em
concreto.

Observa-se a
grande énfase
dada ao lugar,
que é vendido
juntamente
com o
empreendime
nto como um
ambiente
tranquilo e
sossegado.

De acordo com o primeiro critério estudado, localizacdo e implantacao,

observa-se que todos os empreendimentos estdo implantados em grandes glebas a

beira mar, permitindo utilizar os parametros maximos de uso e ocupacao do solo

impostos na legislagdo e desenvolver o extenso programa de necessidades,

caracteristico dos Condominios Clube.

Os acessos a todos os empreendimentos ocorrem da mesma forma,

sendo a entrada do lado da praia destinada apenas ao acesso de pedestres, mesmo

guando h& uma via passando no local.

Os programas sé&o, em sua maioria, bastante parecidos entre si. Apenas o

ultimo condominio analisado, Riacho Doce Beach Residence, apresenta uma

tipologia diferente dos demais em relacédo as plantas dos apartamentos tipo, porém

ndo deixa de ser classificado como um condominio clube, devido também ao amplo

programa relacionado ao lazer.
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Pode ser observada, através das analises dos projetos, a rigida
setorizacdo que compde as plantas de todos os empreendimentos. As divisbes entre
setor social, intimo e de servigo sao evidentes e bem demarcadas. A localizacdo dos
ambientes que compdem o setor intimo e social €, na maioria dos edificios, a mais
privilegiada em relacéo aos parametros de conforto ambiental e vista para o mar.

No que se refere a estrutura e a materialidade, todos os edificios possuem
a mesma linguagem, seja através dos materiais de revestimentos utilizados na cor
branca, como também na transparéncia proporcionada pela utlizacdo das
esquadrias em vidro na cor verde.

A plasticidade formal adotada € resultante dos condicionantes do projeto
e do sistema estrutural que o compde. As formas retas, puras e sem curvas, bem
como a utilizacdo da transparéncia dos vidros mencionados anteriormente remetem
aos principios da arquitetura moderna, tendo sua forma resultante da racionalizacao
dos programas exigidos para o apartamento tipo no interior do edificio.

A relacdo dos condominios estudados com a cidade € percebida,
principalmente, através das propagandas publicitarias dos empreendimentos. Os
novos estabelecimentos de servico e comércio construidos recentemente na regido
e a possibilidade do vetor de expansdo da cidade para esses bairros séo
constantemente citados nos andncios. As praias, ainda pouco frequentadas, e as
grandes areas de preservacdo e recursos naturais existentes no Litoral Norte

tornaram-se um dos principais atrativos da localizacéo.
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Concluséao

Esta dissertacdo buscou analisar uma nova tipologia de edificios que vem
sendo construida recentemente no Litoral Norte da cidade de Maceid, a qual, devido a
sua magnitude e ao extenso programa voltado ao lazer, € caracterizada como
Condominio Clube.

O recorte temporal, a partir do ano de 2007, se justifica por ser o ano de
implantacéo do Cddigo de Edificacdes e Urbanismo da cidade de Maceid, vigente até os
dias atuais, que permitiu a verticalizagéo de prédios com até 20 pavimentos nessa regiao
da cidade.

Com a intengdo de melhor compreender o tema em estudo, fez-se necessario
analisar conceitos como o de tipologia empregado na arquitetura, bem como sua relacéo
com a cidade. Foi possivel compreender que séo varios os fatores que influenciam na
concepcao tipoldgica do edificio durante seu processo de projeto, principalmente os que
estdo relacionados a legislacéo de uso e ocupacédo do solo e as exigéncias relativas ao
mercado imobiliario.

Nesse contexto, percebe-se que o tecido urbano relaciona-se com a tipologia
edificada quando esta é definida a partir, principalmente, de sua localizagdo, uma vez
gue esse parametro também esta relacionado com a infraestrutura existente e com o
simbolo de status social.

Para melhor analisar e entender os novos condominios foi preciso estudar o
processo de verticalizagdo no Brasil e em Maceid, bem como o surgimento de
condominios fechados e condominios clube. A pesquisa a respeito do mercado
imobiliario, e da sociedade de consumo, que enxergam o proprio solo urbano e suas
construcdes como uma mercadoria comerciavel, foi importante para compreender a
grande valorizag&o e investimentos que estao sendo realizados no entorno e na regiao.

A contextualizacéo do lugar, através do estudo referente a cidade de Maceio,
seu processo de verticalizacdo e as leis que regem o uso e ocupacdo do solo foi
necessaria para compreender o surgimento dos condominios e a grande especulacao
em torno dos bairros do Litoral Norte; uma vez que a verticalizacédo de até 20 andares na
regido so foi permitida a partir do Codigo de Edificacdes e Urbanismo de 2007.

Através da observacdo do material de publicidade dos empreendimentos, foi
permitido comprovar, como mencionado no referencial teérico estudado, que esses

condominios sdo vendidos ndo apenas por sua funcdo, mas também pelo consumo de
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experiéncias que essas construcdes oferecem, bem como o valor de imagem que
representam na sociedade (BAUDRILLARD, 2008).

Por estarem localizados em uma regido ainda em expansédo e com grande
potencial natural e paisagistico, as propagandas também mencionam a natureza como
mais um item do programa a ser vendido junto com os condominios. Porém, como visto
nos estudos referentes ao mercado imobiliario, nesse caso, a natureza perde seu
potencial de uso coletivo e passa a ser mais um instrumento utilizado para agregar valor
aos empreendimentos.

A grande quantidade de ambientes voltados ao lazer também é utilizada
para seduzir os clientes, os quais, muitas vezes, ndo se importam com a qualidade
do que sera consumido, interessando-lhes apenas o consumo do valor de signo que
estes possuem (COUTINHO 2016).

A grande semelhanca existente entre a tipologia e setorizacdo dos
apartamentos dos condominios permite afirmar que o0s arranjos internos séo ainda
baseados no padréo de setorizacao tripartida, onde os ambientes sociais, intimos e de
servi¢co sdo bem demarcados e isolados.

O partido arquitetonico e a plasticidade dos edificios, de forma geral, resultam
da complexidade de sua configuracdo interna, assumindo, na maioria dos casos
estudados, a forma de um bloco rigido, composto por alguns recortes também
resultados de sua configuracao espacial.

Os materiais que serdo empregados nos edificios sdo praticamente o0s
mesmos em todos 0s condominios analisados, remetendo a uma linguagem
internacional e as exigéncias do mercado imobiliario local para empreendimentos de alto
padrdo. A utilizacdo de revestimentos ceramicos em cor clara, bem como o vidro verde
dialogam, de certa forma, com o entorno em que estédo inseridos, porém, ainda assim
causam grandes contrastes pela sua altura e magnitude, pouco comuns na regido.

Nesse contexto, ocorrem algumas preocupac¢fes com a chegada desses
condominios, pois os bairros ainda ndo possuem infraestrutura adequada para a
demanda, que s6 tende a crescer; principalmente em relacdo ao sistema viario e ao
sistema de esgotamento sanitario. Dessa forma, percebe-se a urgéncia da adocdo de
politicas publicas que fornecam infraestrutura basica a regido que, em um futuro
proximo, sera amplamente adensada; beneficiando ndo somente a populacdo que ja

reside, mas também os futuros investidores.



158

A dissertacdo buscou analisar, através dos estudos dos empreendimentos
selecionados, bem como das reflexdes tedricas estudadas, o surgimento de uma nova
tipologia de edificios de apartamentos nos bairros do Litoral Norte, os Condominios
Clube, a partir da implantacdo de novas diretrizes de uso e ocupacao do solo impostas
através do Caédigo de Edificacdo e Urbanismo de 2007.

Devido a complexa tematica que abrange a producdo dos Condominios
Clube analisados no trabalho, assim como a construcdo de outros que virdo; € possivel
afirmar que um assunto tdo complexo e relevante para a cidade de Macei6 nao se limita
a esta dissertacdo. O atual debate sobre a valorizagcdo e producdo imobiliaria em torno
dos bairros do Litoral Norte € um tema de grande importancia na cidade, exigindo,
juntamente com os setores publicos e privados, a participacdo da populacdo, a fim de
pbr em pratica politicas que melhorem as condi¢bes do local e dos espacos urbanos da
cidade de Maceio.
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