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O processo de verticalizagao é o resultado da evolugao da
sociedade, em razao do aumento populacional nos centros
urbanos e as novas configuracdes das relacdes sociais que se
estabelecem. O edificio vertical é a concrecado material dessa
evolucao e carrega consigo um simbolo de desenvolvimento e
progresso, permitido por meio dos avancos cientificos, como o
surgimento do concreto e do elevador. Esse processo se inicia
no século XVIII,em Nova York, nos EUA, com o primeiro edificio
vertical com elevador. No Brasil, a verticalizacdo tem como
cenario percursor a cidade de Sdo Paulo, no inicio do século XX,
com os edificios voltados aos setores do comércio e servigos.
E a partir daf que nascem as primeiras discussdes envolvendo
a cidade e surgem os primeiros planos urbanisticos com o
objetivo de direcionar o desenvolvimento da cidade. Direcio-
nando o olhar para o contexto local do objeto de estudo deste
trabalho, em Maceio a verticalizagdo, assim como a ocupacao
urbana, aconteceu de forma tardia, tendo seus primeiros exem-
plares na década de 1950 e ganhado forca somente na década
de 1970, em razao dos investimentos de construtoras e o setor
econdmico que crescia. E também nesse periodo que iremos
localizar os primeiros edificios verticais no bairro da Gruta de
Lourdes, porém a analise do processo de verticalizagdo no
bairro neste trabalho tem como recorte temporal a implanta-

¢ao do Plano de Diretor de Macei6 de 2005 até 2020.

Palavras-chave: urbanismo; verticalizagao; edificio vertical,

Maceid; Gruta de Lourdes.



a b s tr act

The verticalization process is the result of the evolution of
society, due to the population increase in urban centers and the
new configurations of social relations that are established. The
vertical building is the material concretion of this evolution and
carries with it a symbol of development and progress, allowed
through scientific advances, such as the emergence of concre-
te and the elevator. This process begins in the 18th century, in
New York, USA, with the first vertical building with elevator. In
Brazil, verticalization has as its forerunner scenario the city of
Sao Paulo, at the beginning of the 20th century, with buildings
focused on the commerce and services sectors. It is from there
that the first discussions involving the city are born and the first
urban plans arise with the objective of directing the develop-
ment of the city. Directing the gaze to the local context of the
object of study of this work, in Maceio the verticalization, as
well as the urban occupation, happened late, having its first
copies in the 1950s and gained strength only in the 1970s, due
to the investments of construction companies and the growing
economic sector. It is also during this period that we will locate
the first vertical buildings in the Gruta de Lourdes
neighborhood, but the analysis of the verticalization process in
the neighborhood in this work has as a time frame the imple-

mentation of the Maceid Master Plan from 2005 to 2020.

Keywords: urbanism; verticalization; vertical building; Maceio;

Grotto of Lourdes.
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O processo de verticalizagdo € extremamente complexo e possibilita
diversos caminhos de investigacao. Este trabalho recorre a geografia urbana
e historicidade para a construgdo de um desses diversos caminhos. O
estudo da metropole, seu crescimento, seja ele horizontal ou vertical, seu
processo de formacao, producao e apropriacao, significa visualizar, sob o
olhar investigativo, o caminho para o que ela é hoje. A compreenséao da verti-
calizacdo é sobremaneira relevante do ponto de vista da fisionomia e fisiolo-
gia da cidade e, consequentemente, do funcionamento do capital, que ao
reproduzir-se, produz e reproduz espacos. Aqui, economia, sociologia e cién-
cia politica confundem-se com a ciéncia do espaco (SOUZA, 2014, p. 24).

O edificio vertical apresenta-se como o protagonista de todo esse
processo, a concrecao material dele, e surge como uma resposta a nova
configuracdo espacial da sociedade, que passa a viver e formar grandes
nucleos urbanos. No entanto, ele é apenas um dos atores desse quebra-ca-
beca, quando visualizamos o processo de fora e percebemos os diversos
atores envolvidos. A verticalizagdo assume o papel de um grande negocio
rentavel para o capital privado e o Estado entra nessa narrativa como regula-
dor. Nao obstante ressaltar as relacdes que esses diversos atores passarao
a ter entre si.

Diante desse cenario de grandes metropoles e agentes do processo
de verticalizagao, buscou-se uma visao local, e ai que entra a cidade de Sdo
Paulo, como espaco de discussoes e reflexdes, diante de sua importancia
como um dos maiores exemplares da identidade urbanistica brasileira.
Somekh (2014) em sua busca por maior entendimento desta metrépole, traz
dados comparativos que a colocam entre as maiores metropoles mundiais,
com sua populagao de 12,25 milhdes segundo o IBGE. A narrativa proposta
por Somekh em torno dessa metropole elucida o carater modernizador do

urbanismo paulistano ao buscar a eficiéncia da cidade e deixar de lado ques-
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-tOes sociais que sdo pautas do modernismo.

A construcao do referencial tedrico embasa e conduz ao processo
metodoldgico que direcionou o desenvolvimento deste trabalho, que tem
como cenario o bairro da Gruta de Lourdes, localizado em Maceid/AL (ver
figura 1). A partir da produgéo agucareira surge o municipio de Maceio, cujo
reflexo € visto na economia até os tempos de hoje. Com uma ocupacao
urbana tardia, Maceio so ira apresentar os primeiros ecos em torno da verti-
calizacéo, quando diversos exemplares ja surgiam no eixo sul brasileiro e a
ansia da sua populagao por acompanhar a modernidade, pois o edificio verti-

cal sempre foi visto como um simbolo de desenvolvimento e progresso.

Dessa forma, o objetivo geral deste estudo € a investigacdo de como
se deu o processo de verticalizagao no bairro da Gruta de Lourdes em Macei-
0/AL, com recorte temporal a partir da implantagéo do Plano Diretor de 2005
(lei 5486/2005) até 2020. Essa investigagdo parte da analise das transfor-
macdes urbanisticas que o bairro em estudo passa ao longo da delimitacdo
temporal escolhida em paralelo com a analise documental dos instrumentos
urbanisticos do municipio.

A verticalizacao por si s6 transforma o espaco aonde se € inserido,
causando transformacdes urbanisticas, por consequéncia. Diante disso,
torna-se relevante perceber as relagdes entre o processo de verticalizacao e
as transformagdes urbanisticas. E por fim, analisar o edificio vertical como

elemento transformador da paisagem e suas caracteisticas formais.
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Figura 1. Localizagao
do cenario de estudo,

0 bairro da Gruta de

Lourdes. Fonte: Elabo-
rado pelo autor, 2022,



Objetivos

Geral
Investigar o processo de verticalizacao residencial, a partir das trans-
formacdes urbanisticas no bairro da Gruta de Lourdes em Maceidé — AL, no

periodo entre o Plano Diretor de 2005 (lei 5486/2005) até 2020.

Especificos

1. Identificar a relagédo entre o processo de verticalizagao residencial
e as transformacoes urbanisticas no bairro da Gruta de Lourdes;

2. Analisar as caracteristicas tipoldgicas de fachada e sua relagao

morfoldgica.

Procedimentos metodoldgicos

Quanto a revisao bibliografica que resultou na construcao do referen-
cial tedrico e, consequente, reflexdo do processo de verticalizagdo através
da anadlise das grandes metropoles, teve como referéncia: A identidade da
metropole: a verticalizagdo em Sao Paulo /Maria Adélia Aparecida de Souza
(1994); A Cidade vertical e o urbanismo modernizador / Nadia Somekh
(2014); A evolugéo do parcelamento do solo na cidade de Macei6 / Marlise
Lila Silva Carvalho (2007); O projeto: Didlogos da forma na orla de Maceio.
Edificios verticais 1980-2012 / Morgana Maria Pitta Duarte Cavalcante
(2014). Além de reverberar nas discussées com o bairro da Gruta da Lourdes
ao se perceber como a verticalizacao acontece de forma equiparada a
outros cenarios.

O recorte temporal adotado para este estudo tem o Plano Diretor de
Maceid (lei 5486/2005) como ponto de partida. Sendo assim, a leitura inicial

desse documento e a, simultanea, pontuacdo dos pontos em que o bairro
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em questdo é mencionado foi primordial. Além deste documento, foi
também esmiugado o Codigo de Urbanismo e Edificacdes de Maceio (lei
5593/2007), buscando também pontuar informagoes voltadas ao bairro em
estudo para confrontar, posteriormente, com os dados obtidos no Plano
Diretor. Esse procedimento metodologico inicial resultou em reflexdes que
guiaram e nortearam o caminho a ser seguido.

A caracterizacdo do bairro prosseguiu com seu mapeamento, bus-
cando gerar dados relativos aos seus condicionantes naturais, sociais e eco-
némicos, por meio da producao de mapas tematicos e levantamento edili-
cio. Diante do cenario de pandemia e isolamento social, os softwares de geo-
processamento remoto foram indispensaveis para o prosseguimento deste
estudo e destaco dois deles: Google Maps e Google Earth.

Por meio da ferramenta Street View, do Google Maps, conseguiu-se
levantar imagem de todos os edificios verticais multifamiliares residenciais
do bairro, agrupados em ordem cronologica no apéndice-a deste trabalho,
contendo as seguintes informacgdes dos edificios: nome do edificio, logra-
douro, numero de pavimentos, ano de aprovagao na prefeitura e construtora
responsavel pela obra. Os dois ultimos dados foram obtidos por meio da
SEDET (Secretaria Municipal de Desenvolvimento Territorial e Meio Ambien-
te), porém nem todos os edificios verticais foram contemplados por ausén-
cia dos mesmos no sistema da prefeitura. Apesar disso, todos os edificios
verticais foram inclusos no apéndice-a e dispostos de acordo com o ano de
aprovacgao dos edificios na prefeitura e o restante através da visualizacao de
seu surgimento nas imagens obtidas pelo Google Earth.

Com o Google Earth, foi possivel coletar imagens de satélite ao longo
do tempo, que resultaram na identificagdo de quatro marcos temporais, ou
seja, de momentos relevantes, que trouxeram mudancas significativas para

o bairro. Importante destacar que a apresentacdo dos marcos temporais se
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divide em dois aspectos: urbano e edilicio. O primeiro aborda as transforma-
cOes urbanisticas sob o ponto de vista dos vazios urbanos, infraestrutura,
mobilidade e verticalizacao; ja o segundo aspecto € voltado para as caracte-
risticas formais do edificio vertical, levantando em cada marco todos os
edificios que foram construidos no periodo identificado através das imagens
de satélite. Dessa forma, a amostra apresentada em cada marco, nao tem
correlacdo direta com o0 ano de aprovagao na prefeitura disponibilizado no
apéndice-a e, sim, por meio da sua construcao, pois um edificio pode ter sua

aprovacao em um determinado ano e sua construgao ter sido anos depois.

Organizagao do documento

Este documento, o produto intermediario do trabalho final de gradua-
cao, estrutura-se em 4 capitulos, sendo o capitulo 1 a introdugéo, que versa
sobre a abordagem geral da tematica do trabalho, seus objetivos e a meto-
dologia de estudo, conforme as normas da UFAL. Ja o segundo capitulo
corresponde ao referencial tedrico e busca responder a questionamentos
como ‘o que € o edificio vertical?’, “como se da o processo de verticaliza-
¢caon?", “quais sao 0s agentes responsaveis?’. Sob o cenario da maior metro-
pole brasileira, Nadia Somekh em seu livro “A cidade vertical e o urbanismo
modernizador”, trara discussdes relevantes e esclarecedoras que embasam
esse estudo, assim como Maria Adélia Aparecida de Souza em seu livro “A
identidade da Metropole”.

O terceiro capitulo se concentra em um contexto local, onde entra em
cena a cidade de Maceié com enfoque para o bairro da Gruta de Lourdes.
Neste capitulo, sera apresentada a geografia da verticalizacdo do bairro,
com breve resgate historico do surgimento da cidade de Maceio, seus eixos

de crescimento e os primeiros ecos da verticalizagdo no municipio. Por fim,
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bordara como seu deu a ocupacao do bairro da Gruta de Lourdes, caracteri-
zagao e analise de sua verticalizagao.

A conclusdo trara analises conclusivas para responder ao problema
de pesquisa de: “qual é a l6gica da verticalizacao no bairro?”, a fim de identifi-
car a relacao entre o processo de verticalizacao residencial e as transforma-
¢Oes urbanisticas no bairro da Gruta de Lourdes. Por fim, sintetiza as demais

consideracdes finais do TFG.
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A producao do espaco urbano, ou seja,
das cidades, se intensifica com o consequen-
te crescimento da populacdo e as relacoes
sociais estabelecidas entre si. A partir dessa
reflexdo, que se constroi o primeiro capitulo,
dividido em duas partes, sendo a primeira
uma contextualizagdo temporal, localizando
na historia o edificio, signo da urbanidade e
metropolizacdo. A segunda parte gira em
torno da analise dos agentes que produzem o
espaco urbano e, muito especificamente, a
verticalizacdo e a insercao do edificio vertical
no contexto urbano multifacetado (socio-poli-

tico-econdmico) repleto de nuances.



NA

&

EDIFICIO  VERTICAL

HISTORIA - QUANDO, COMO, ONDE

1.1 0

?

&

O edificio é, antes de mais nada, a concregao
material da arquitetura e da engenharia. Dai que
esteja historicamente condicionado (SOUZA,
1994, p. 87).

Souza (1994) fala que o edificio é resultado de um
processo produtivo, decorrente da evolugao dos materiais e
surgimento de tecnologias. As cidades passam a concentrar
pessoas e atividades, resultando na necessidade de novas
configuracdes espaciais. O desenvolvimento do concreto
armado e a disseminacdo dos elevadores foram fatores
primordiais para esse processo. Nesse contexto, erguem-se
0S primeiros arranha-céus trazendo consigo um simbolo de
desenvolvimento e progresso (SOMEKH, 2014).

A evolucao dos materiais, mais especificamente do
concreto armado, possibilitou construir prédios mais altos e
modernos, mas sem duvida o marco da verticalizagdo foi o
surgimento de elevadores em 1852 em Nova York, (ver figura
2). Segundo Dario Trabucco, “Os andares de cima antes eram
para 0s pobres, mas o elevador inverteu tudo. Os andares supe-
riores logo ficaram mais atraentes, ja que tinham luz natural
melhor, ar mais limpo e menos ruidos de transito”.

O arranha-céu é um fenémeno tipicamente americano,
amplamente difundido no mundo todo, principalmente, nas
grandes cidades, como é o caso de Sdo Paulo (SOMEKH,
2014). Datados do inicio do século XX, no Brasil, os primeiros
exemplares vao surgir na cidade de Sdo Paulo, resultado da
sua posicao geografica estratégica e o intenso consumo da
cultura norte-americana, propagada através do cinema
hollywoodiano e planos urbanisticos (Building Code). Assim

como 0s automaoveis, o arranha-céu € associado ao progresso

n
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e seu surgimento em Sao Paulo assinala um longo periodo de transforma-

cOes urbanisticas que se estende até hoje (SOMEKH, 2014).

1.1 0 edificio vertical na historia

edificio vertical de uso
residencial com eleva-
dor, considerado um
B marco no processo de
verticalizagao. Fonte:
Kenneth C. Zirkel,
2017.

Souza (1994) fala que a verticalizagdo no Brasil € um fendmeno, pois

em nenhum outro lugar do mundo ocorreu com a mesma intensidade e des-
tinacao prioritaria ao setor de habitacdo. Essa ultima tendéncia ganha ainda
mais forca a partir de 1964, com a criacao do Banco Nacional de Habitacao
(BNH), importante instrumento (agente financeiro) do processo de verticali-

zacao no Brasil. Essa funcao habitacional, voltada a verticalizagao, por si s6



representa uma identidade da urbanizacao brasileira.

Em S&o Paulo, os edificios verticais tiveram no setor terciario ou de
escritérios seu uso inicial (SOMEKH, 2014), devido a rejeigao pelas classes
altas desse “novo modo de morar’, inicialmente, comparado aos corticos.
No entanto, com a introdugdo do pensamento norte-americano na socieda-
de paulistana, por meio do cinema hollywoodiano, as classes alta e média
renderam-se as habitacdes verticais, apds vislumbrarem a valorizacdo

urbana e o status social agregado ao arranha-céu (SOMEKH, 2014).
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A verticalizagéo, segundo Souza (1994), “é a resultante no espacgo
produzido de uma estratégia entre multiplas formas do capital — fundiario,
imobiliario e financeiro que cria 0 espaco urbano”’. O advento do edificio verti-
cal estd fortemente vinculado a um modo de producao capitalista que
vislumbrou na producdo do espaco habitado, associado a novas tecnolo-
gias, uma fonte de lucro (SOUZA, 1994). Ou seja, o processo de verticaliza-
cao passa a ressignificar o papel da cidade. Essa ndo € mais somente o
centro das relagbes comerciais e espago para morar, a terra assume valor e

se estabelecem diversas relagdes urbanas, que serdo mediadas pela acao
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Figura 3: O automovel
e 0 arranha-céu, dois
simbolos do progres-
SO, publicacdo em

- jornal de 1926. Fonte:

Blog “Quando o mundo
era mais gentil”, 2012.



do Estado, o qual ira ditar o ritmo de desenvolvimento das cidades, por meio

das legislacdes urbanisticas, como sera abordado mais adiante.

A cidade vertical envolve a nogao de edificio alto, de arranha-
-céu. A verticalizagao foi definida como a multiplicacao efeti-
va do solo urbano, possibilitada pelo elevador. A essa ideia
associam-se a caracteristica da verticalidade, o aproveita-
mento intensivo da terra urbana (densidade) e o padrao de
desenvolvimento tecnolégico do século XX, demonstrando a
relagdo verticalizagdo/adensamento (SOMEKH, 2014, p. 28).

A recorrente busca pelo conceito de edificio vertical motivou uma
reflexdo que gira em torno da verticalizagcdo em termos conceituais, fisicos e
estruturais. Trazendo para a realidade do objeto de estudo, o processo de
verticalizagdo é recente, quando Somekh (2014) remonta a ideia de cidade
vertical ligada ao arranha-céu, que se caracteriza por suas inovagoes, possi-
bilitada pelo uso de elevador e avancgos cientificos do concreto, alcangando
assim diversos pavimentos. Dessa forma a imagem da verticalizagdo, em
um primeiro momento, vem associada a ideia de edificios em altura ou arra-
nha-céus, como fala a citagdo acima. Porém, seu conceito esta ligado
também a um maior aproveitamento da terra, através de seu adensamento,
nao somente sua verticalidade. Dessa forma, elabora-se a relagdo se em um
determinado lote, que antes havia apenas uma casa (propriedade individual)
ou até mesmo vazio, ao erguer um edificio com reparticao para mais de uma
familia, seja ele com dois, trés ou quatros pavimentos, estara atendendo ao
conceito de maior aproveitamento da terra, consequentemente, enquadrado
no conceito de edificio vertical (ver figura 4).

Anterior ao recorte temporal adotado, sao poucos 0s exemplares
arquitetdbnicos encontrados no bairro da Gruta de Lourdes que se enqua-
dram na ideia de edificio vertical em altura e diversos os que se caracterizam
por serem “habitacdes coletivas” compostas pela multiplicacdo de pisos

sobrepostos, alcangando no maximo trés pavimentos. Como o estudo €
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Figura 4: Edificios verticais de porte baixo, localizados no bairro da Gruta de Lour-
des, erguidos anterior ao recorte temporal adotado no estudo. Fonte: Street View do
Google Maps, 2020.

voltado a verticalizagdo, serao considerados edificios verticais, a titulo de
conceituagdo, todos aqueles que tenham mais de dois pavimentos (térreo +
dois pavimentos), desde que, para uso residencial, comercial ou misto,
sejam multifamiliares ou multiativades.

E importante, ndo somente conceituar a verticalizacédo, mas também
explica-la como se da. Em um primeiro momento, a ideia da verticalizacédo
remonta vincular ao capital imobilidrio e financeiro a sua reproducéo, no
entanto ela é o produto de uma estratégia maior. Souza (1994) fala que esse
processo € complexo e acarreta em uma série de decisdes, como o valor da
terra, que vai variar de acordo com a procura. Maria Adélia (1994) ainda fala
que a classe média precisa ter a vontade de possuir um espaco, resultando
na procura e consequente valorizacdo da terra. Além disso, ha a questao da
renda fundiaria, pois os proprietarios de terra vao buscar extrair o maximo de
lucro e dessa forma direcionar aonde o capital vai instalar.

Souza (1994) fala que a geografia da verticalizacdo é determinada
pela disponibilidade de terrenos grandes, a sua acessibilidade e o nivel de

renda da populagéo.
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A verticalizagao, portanto, tem efeito de sobrevalorizagao do
espaco, visto que se instala em areas bem equipadas, do ponto
de vista da infraestrutura, e vai projetar-se como valor, (...)
(SOUZA, 1994, p. 143).

Com isso, confirma-se a hipotese de que a verticalizacao acompanha
a valorizagao dos terrenos, ou seja, a verticalizagado aparece em areas bem
equipadas em infraestrutura e acessibilidade. O estudo do processo de verti-
calizagao de Sdo Paulo mostra que ele ocorreu de forma mais intensa nas
areas centrais e mais valorizadas da cidade, ou seja, dotadas de equipamen-
tos urbanos. E depois de percorrer os locais mais bem equipados de infraes-
trutura, nota-se que a verticalizacao atinge areas onde a urbanizacéao ja se
encarregou de dota-las dos equipamentos necessarios, gerando um mutuo
processo de valorizagao, a partir dos primeiros edificios construidos. A geo-
grafia da verticalizacdao corresponde a uma geografia da valorizacdo

(SOUZA, 1994).
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1.2 AGENTES DA VERTICALIZACAQ -

~N

INCORPORAGAO E ACAO DO ESTADO

0 espaco urbano capitalista — fragmentado, articu-
lado, reflexo, condicionante social, cheia de simbo-
los e campo de lutas — é um produto social, resul-
tado de agcées acumuladas através do tempo, e
engendradas por agentes que produzem e conso-
mem espaco. [...]. A agdo destes agentes é com-
plexa, derivando da dindmica de acumulagao de
capital, das necessidades mutaveis de reproducao
das relagées de produgao, e dos conflitos de
classe que dela emergem (CORREA, 1989, p. 11).

Utiliza-se a ideia de agentes compreendendo que sdo
aqueles que exercem uma agao, que atuam no processo de
construcao da cidade, produzindo formas espaciais. A busca
pelos agentes promotores da producédo do espaco urbano €
recorrente e muitas vezes indefinida em razdo de um mesmo
agente conseguir exercer mais de um papel. Segundo Souza
(2014, p.189), existem, no minimo, trés tipos de agentes: incor-
poradores, construtores e vendedores, que podem agregar-se
ou desagregar-se a depender do empreendimento, variando
assim suas fungoes e papeis.

Topalov (1974, p. 6 apud SOUZA, 2014, p. 189) define

um agente

“como o suporte de uma articulagao de relagoes
sociais, e que suas praticas sao estudadas como
os efeitos do funcionamento e das transformacgoes
dessas relagoes”.

A definicdo dos agentes varia de acordo com o autor,
segundo Correa (1989, p. 12) os principais agentes produtores
do espaco urbano sdo: “a) os proprietdrios dos meios de
producao, sobretudo os grandes industriais, b) os proprieta-
rios fundiarios, ¢) os promotores imobiliarios, d) o Estado, e)

0S grupos sociais excluidos”. Os dois primeiros buscam

2]



arrebatar o maior lucro advindo da terra urbana, enquanto os promotores
imobiliarios se destacam pelas multiplas operacées urbanas geridas: incor-
poracao, financiamento, estudos técnicos, construcao ou producéao fisica do
imovel, comercializacao ou transformagao com forte intervengdo no espaco
urbano. Curioso destacar que, assim como 0s agentes no geral, os promoto-
res imobiliarios podem exercer apenas uma fungao ou todas elas.

O Estado tem papel regulador e direcionador no processo de expan-
sdo das cidades, sua atuacao gira em torno do estabelecimento do marco
juridico, a taxacao da propriedade fundiaria, das edificacdes, do uso da terra
e das atividades produtivas, a producao das condicdes gerais de producao
para 0s outros agentes, o controle do mercado fundiario, tornar-se produtor
imobilidrio e por ultimo, tornar-se produtor industrial (CORREA, 2014, p. 45 e
46).

Quando pensamos em espacos livres como infraestrutura urbana
gue sao, o agente mais significativo de observagao € o Estado na sua funcao
de regulacao e também na producgéao de habitacdes de interesse social, mas
CcomMo vimos nado € o Unico a ser considerado. Destaca-se que esses agentes
possuem operacoes que podem entrar em conflito, mas todos acionam o
Estado na busca de realizagdo dos seus interesses. A parceria entre o publi-
co e privado torna-se indispensavel para o fruimento das operagdes urbanas,
guando ha um investimento privado em determinado setor da sociedade no
aguardo da contrapartida do poder publico na concessao de beneficios ao
investidor. Esse tipo de parceria é cada vez mais costumeira nas grandes
cidades, inclusive no bairro da Gruta de Lourdes, como sera apresentado
mais adiante.

Os grupos sociais excluidos atuam apropriando-se de areas irregula-
res (encostas, dreas de preservagdo ambiental, etc.), normalmente periféri-

-cas, sem valor de mercado, contribuindo na formacdo de aglomerados
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suburbanos, como por exemplo as favelas. Esse grupo é naturalmente repe-
lido da sociedade, seja por interesses do mercado imobiliario ou até mesmo
por medidas adotadas pelo Estado, e até mesmo as ndo adotadas, como é 0
caso do inicio da urbanizacao em Sao Paulo.

Somekh (2014) em sua obra aponta como a politica urbana, através
da sua legislacao e instrumentos urbanisticos, € capaz de induzir o desenvol-
vimento da cidade voltado aos interesses da elite capitalista detentora de
capital. Interessante perceber também que o Estado acaba por se confundir
com a propria classe capitalista, dificultando assim o direcionamento equita-
tivo do desenvolvimento urbanistico. Na cidade de Sao Paulo as areas mais
verticalizadas possuem baixo indice de adensamento, em razdo de parame-
tros urbanisticos adotados durante o estopim da verticaliza¢do, que acabou
por gerar espraiamento da cidade e segregacao social-espacial ao produzir
habitagdes de elevados custos nos centros urbanos, varrendo a populagao
mais pobre para a periferia.

A associacao verticalizagdo/adensamento € um tanto quanto contra-
ditéria no urbanismo paulistano, ao comparar as areas em que ocorre a verti-
calizagdo com as de maior adensamento da cidade, ndo coincidindo-as. Isso
ocorre devido as estratégias urbanas iniciais que limitaram o coeficiente de
aproveitamento dos terrenos, com um discurso de “controle urbano’, sendo
na verdade uma forma de estimular a “expansao urbana’, provocando seu
espraiamento. Além da limitacao do coeficiente, foram estabelecidos para-
metros que estipulavam uma cota minima de area que acarretou em gran-
des habitacoes, selecionando a populacao que ali residiria. Somekh fala
também que essa limitacao do coeficiente gerou uma “artificial” falta de
terra urbana e consequente valorizagao fundiaria, o que beneficiou o setor

imobiliario que ali surgia.
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O chamado urbanismo moderno ou modernista, que
inclui a modernizagao, nao se desenvolveu plenamente
na cidade de Sao Paulo e até hoje se limita a ser moder-
nizador (SOMEKH, 2014, p. 23).

A citacao acima é a premissa do estudo de Nadia Somekh, ao afirmar
que o urbanismo da cidade de Sao Paulo € modernizador e ndo moderno ou
modernista. A autora justifica essa afirmativa ao explicar que o0 modernismo
tinha como esséncia a racionalidade e objetividade, mas também era pauta
as questdes sociais. Essa ultima questao deixada de lado pelos urbanistas
que conduziram as discussdes e legislacdes paulistanas voltadas muito
mais a ideia da eficiéncia da cidade.

(...). Quanto a sua producgao, constata-se que o espago
urbano nao era entendido como “lugar”, base de repro-
ducao do capital, mas como parte integrante do proces-
so de acumulagao e, portanto, sujeito as leis do valor
(SOMEKH, 2014, p. 29).

Dessa forma, as incorporadoras elaboram estratégias de localizacao
dos seus empreendimentos, uma espécie de “cartelizacdo” (especializagéo
espacial), de acordo com o padrdo dos projetos de sua empresa. Somekh
(2014) fala que a vontade do incorporador de construir aqui ou ali é presidida
por algumas regras, como: disponibilidade de terrenos de um certo porte
(fragéo ideal), disponibilidade de infraestrutura (acessibilidade, mobilidade,
saneamento), maximizag&o do uso de equipamentos da empresa, etc. Com
isso, € comum que dada empresa reproduza seus empreendimentos em
certo lugar em razdo de uma experiéncia anterior bem sucedida, desde que
haja terreno compativel, vendavel e possibilidade de incorporacao, centrali-
zando seus edificios nesse ponto, maximizando os recursos disponiveis

(SOMEKH, 2014, p. 204).
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Este capitulo versa sobre a historia e
geografia da ocupacao do bairro da Gruta de
Lourdes, acompanhando a evolucéo da paisa-
gem urbana do bairro. Inicialmente € aborda-
do como se deu a ocupacao e crescimento de
Maceio, apresentando 0s seus eixos de cres-
cimento até chegar no bairro em estudo. Num
segundo momento é caracterizado o proces-
so de verticalizacdo e mais uma vez trazendo
primeiro o contexto da cidade como um todo,
para depois adentrar no objeto de estudo. Por
fim, é feita a caracterizagao do bairro da Gruta
de Lourdes, através da producéao e analise de
mapas e as relagdes urbanas consequentes

do seu crescimento.
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EVOLUGAD DA  OCUPAGAO

2.1

&

DE MACEIO

HISTORIA

BREVE

Os primeiros indicios de povoamento no municipio de
Maceio sao datados do final do séc. XVIIl em uma regido de
topografia acidentada, que possibilitava a ampla visdo da
planicie litoranea que constituia o sitio, (ver figura 5). Localiza-
do geograficamente em uma planicie litoranea, proxima ao
porto do bairro Jaragua e a Lagoa Mundau, seu povoamento
inicial partiu de uma posigao estratégica em razao do porto
natural de facil acesso, por ser uma regiao banhada pelo mar
e lagoas, possuir importantes fontes de agua potaveis, poten-
cialmente, adequadas para o transporte e topografia particular

que garantia sua seguranga (COSTA, 1939).

Fonte: Maceio antiga.

Os primeiros nucleos habitacionais instalaram-se nas
areas mais elevadas, ao mesmo tempo que vilas de pescado-
res formavam-se na planicie litoranea. Porém, foi na regiao,
que hoje corresponde ao Centro da cidade, onde a populagéao
encontrou um direcionamento ao seu desenvolvimento com a
presenca de um engenho, que pouco tempo depois fecharia.

Apesar de ter encontrado no engenho seu direcionamento
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inicial, foi na atividade portuaria que a regiao iria de fato se desenvolver. O
primeiro porto natural, o Porto do Francés, localizou-se na cidade de Mare-
chal Deodoro, primeira capital alagoana e por muito tempo a cidade mais
importante da regiao. Mas em 9 de dezembro de 1839, foi sancionada a
Resolugao Legislativa 11, transferindo a capital para Maceid, devido a sua
melhor posicao geografica, sua topografia e sua economia que ja era a mais
importante da regiao.

O Porto de Jaragua escoava sobretudo a producdo agucareira e
gragas a ele ocorreu o crescimento da regido. Juntamente com o complexo
lagunar Mundau-Manguaba e o Porto do Jaragua, Maceio contava com uma
importante rede de transporte o que contribuiu para a circulacao de merca-
dorias e a definicdo de um possivel tragado da vila que se configurava. O seu
desenvolvimento prosseguiu em um eixo norte-sul, que corta transversal-
mente 0 municipio, resultado das iniciais rotas comerciais terrestres que
conectavam a planicie litoranea ao tabuleiro e que resultou no estabeleci-
mento da atual avenida Fernandes Lima, o principal e maior eixo viario do

municipio, (ver figura 6).
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Figura 6. Eixos de
crescimento da
cidade de Maceio.
Fonte: Intervencao
sobre base cartografi-
ca MAPLAN, 2000.



As caracteristicas geomorfolégicas do municipio de Maceio a divide
em trés regides: planicie litoranea, planicie lagunar e platé (tabuleiro), como
mostra o mapa abaixo (ver figura 7). A primeira com altitude variando de 2 a
4 metros acima do nivel do mar, a segunda de 8 a 10 metros e, por ultimo, o
platd de 40 a 50 metros. Ndo cabendo esquecer as regides de encostas que
fazem a ligacao das planicies com o tabuleiro e as grotas que rasgam o

tabuleiro, abrigando em grande parte nucleos habitacionais irregulares.

LEGENDA

[ PLATO  [[7] PLANICIE LAGUNAR [ PLAN. LITORANEA
01- TABULEIRO DO MARTINS 10- FAROL 18- JARAGUA
02- BEEEDOURQ 11- JACINTINHO 19- CENTRO
03- GRUTA DE LOURDES 12- MANGABEIRAS 20- LEVADA
04- MUTANGE 13- JATIUCA 21-PRADO
05- PINHEIRO 14- PONTA VERDE 22-VERGEL DO LADO
06- PITANGUINHA 15- PONTA DA TERRA 23- PONTA GROSSA
07- BARRO DURD 16- PAJUCARA 24- TRAPICHE DA BARRA
08- CRUZ DAS ALMAS 17-POCO 25- PONTAL DA BARRA
08- BOM PARTO
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Figura 7: Bairros de
Macei¢ por caracte-
risticas geomorfologi-
cas, 1980. Fonte:
Intervengao sobre
base cartografica
MAPLAN, 2000.

2.1 evolucao da ocupacio



Foi em uma das regides do tabuleiro, sobre a area do Planalto da
Jacutinga, onde hoje encontra-se o bairro do Farol, que se estabelecem de
forma efetiva os primeiros nucleos habitacionais urbanos em meados do
século XX (ver figura 8). Isso decorreu do aumento da populagéo, a configu-
racao do relevo e a construcao da Av. Fernandes Lima,em 1917, como elo de
ligacdo entre regides da cidade, além de conectar a outras cidades como Rio

Largo, que possuia industrias fabris (CARVALHO, 2007).

Através da sobreposi¢cao da mancha de ocupacgao do ano de 1940 em
uma base cartografica atual foi possivel indicar os eixos de crescimento da
cidade, como mostra o mapa a seguir (ver figura 9). A seta maior apontando
ao de ocupacao do tabuleiro, com destaque ao bairro Farol e a Av. Fernandes
Lima que possibilitou a mais tardar formagao dos bairros vizinhos Pitangui-
nha, Pinheiro e Gruta de Lourdes. A expansao dos bairros Ponta da Terra e
Pajucara e ainda mais o ultimo apods a descoberta das propicias condicoes
para habitagdo. E por ultimo, os bairros do Trapiche da Barra, Levada, Ponta
Grossa e Vergel do Lago que estavam numa regido de transporte de merca-
dorias e conseguiram acompanhar o desenvolvimento da cidade.

A partir de 1940 Macei6 passa por grande aumento populacional, o
que resultou no aumento da busca por habitacdo, ocupando nesse momen-
to até mesmo areas de preservagao. Outro fator caracteristico deste periodo

¢ a intensificacao da ocupagao dos tabuleiros, consolidando esse eixo de
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Figura 8: Alto da Jacu-
tinga no inicio do séc.
XX. Fonte: Arquivo foto-
grafico do Instituto
Historico de Alagoas,
disponivel em: http://-
gazetaweb.globo.-
com/Canais/Maceio.
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Figura 9: Mapa da
sobreposicao da
mancha da ocupagao
urbana da cidade de
Maceié em 1940 com
0Ss eixos de crescimen-
to. Fonte: Intervencao
sobre base cartografica
MAPLAN, 2000.

crescimento. Farol foi o bairro pioneiro, estimulado pela abertura da nova
avenida, que passou a atrair a ocupacao de areas proximas, além disso dire-
cionou o tipo de uso como local de habitagdo. Além do Farol, outros trés
bairros encontram-se nessa mesma regiao, que sao Pinheiro, Pitanguinha e
Gruta de Lourdes. Todos margeiam a Av. Fernandes Lima e com isso apre-
sentam caracteristicas urbanisticas semelhantes, assim como todos absor-
vem o0s problemas que ali podem ser encontrados. E gracas ao parcelamen-
to do solo esses bairros protagonizam a expansao urbana de Maceio.

Ja na década de 1950, o tabuleiro se mostra como principal eixo de
crescimento, em razao da Av. Fernandes Lima. Diferentemente de outras
cidades litoraneas, como Recife, que teve sua ocupacao inicial no litoral,
Maceio s6 vem a expandir em direcao ao litoral norte no ano de 1970. Isso
ocorreu devido a valorizagao inicial da faixa de terra Sul, na area correspon-
dente a Praia da Avenida, porém com a instalagdo da industria Braskem,

aquela area perde seu prestigio e o deslocamento da populacéo para a area
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hoje correspondente a Ponta Verde e Jatiuca.

Durante esse periodo, novas vias surgem e conexdes sao estabeleci-
das, como € o caso da Ladeira da Catedral, a qual liga o Centro ao Tabuleiro.
Nesse momento, a Av. Fernandes Lima ganha ainda mais relevancia, pois o
transporte de mercadorias para o Porto de Jaragua que antes acontecia
exclusivamente pela linha férrea, abre espaco para o automovel. Essa aveni-
da tem seus limites entre a Praga Centenario e o IBAMA (Instituto Brasileiro
do Meio Ambiente) se conectando com a Av. Durval de Gois Monteiro a
norte.

A Av. Fernandes Lima tem tamanha importancia ndo somente por ser
o principal eixo viario da cidade, mas também por surgir antes mesmo da
expansao da cidade com as rotas terrestres que ali passavam. Dessa forma,
a ocupacgao que acontece as suas margens e o seu tragcado interno sao refle-
x0s de tal avenida. Em razao da relevancia assumida pela avenida, as areas
cortadas por ela, que tinham predominancia residencial, acabam por desper-
tar o interesse de comerciantes ao ver seu potencial. Com a fixagdo de
comeércios ao longo da avenida e a falta de macroplanejamento, a via passa
a ter uma série de problemas voltados ao trafego, refletindo também nos

bairros cortados.
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2.2 OCUPACAO DO BAIRRO DA

GRUTA

LOURDES

DE

O bairro da Gruta de Lourdes teve seus primeiros
indicios de urbanizacdo a partir de 1950, acentuando-se a
partir dos anos 1970, em razao dos primeiros loteamentos de
terra dos residentes da regido, visto que havia um aumento
populacional no municipio, e consequente busca por habita-
¢ao, além do interesse por parte das construtoras e do poder
publico na expansédo territorial do municipio. (CARVALHO,
2007)

A familia Bréda, uma das mais tradicionais da cidade
de Macei6, destaca-se no processo de ocupac¢ao do bairro, ao
construir sua mansao e ser responsavel pelo loteamento de
grandes glebas de terra, vendidas a pregcos modestos (CARVA-
LHO, 2007). Inclusive o nome do bairro foi em homenagem a
esposa de um dos Bréda, dona Lourdes, devota de N. S. de
Lourdes, e por possuir no bairro uma gruta, caracteristica do
relevo da regido, com a imagem da santa. Dessa forma, a
familia, que escolheu o local como moradia, foi responsavel
pela popularidade da area, que resultou na formacao do bairro
por meio do parcelamento solo.

Atipologia de grande parte das residéncias construidas
no bairro durante o inicio da sua ocupacao, revela que seus
residentes possuiam classe social média- alta devido a proxi-
midade com o bairro Farol, que se consolidava como um dos
mais relevantes na época. Os generosos lotes permitiram a
construgdo de casas com uma arquitetura moderna, separa-
das por muros, com jardins, garagem e quintal (CARVALHO,

2007) (ver figura 10).
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Figura 10: Casas de padrao residencial alto do bairro da Gruta de Lourdes Fonte:
Intervencao sobre base cartografica MAPLAN, 2000.

O uso do solo predominante do bairro € residencial, como sera trazido
no mapa do uso do solo mais adiante, e essa morfologia inicial do bairro foi
um facilitador no crescente processo de verticalizacdo, devido a vantagem
de incorporar menos lotes para o levantamento da edificagdo. Atualmente,
o bairro ainda reflete sua populacao inicial, quando se nota a caréncia de
servicos publicos, oferecidos pelo governo, como escolas municipais e hos-
pitais, 0s existentes s&o privados.

Segundo Marlise (2007), a partir da construgéo de uma via que liga o
bairro a Serraria, diversas ruas da Gruta de Lourdes receberam pavimenta-
¢cao e com a abertura de um hipermercado, o bairro cresceu mais ainda e
valorizou-se. O bairro € hoje um dos mais valorizados de Maceid, com popu-
lagdo de 14.283 habitantes (Censo 2010), muitos deles vindos do interior.
Interessante falar que as residéncias do bairro estao concentradas em seu
interior, e sua configuragdo de ocupacao das quadras apresenta contraste
quando comparada aquela caracteristica das margens da avenida, onde

estdo localizados os edificios e galpdes comerciais (ver figura 11).
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AREA PREDOMIMANTEMENTE RESIDENCLAL

AN, FERNANDES LIMA

Figura 11: Comparacao entre as a ocupagao as margens da Av. Fernandes Lima e o
interior do bairro da Gruta de Lourdes. Fonte: Google Earth, intervengao do autor,
2000).

O bairro encontra-se em posigao privilegiada, pois margeia o principal
eixo viario da cidade, a avenida Fernandes Lima, recebe continuos investi-
mentos em pavimentacao e construcao de vias, como a Av. Rotary, datada
de julho de 1955, que facilitou a conexao da parte alta com a parte baixa da
cidade, além de possuir uma adequada rede de servigos (hipermercados,
hospitais, terminal de 6nibus). Tudo isso gerou valorizagéo e atengéo, princi-
palmente, do mercado imobiliario voltados ao bairro.

Atualmente, o bairro passa por um processo acelerado de adensa-
mento populacional, ocasionado pela verticalizagdo. Esse processo é
comum em cidades em expanséao, pois 0 aumento da densidade demografi-
ca de maneira compacta em uma determinada regido da cidade € visto
como positivo para alguns urbanistas, ao contrario do espraiamento urbano.

A verticalizacao do bairro mostra-se acelerada desde o inicio do século XXI,

2.2 ocupacao do bairro



quando houve a implantacao do primeiro Plano Diretor de Macei¢ datado de
2005, enquadrando o bairro estudado numa zona residencial (ZR7), cujos
parametros estimulam a verticalizagao ao estabelecer o gabarito de até no
maximo 20 pavimentos, coeficiente de aproveitamento do terreno 4 e 20%
de taxa de ocupacao, como mostra o quadro abaixo retirado do Plano Diretor

da Prefeitura Municipal de Maceio.
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MACEIO

2.3 GEOGRAFIA DA VERTICALIZAGAO

EM

Assim como a ocupacao inicial em Maceio, sua vertica-
lizagdo acontece de forma tardia (TOLEDO, 2015), quando
comparada aos grandes centros urbanos, como por exemplo
Sao Paulo que teve seus primeiros exemplares no inicio do
séc. XX. Ja em Macei6 os primeiros edificios verticais com
mais de quatro pavimentos tipo, com elevador, surgem
apenas na década de 1950, principalmente, localizados na
regido do Centro, com uso voltado a servicos e instituicoes

publicas. E eles surgem no anseio de acompanhar o ideario de

modernidade que o Brasil almejava (CAVALCANTE, 2014).

'F'igra 12: Primeiros exemplares de edificios verticais em Maceio.
Fonte: Arquivo fotografico do Instituto Historico de Alagoas, disponi-
vel em: http://gazetaweb.globo.com/Canais/Maceio.

A arquitetura alagoana dessa época (1950 a 1980) tem
grande influéncia da arquitetura pernambucana e carioca,
visto que diversas obras desse periodo sdo assinadas por
arquitetos for mados por essas escolas de arquitetura. Inte-
ressante salientar que nesse periodo ainda nao existia a Facul-
dade de Arquitetura de Alagoas, por isso a intervencao de

arquitetos externos. Caracterizam-se como elementos dessas



escolas o uso de brises, combogds e colunas (CAVALCANTE, 2014).

Pode-se observar, enquanto estratégias adotadas
nesses projetos, a setorizagao dos ambientes, bem aos
moldes do funcionalismo; a estrutura independente; a
adequacao ao clima, muitas vezes incorporando espe-
cialmente brises e as aberturas que permitissem maior
permeabilidade com a paisagem. Outro aspecto obser-
vado foi a tentativa de se implantar o edificio estrategi-
camente em destaque em relagdao ao entorno, em uma
tentativa clara de se mostrar a “modernidade” que anun-
ciavam. (CAVALCANTE, 2014, p.59)

O primeiro edificio vertical em altura de Maceié com mais de 6 pavi-
mentos e elevador é o Edificio Bréda (1957) do desenhista alagoano Walter

Cunha, localizado no Centro da cidade (ver figuras 13 e 14). Possui tipologia

de comércio e servigos, e apresenta linguagem moderna do periodo.

Ja os primeiros edificios verticais em altura multifamiliar residencial
sdo o Edificio Sdo Carlos (1960) também assinado pelo desenhista Walter
Cunha, localizado na orla do Centro de Maceio (ver figura 15); e o Edificio
Lagoa Mar (1968), localizado no bairro do Farol, assinado pelo arquiteto
Acécio Gil Borsoi, apresenta paisagismo de Burle Marx e possui painel de
concreto da arquiteta pernambucana Janete Costa (ver figura 16). Ambos
motivados pela abertura de construtoras na cidade e do desejo da classe
meédia e alta em adotar habitos de morar de outras cidades, haja vista que

nao havia escassez de terrenos na cidade (SANTQOS, 2016).

a4

' Figuras 13 e 14: Edifi-

cio Bréda, primeiro
edificio vertical em

& altura de Maceid.

Fonte: Maceio Antiga.
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Figura 15: Edificio Sdo Carlos, primeiro  Figura 16: Edificio Lagoa Mar. Fonte:
edificio vertical em altura multifamiliar.  https://www.123i.com.br/condominio-
Fonte: Maceio Antiga. -f93caaf57.html

Como ja foi abordado no capitulo do processo de ocupacdo de
Maceid, o eixo de crescimento do litoral sul perde sua forca ao ser instalada,
durante o regime da Ditadura Militar (1970), a indUstria na época chamada
de Salgema, atual Braskem, em razdo dos riscos a populagdo. Com isso,
esse eixo de crescimento da cidade passa a ser direcionado ao litoral norte,
nos bairros da Pajucara, Ponta Verde e Jatilca. Esse processo é acompa-
nhado de um boom no setor econdémico voltado ao turismo e a concentra-
cao do capital das imobiliarias na orla maritima norte, que vai intensificar a
verticalizagao (CARVALHO, 2014).

Segundo Alves (2012), em sua tese de mestrado sobre o inicio da
verticalizacao em Maceio, entre 1960 e 1970 ja existia um total de 35 edifi-
cios verticais de uso multifamiliar, distribuidos entre os bairros: Centro, Farol,
Gruta de Lourdes, Pajugara, Ponta Verde, Jaragua e Prado. Interessante des-
tacar que do total 14 deles estao concentrados na Ponta Verde, reflexo do

redirecionamento do eixo de crescimento.
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No contexto da cidade de Maceid, a década de 80 assi-
nalou, com o fim da ditadura militar, um momento profi-
cuo para o mercado imobiliario, o que coincide com a
projecao da mesma no mercado nacional/internacional,
enquanto cidade turistica (CAVALCANTE, 2014, p.62).

Durante a década de 1970 e 1980 irdo surgir diversos edificios verti-
cais voltados ao setor hoteleiro, devido ao boom nesse setor e a macica
divulgagao de Maceid como o “paraiso das aguas” atraindo pessoas a visitar
a cidade. E nesse periodo que surgem o Hotel Jatitica, primeiro resort do
estado, o famoso Hotel Luxor de Alagoas (ver imagem x), localizado no litoral
sul, sendo um marco para a época em que chegavam inimeros hotéis inter-
nacionais (CAVALCANTE, 2014, p.61). Na orla de Pajucgara, Ponta Verde e
Jatiuca em Maceio alguns dos seus primeiros edificios residenciais verticais
sdo: Edificio Jangada (1970), Edificio Barroca (1973) e Edificio Solar Gracilia-
no Ramos (ALVES, 2012) (verimagens 17, 18 e 19).

Figura 17: Edificio
Jangada. Fonte:
Street View, 2020.
Figura 18: Edificio
Barroca. Fonte:
Street View, 2020.
Figura 19: Edificio
Solar Graciliano.
Fonte: Street View,
2020.

No Tabuleiro, foi no bairro do Farol que surgiram os primeiros edifi-

cios verticais. Santos (2016) fala que os edificios transformaram a fisiono-
mia do bairro desde a primeira implantagdo na década de 1950 ate os dias
atuais e que ainda no final do século passado ja podia-se contabilizar deze-
nas de edificios multifamiliares por todo o bairro. Alguns dos primeiros edifi-
cios residenciais verticais no bairro do Farol sdo: Edificio Leonardo da Vince
(1975), Edificio Benedito Bentes (1977) e o Edificio Mykonos (1977) (ver
figuas 20, 21 e 22).

a0 em maceio
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Figura  20:  Edificio Figura 21: Edificio Benedito Figura 22: Edificio Myko-
Leonardo da Vince. Bentes. Fonte: Street View, nos. Fonte: Street View,
Fonte: Street View, 2020. 2020. 2020.

Segundo Toledo (2015), os primeiros edificios verticais em altura no
bairro da Gruta de Lourdes irdo surgir na década de 1970 voltados para a
moradia, sendo possivel identificar nessa década a construcao de trés edifi-
cios: Edificio Arthur Vital, Edificio Nina (ver imagens 23, 24 e 25). Os trés edifi-
cios possuem pilotis, dois apartamentos por andar com trés quartos mais

dependéncia de empregada.

O processo de verticalizacdo no bairro da Gruta de Lourdes s¢ ira

acontecer de forma mais intensa no século atual, apés a implementacao
dos novos documentos urbanisticos, que irao incentivar a construcao de

novos edificios verticais em altura.
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Figura 23: Edificio
Arthur Vital. Fonte:
Street View, 2020.

Figura 24: Edificio
Nina. Fonte: Street

g View, 2020.

Figura 25: Edificio
Antonia Luiza. Fonte:
Street View, 2020.
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2.4 ANALISE DA VERTICALIZAGAO MULTIFAMILIAR RESIDEN-

CIAL NO BAIRRO DA GRUTA DE LOURDES, 2005-2020

De acordo com a leitura do Plano Diretor de Macei6 (lei
5486/2005) o bairro da Gruta de Lourdes esta localizado na
area urbana da cidade de Maceid, que se subdivide em 5
macrozonas, estando o bairro em estudo inserido na Macro-
zona de Adensamento Controlado do Tabuleiro. Fazem parte
também no tabuleiro dessa macrozona os bairros Pitangui-
nha, Jardim Petropolis e partes dos bairros do Farol e Pinheiro

(ver imagem 26).

Figura 26: Mapa de Macrozoneamento Urbano de Maceio, destaque
para o bairro da Gruta de Lourdes em preto no mapa. Fonte: Base
cartografica de Maceio, intervengéo do autor, 2022.

Segundo o Plano Diretor de Macei6 (lei 5486/2005), a
Macrozona de Adensamento Controlado no Tabuleiro, a qual o
bairro em estudo esta inserido, € composta por areas com
ocupacao populacional consolidada, possuem uma rede de
infraestrutura e servigos insuficiente ou subdimensionada,
mas com alto potencial para adensamento urbano condicio-
nado a melhorias na acessibilidade, mobilidade e saneamento
basico. Sao objetivos e diretrizes para ordenacao e ocupacao

do solo da Macrozona de Adensamento Controlado no Tabu-
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-leiro a potencializacdo da infraestrutura urbana da cidade, visando a ocupa-
cao dos vazios urbanos; valorizagdo e ampliagdo da oferta de areas para
ocupagao; e aproveitamento das potencialidades da cidade condicionando o
adensamento a melhorias na infraestrutura urbana.

O mapa de zoneamento urbano de Maceid apresenta o bairro da
Gruta de Lourdes como uma Zona Residencial 7 (ZR7) e também como uma
Zona de Interesse Ambiental e Paisagistico (ZIAP), na area que esta localiza-
do o IBAMA. O Cddigo de Urbanismo e Edificagbes de Maceid (lei
5593/2007) define a ZR7, como sendo predominantemente uma darea de
ocupacao de uso residencial e estabelece diretrizes voltadas ao adensamen-
to urbano em consonancia com o Plano Diretor (ver figura 27). De acordo
com o codigo, a ZR7 € uma zona de verticalizacdo alta, estabelecendo o
gabarito dos edificios de até 20 pavimentos, compatibilizado ao saneamento

basico.

O processo de verticalizagao existente no bairro da Gruta de Lourdes
apresenta indicios de que foi induzido pelo poder publico, ou seja, pelo

Estado, através de seus instrumentos urbanisticos, como o Plano Diretor e 0
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Figura 27: Mapa de
Zoneamento Urbano
de Maceio, destaque
para o bairro da
Gruta de Lourdes em
preto no  mapa.
Fonte: Base carto-
grafica de Maceio,
intervengao do autor,

| 2022.
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Quadro 1: Par@metros urbanisticos referentes ao bairro da
Gruta de Lourdes

Plano Diretor de Macei6 Codigo de Urbanismo e

(lei 5486/2005) EdificacOes de Maceio

(lei 5593/2007)

Macrozona de adensamento Zona Residencial 7
controlado
.Potencializar infraestrutura Verticalizacao alta
.Ocupacao de vazios urbanos .20 pavimentos
\Valorizar e ampliar areas para .Coeficiente de aproveitamento - 4
ocupagao

Aproveitamento das potencialidades

Fonte: Elaborado pelo autor, 2020.

Codigo de Urbanismo e Edificagdes. Ao estabelecer parametros que estimu-
lam a implantagao de politicas urbanas voltadas ao seu adensamento, con-
dicionado a melhorias na infraestrutura.

Como ja foi abordado no referencial tedrico, a verticalizacao tende a
ocorrer em areas dotadas de equipamentos urbanos e servigos, o que coin-
cide com o que esta sendo proposto no Plano Diretor. A exemplo disso, no
capitulo Il desse documento referente a mobilidade, propde-se o estudo
para implantacao de binario entre os bairros Gruta de Lourdes e Serraria, 0
que resultou na implantagdo de um condominio vertical em altura apds sua
abertura, identificado como um marco temporal, como sera apresentado
adiante. Esse tipo de acado e reagao nos permite refletir como o Estado e os
agente promotores da produgao do espaco urbano andam lado a lado nesse
processo.

O mapa de uso e ocupacao do solo do bairro da Gruta de Lourdes
apresenta grande mancha amarela, indicando o uso residencial como predo-

minante em todo o bairro, com destaque para residéncias unifamiliar, corres-

a0

2.4 analise da verticalizagao



-pondendo a 64%, ver grafico 1 abaixo. As edificagbes de uso residencial
multifamiliar representam 3% do total e encontram-se espelhadas ao longo
de todo o bairro, havendo indicios de concentracdo dos mesmos na area
central do bairro, onde pode-se notar diversidade de servigos. O uso servico
institucional saude, que também corresponde a 3%, se destaca no bairro
com a presenca de trés grandes hospitais (Veredas, Arthur Ramos e Hospital
do Coracéo), além de diversas clinicas laboratoriais, caracterizando dessa
forma o bairro como um centro médico.

Os comeércios e servigos de meédio e grande porte, somados totalizam
9%, encontram-se margeando 0s principais eixos viarios que cortam o bairro
(Av. Fernandes Lima e Av. Rotary), tendo em toda a extensdo do bairro
comeércios e servigos de pequeno porte. Interessante destacar que as edifi-
cacdes de uso misto (4%), em sua maioria, caracterizam-se por se dividir em
comeércio e residéncia unifamiliar. O bairro possui vazios urbanos localiza-
dos em grandes glebas proximas a Av. Fernandes Lima e glebas menores
dispersas pelo bairro. Nota-se deficiéncia em areas livres de lazer, que se

resumem presenca de quatro pragas em todo o bairro.

Grafico 1: Numero de edificacdes por uso no bairro da Gruta de Lourdes.

A% 'ﬂ% 0 2%
- B Residencial Unifamiliar
®m Residencial Multifamiliar
B Aglomerados subnormais
B Comercial
3%
B 5ervico
B Servico Institucional Educagdo

13% B Servico Institucional Sadde
Servigo Institucional Religioso
| Uso misto

B Area publica paisagistica

| Vazio urbano ndo edificado

B Vazio urbano edificado

Fonte: Levantamento feito pelo autor a partir do Google Street View, 2020.
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Fonte: Sistema de Coordenas Projetadas, UTM, Sirgas 2000, 25. Base de dados Alagoas em Dados, IBGE, Google Earth e Google Street View.




O bairro da Gruta de Lourdes se desenvolveu como consequéncia da
abertura da atual Av. Fernandes Lima, que proporcionou a conexao da plani-
cie litoranea com o tabuleiro. O bairro € delimitado a Sul com o Quartel do
Exército, a Norte com a faculdade FACIMA,; interessante perceber que a
Leste o bairro possui um limite natural constituido por uma area de grota,
com relevo acidentado e ocupada por habitacdes irregulares em determina-
dos pontos; e por fim, a oeste com a Av. Fernandes Lima e o IBAMA, que esta
dentro da zona de interesse ambiental e paisagistico.

O perfil fundiario do bairro em estudo caracteriza-se por diversos
parcelamentos do solo, variando entre desmembramentos e loteamentos,
predominando o Ultimo. Somados totalizam cerca de 38, segundo dados
disponibilizados pela prefeitura abaixo. Além disso, o bairro também apre-

senta conjuntos habitacionais, como mostra abaixo o Quadro 2 .

Quadro 2: Parcelamentos do solo no bairro da
Gruta de Lourdes até 2020

(0]
Reg. Part. Urb. Denominacao N deN Endereco
Aprovacao
168 ‘ R. Comendador Luis Jardim,
A |DPesmembramento Sesi 23091 1692 - Gruta de Lourdes,
Maceio - AL, 57052-760
) R. Eng. Otavio Cabral, 243 -
32 Loteamento Jacutinga 20955 | Gruta de Lourdes, Macei6 -
AL, 57052-483
50 Loteamento Belmira Miranda 20912 N&o localizado
Ramalho
57 Loteamento Jarsen Cortez 20108 N&o localizado
Costa
R. Dona Antonia, 87 - Gruta
go | Loteamento | CANOSLODOM | 0787 | ge Lourdes, Maceio - AL,
57052-483
86 Loteamento Jodo Honorato 20878 N3o localizado
de Paiva
. o R. Prof. Francisco Candido,
92 Loteamento LOg;ﬁ;%gg'ra 20148 145 - Gruta de Lourdes,
Maceio¢ - AL, 57052-483
R. Des. Ferreira Pinto, 335 -
99 Loteamento Candpoles 21066 | Gruta de Lourdes, Macei6 -
AL, 57052-840
R. Regina Cordeiro Lins -
101 |  Loteamento Ma&osr'aizma 17301 | Gruta de Lourdes, Macei6 -
AL, 57052-780
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R. Regina Cordeiro Lins -

101 Loteamento 17301 Gruta de Lourdes, Maceid -
Moraes AL, 57052-780
112 Loteamento Vicente Bertoline 21185 N&o localizado
150 |  Loteamento Jose Teveelra | 22170 N&o localizado
eto
R. Eurico Acyole Wanderley,
212 | Desmembramento Areais 23291 177 - Gruta de Lourdes,
Maceio - AL, 57052-895
245 Loteamento Abenair Gomes 25688 N&o localizado
Lages
Jardim Mauri- R. Cel. Murilo Otavio, 163 -
246 Loteamento ceia 20878 Gruta de Lourdes, Macei6 -
AL, 57052-401
Eunice Ferreira - .
249 [ Desmembramento Rodrigues 25881 N&o localizado
, , R. Telmo Lessa Lobo, 3 -
254 Conjunto Jardim Tropical 25944 |Gruta de Lourdes, Maceid -
AL, 57052-483
Demdcrito R. Dep. Siloé Tavares, 94 -
257 Loteamento Sarmento Barroca 25947 Gruta de Lourdes, Maceio -
AL, 57052-745
Carlos C. P R. Srg. Nelmont, 101 - Gruta
262 Loteamento Miranda 26298 de Lourdes, Maceio - AL,
57052-815
R. Jodo Correia de Araujo,
282 Loteamento Tirol 26931 |655 - Gruta de Lourdes,
Maceio - AL, 57052-493
317 | Loteamento | JouberBranddo | pgq5, Ndo localizado
Mascarenhas
R. Ranildo Cavalcante -
336 Loteamento Betania 30091  [Gruta de Lourdes, Macei6 -
AL, 57052-855
R. Jodo Paulo |, 49 - Gruta de
355 |  Loteamento Bosque do 29201  |Lourdes, Macei6 - AL, 57052-
Planalto 635
R. Antonio Menezes de
357 | Loteamento Ehv/laipad;gap' 29257 | Araujo, 107 - Gruta de Lour-
des, Maceio - AL, 57052-725
B q R. Germano Lopes Cordeiro,
380 Loteamento Sosque ° 30214 30 - Gruta de Lourdes,
0SS€g0 Macei6 -AL, 57052-615
383 | Desmembramenti | Cerqueira Junior 22170 N&o localizado
404 Conjunto Cerqueira Junior 23291 N&o localizado
] R. Cedro, 73 - Gruta de Lour-
426 Loteamento Jardim do Horto 30656 des Maceid -AL 57052-820
440 Conjunto Rotary Il 29963 N&o localizado
Construt R. Des. Ferreira Pinto, 254 -
445 Conjunto o\n/; rutora 28024 Gruta de Lourdes, Maceio
sage -AL, 57052-840
Construt R. Francisco Ledo, 43 - Gruta
510 Conjunto onstrutora 33346 |de Lourdes, Macei¢ -AL,
Lima Araujo

57052-855
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R. Cristiano Maia de Omena,

543 Loteamento Parque do Farol 35367 2 - Gruta de Lourdes, Macei6
-AL, 57052-411
611 Loteamento Milano 38034 N&o localizado
R. Ariosvaldo Pereira Cintra,
647 Condominio Arte Vida 38631 504- Gruta de Lourdes,
Maceio -AL, 57052-411
032-a | Desmembramenti Lilota - Nao localizado
032-a Loteamento Lilota 20955 N&o localizado

Fonte: Secretaria Municipal de DesenvolvimentoTerritorial e Meio Ambiente. Intervengao do autor, 2020.

A SEDET (Secretaria Municipal de Desenvolvimento Territorial e Meio

Ambiente) disponibilizou em formato de tabela do Excel os loteamentos,

desmembramentos e conjuntos presente no bairro (apresentados acima), e

em formato dwg. os projetos de 21 desses parcelamentos do solo, dispos-

tos no mapa a seguir.
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O que se pbde constatar na analise dos projetos dos loteamentos, quando comparados com a ocupacao atual, diz respeito a uma
discrepancia do projeto com a realidade, como ilustrado abaixo. O loteamento Jacutinga apresenta em seu projeto uma parcela do lotea-
mento destinada a drea verde (em verde), dos dois lados da Av. Rotary. Essa drea verde foi ocupada na parcela inferior e superior em parte

no seu interior por habitagdes irregulares e margeando a Av. Rotary por comércios, restando apenas pequena area verde.

Projeto do loteamento Jacutinga
apresentado a Prefeitura

Figura 28: Ocupagéao
= irregular no interior do
| loteamento  Jacutinga.
Fonte: Google Street View,
2020.

Ocupagcao atual do
loteamento Jacutinga

Figura 29: Ocupacgéo
comercial as margens da
Av. Rotary. Fonte: Google
Street View, 2020.

Figura  30: Ocupagéo
irregular no interior do
loteamento  Jacutinga.
| Fonte: Google Street View,
1 2020.
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No loteamento Bosque do Planalto podemos visualizar no projeto dreas destinadas a equipamentos comunitdrios (em rosa), area
de preservagao (em verde) e drea de lazer (em azul). A drea destinada aos equipamentos comunitarios e a drea de lazer ndo existem, sendo
a primeira ocupada atualmente por um colégio e o segundo € apenas uma area verde, sem algum mobiliario que caracterize a area como
de lazer e também por ser cercada. Além disso, as casas que margeiam a area de preservagao prolongam seus terrenos para dentro da

area que nao poderia ser ocupada.

se‘y\ Projeto do loteamento

y A Bosque do Planalto
<7 A Y apresentado a Prefeitura

-~ \”,(‘ ' . jF|gura 31: Colégio cons-
! truido na area destinada a

ds cquipamentos comunita-
=8 rios do loteamento do
Bosque do  Planalto.
Fonte: Google Street View,
2020.

Ocupagéo atual do
loteamento Bosque
do Planalto

Figura 32: Area verde
cercada do loteamento
Bosque do Planalto, onde
deveria ser uma drea de
lazer. Fonte:  Acervo
pessoal, 2020.
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O condominio Jardim do Horto € o caso mais intrigante, pois foi dado entrada na prefeitura como um loteamento e hoje se configu-

ra como um condominio fechado de alto padrdo, estando nele 0 m? mais caro do bairro. Dessa forma, 0s equipamentos comunitarios e

areas verdes publicas do projeto apresentado a prefeitura, hoje se configura como areas verdes e areas de lazer destinado exclusivamente

aos moradores do condominio. Alem disso, ha no “loteamento” uma area de preservacao ambiental, que atualmente serve como parque

aquatico do préprio condominio, chamado de Bosque do Horto.

Projeto do loteamento
Jardim do Horto
apresentado a Prefeitura

Ocupagéo atual do
loteamento Jardim do Horto

Figura 33: Bosque do Horto
no condominio Jardim do
Horto, construido em area
de preservagao ambiental.
Fonte: Google Street View,
2020.

Figura 34: Portaria do
condominio fechado Jardim
do Horto. Fonte: Acervo
pessoal, 2020.

Figura 35: Area de mansdes
que nao foram inclusas no
projeto  apresentado  a
prefeitura. Fonte: Acervo
pessoal, 2020.
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O tragado do bairro da Gruta de Lourdes € ortogonal, com um padrao
de crescimento paralelo a Av. Fernandes Lima e cortado perpendicularmente
por outras duas avenidas de funcao coletora, a Av. Rotary e o Binario Gruta -
Serraria. A articulacdo entre essas avenidas permitiu ao bairro conexdes que
ligam a parte baixa a parte alta da cidade (Av. Rotary — Av. Josefa de Melo),
como também a ligacdo entre o bairro do Farol e Serraria (Binario Gruta —
Serraria), gerando um fluxo de pessoas na regido. E mais recente, em 2018,
é inaugurado o Eixo Viario Deputado Oscar Fontes Lima (Eixo quartel), que
também corta o bairro e surge como uma alternativa viaria a Av. Fernandes
Lima, em seus 10km de extensao, proporcionando maior fluidez do transito
entre os bairros do Farol e Gruta de Lourdes.

O perfil fundiario do bairro da Gruta de Lourdes ao longo de um perio-
do de 10 anos, entre 2008 e 2018, passou diversas interferéncias urbanas,
porém pouco notorias espacialmente. No mapa do perfil fundiario da Gruta
de Lourdes de 2008 nota-se a auséncia de importantes vias, como o Binario
Gruta-Serraria e 0 Eixo Quartel, e no mapa de 2018 ilustrado foram pontua-
das as principais interferéncias urbanas. Diferente do inicio de seu cresci-
mento, o qual passou por diversos loteamentos e desmembramentos, agora
0 bairro da Gruta de Lourdes passa por um processo de remembramento e
incorporacao de edificacbes para a producao do espacgo urbano verticaliza-
do. Além disso, o bairro passa por melhorias na estrutura viaria com a aber-
tura de novas vias, como também nos equipamentos urbanos com reforma
de pracas, através de parcerias publico-privada.

A partir de uma iniciativa publico-privado, a prefeitura de Macei¢ san-
ciona a Lei Adote uma Area Publica (Lei 6.286), a qual pracas, jardins publi-
cos, canteiros de avenidas e outras areas verdes da capital alagoana podem
agora receber melhorias da iniciativa privada. Com isso, em 2014, a Praca

José Barreto localizada na Gruta de Lourdes passou por revitalizacao que
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garantiu melhorias em sua infraestrutura e, consequente, apropriacao dos
moradores locais, visto que antes era abandonada e degradada (ver figuras
36 e 37). Essa iniciativa partiu da Construtora RPontes™ que hoje conta com
trés empreendimentos de sucesso de vendas margeando a praca, além de
mais um em seu entorno, e trouxe como diferencial o slogan da praga como
‘extensao da area de lazer dos seus edificios”. Ou seja, foi uma estratégia de
localizacao, possibilitada pela disponibilidade de lotes, vendavel, que maxi-
mizou 0s recursos disponiveis ao concentrar seus empreendimentos em um
determinado ponto.

As intervencdes a partir das intervencdes publicas e privadas na
cidade de Maceio (AL) revelam o modo como o espaco da cidade tem sido
produzido, os impactos gerados na conformacgao urbana e as tendéncias
geradas para a expansao ou consolidacao da forma urbana. As acdes do
poder publico tém, sobretudo, focalizado a mobilidade urbana com a abertu-
ra ou reforma de vias estruturantes na cidade, consolidando a hegemonia do
transporte individual privado sobre o transporte publico de massa. Por sua
vez, as acdes do capital privado dirigem suas atencdes para 0s espagos
livres e vazios da cidade que apresentam maior potencial de retorno finan-
ceiro, procurando, primeiro, incorporar novas areas de expansao imobiliaria
com a abertura de novas vias e, depois, ofertar produtos destinados, em
geral, a populagdo de poder aquisitivo mais elevado. Uma terceira frente sao
as acbes consorciadas entre agentes publicos e privados no ambito de
programas nacionais de habitagcao popular. Essas tém resultado na constru-

cao de grandes empreendimentos localizados na periferia urbana distante e

" A Construtora RPontes atua com esse tipo de intervencao urbana ndo somente no
bairro da Gruta de Lourdes, outros bairros também passaram por melhorias urba-
nas, como € o caso da Jatilca, onde a construtora revitalizou trechos da continua-
¢ao do corredor Vera Arruda que levam a Igreja Sao José, o qual é cenario de seus
empreendimentos.
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Figura 36: Antes e
depois da revitalizagao
da Praga José Barreto,
por meio de iniciativa
publico-privado.
Fonte: Street View do
Google Maps, 2020.

AT Y
LEGENDA

o I
Exuficia Vortcal .

Figura 37: Prédios da
Pontes Engenharia em
marrom escuro volta-
- dos para a praca
' revitalizada ou proxi-
l Mo dela. Fonte:
Google Earth, com
intervencdo do autor,
2020.
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mesmo em terras ainda de uso rural, cabendo ao Estado o 6nus da amplia-
cao e qualificacao de infraestrutura e servigos.

O mapa anterior da verticalizagdo multifamiliar residencial apresenta
os edificios verticais do bairro da Gruta de Lourdes de acordo com o seu
numero de pavimentos (ver mapa anterior). Os edificios verticais com a tipo-
logia de até 4 pavimentos sao predominantes, correspondendo a um total de
quase 70% da amostra, e podemos encontra-los por todo o bairro. Em
segundo lugar, totalizando 17%, corresponde aos edificios de 5 a 10 pavi-
mentos, seguido dos edificios de 11 a 15 pavimentos (12,3%) e por ultimo os
edificios de acima de 15 pavimentos, com menos de 1%.

Grafico 2: Numero de edificagdes multifamiliares verticais por pavimento
no bairro da Gruta de Lourdes, em porcentagem.

163 20

11als

G52 10

Ate 4

Fonte: Dados da SEDET, grafico elaborado pelo autor, 2020.

O que foi possivel constatar ao analisar o mapa da verticalizagao por
pavimentos é que os edificios verticais no bairro da Gruta de Lourdes podem
ser encontrados por quase toda extensao do bairro, porém ha uma concen-
tracao de edificios verticais na area circulada, como pode-se observar no
mapa a seguir. O mapa da verticalizagdo multifamiliar residencial por pavi-
mentos aproximado reflete uma area mais intensa desse processo, nao so

em quantidade de edificios, mas também suas tipologias. E nessa drea que
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se localizam os edificios com maior niumero de pavimentos e também os
edificios entregues mais recentes.

O que faz dessa area ser tao atrativa para se verticalizar? E mais uma
vez o referencial tedrico ajuda a entender, ao abordar a localizagéo propicia
ao mercado imobilidrio aquela que seja dotada de equipamentos e infraes-
trutura urbana. Essa area coincide por estar no coracao do bairro, onde
passa o eixo vidrio do quartel (mobilidade), possui praga revitalizada (equipa-
mentos), terminal de 6nibus, servicos diversos, além dos grandes hospitais.

O estudo do perfil fundiario também nos ajudar a entender por que o
bairro da Gruta de Lourdes mostra-se favoravel a verticalizacao e tem rela-
cao com a fragcao ideal. SGo multiplas as estratégias que o mercado imobilia-
rio enfrenta para definir onde serdo aplicados seus investimentos. A escolha
do terreno envolve suas dimensdes e a relagdo com o coeficiente de aprovei-
tamento estabelecido pelo codigo de obra, pois quanto maior esse for, mais
alto podera ser o edificio.

O mapa a seguir traz a area de verticalizacdo intensificada com as
dimensdes dos lotes e as alturas (quanto mais escuro, mais alto), confir-
mando a hipdtese de que o parcelamento do solo no bairro favoreceu o
processo de verticalizagdo. Percebe-se que as dimensdes dos lotes pos-
suem em meédia 30mx15m e as construtoras, assim, incorporam dois ou trés

terrenos para levantar o edificio.
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MAPA DA VERTICALIZACAD APROXIMADO NA AREA INTENSIFICADA
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O mapa da verticalizagao anterior ao recorte temporal apresenta 0s
edificios verticais construidos anterior ao recorte temporal adotado para o
estudo. Esse levantamento foi obtido através da ferramenta “Linha do
tempo” do Google Earth, que possibilitou voltar para o ano de 2002 e visuali-
zar quais exemplares ja existiam, além de dados obtidos através da prefeitu-
ra de Maceid. Por meio da ferramenta “Street View” (Google Maps) foi possi-
vel caracterizar os edificios quanto ao numero de pavimentos. Nesse mapa,
percebe-se que o padrao da verticalizacao € baixo, pois os edificios verticais
se restringem a no maximo 10 pavimentos, e, sua grande maioria, atingem
no maximo 4 pavimentos.

Ja o mapa da verticalizagdo posterior a 2005 apresenta os edificios
verticais construidos apés o recorte temporal adotado para o estudo. Nele

pode-se notar uma intensificacdo da verticalizacdo e uma mudanga no
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Figura 38: Mapa da
verticalizagao com
dimensdes dos lotes
de edificios verticais
multifamiliares
residenciais na area de
verticalizagdo intensa
no bairro da Gruta de
Lourdes. Fonte: Base
cartografica com inter-
vencao do autor, 2020.
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padrdo da mesma. Apesar de existir apenas um exemplar, 0 mapa ja apre-
senta edificio vertical de até 20 pavimentos, limite maximo do gabarito
previsto no coédigo de urbanismo e edificagdes. Interessante perceber que ao
passo que diminuem os lancamentos de edificios de até 4 pavimentos,
explode o numero de langcamentos entre 11 a 15 pavimentos.

O processo de construcao da analise da verticalizacao obteve obsta-
culos, primeiramente pela pandemia, que impossibilitou dialogar com a
populacao, estar constantemente presente in loco e dificultar a obtencéo de
dados para a fomentacao do trabalho. Entretanto, o material levantado pos-
sibilitou a percepc¢ao clara da existéncia de um processo de verticalizacao
em andamento e as relacdes de contrapartida do poder publico para esse
processo. Esse processo se intensifica a partir de 2013, quando surgem
edificio de mais de 13, chegando a atingir 20 pavimentos, e a abertura de

novas vias.

Marcos Temporais

Ap0s a caracterizacao inicial do bairro em estudo, foi feita a analise de
imagens de satélites disponibilizadas pela plataforma Google Earth, buscan-
do identificar nelas “marcos temporais’, aqui entendidos como toda acao ou
acontecimento que caracteriza um periodo, simbolizando um evento impor-
tante. Foram feitos levantamentos dessas imagens através da ferramenta
“linha do tempo”, que traz imagens de satélite ao longo do tempo. A primeira
imagem da area do bairro da Gruta de Lourdes obtida é de 1969, ainda com
baixa qualidade e pouca visibilidade da area de estudo. Depois de um perio-
do de 33 anos sem alimentar o programa, em 2002 foi possivel obter ima-
gens com qualidade e relevancia para o estudo, mesmo que anteceda o
recorte temporal adotado. Foram levantadas 44 imagens de 2002 a 2020,

ausentando imagens de apenas 5 anos (2003, 2004, 2006, 2011 e 2012).
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A identificacdo dos marcos temporais se deu através da analise com-
parativa das imagens, buscando encontrar alteracdes na morfologia urbana
ano apos ano e com isso reconhecer 0s momentos que trouxeram mudan-
cas consideraveis dentro do contexto urbano. Os topicos escolhidos apds a
observacao das imagens para conduzir a analise das mesmas foram: surgi-
mento de edificios verticais residenciais, vazios urbanos, abertura e pavi-
mentacao de vias. Ocorreu uma selecao das imagens para producao dos
mapas que se deu pela qualidade das imagens, muitas delas tinham nuvens,
0 que impossibilitava a visibilidade do tragado urbano.

Portanto, foi possivel constatar quatro marcos temporais:

1° MARCO 2° MARCO 3° MARCO 4° MARCO
20056 - 2008 2008 - 2013 2013-2017 2017 -2020

A apresentacdo dos marcos temporais se da através dos mapas
desenvolvidos em cima das imagens de satélite do Google Earth, como
também da observacéo tipoldgica de fachada dos edificios de cada marco e
sua relacao morfolégica. Foram selecionados trés edificios para ilustrar
cada marco e o levantamento de todos os edificios verticais do bairro da
Gruta de Lourdes estao no apéndice — a ao final do trabalho.

Os critérios para a analise dos edificios verticais seguiram o estudo de
Alves (2012), o qual traz uma analise tipoldgica dos edificios verticais resi-
denciais multifamiliares em Maceio. Foi observada a relagdo do lote x malha
urbana, constatando como se da a ocupacao do edificio no lote (recuos) e a
ocupagao do lote na malha urbana, se o lote é de esquina ou meio de quadra.
Também foi observada a configuracao externa do edificio, através da percep-
cao da sua volumetria, os elementos compositivos de fachada e materiais

utilizados.
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Figura 39: Linha do
tempo dos marcos
temporais do bairro da
Gruta de Lourdes.
Fonte: Elaborado pelo
autor, 2020
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O mapa anterior representa o primeiro marco temporal identificado
para o estudo. Nele podemos ver em vermelho a delimitacdo do bairro, em
marrom a Av. Fernandes Lima, que corta ao mesmo tempo que margeia o
bairro; em laranja a Av. Rotary, que se liga a Oeste com a Av. Fernandes Lima
e a Leste com a Av. Muniz Falcdo; e em mostarda a Rua Dr. Abelardo Pontes
Lima, que liga o bairro da Serraria a Av. Fernandes Lima. Ainda sobre o
aspecto da mobilidade no bairro, observa-se notavel quantidade de vias sem
pavimentacao, localizadas, principalmente, proximas aos vazios urbanos.

No primeiro marco temporal, nota-se uma ocupagao consolidada do
bairro, mas ainda se percebe a presenca de diversas glebas de vazios urba-
nos por todo o bairro, um pouco menos a sul e mais concentrado no centro
e a norte do bairro. Quando se observa o0 mapa de loteamentos, vemos
quase toda a area sul a Av. Rotary foi loteada, o que pode justificar os poucos
vazios urbanos ainda existentes nessa area. Enquanto que no condominio
Jardim do Horto, localizado no extremo norte, ainda pode-se observar diver-
sos lotes vazios.

E nesse periodo que se tem a construcédo do Hospital do Coracéo,
mais especificamente em setembro de 2007, da MedRadius e também do
Inmetro, além da ampliagdo do Hospital do Acucar, atual Hospital Veredas.
Em relagdo aos edificios verticais, percebe-se uma presenca discreta e de
baixo porte, ou seja, de até 4 pavimentos (térreo + 3 pavimentos).

A amostra de edificios verticais a ser analisada dentro do primeiro
marco temporal contou com 4 edificios verticais multifamiliares residenciais
. Condominio Pedras do Farol, Edificio Villa Toscana, Edificio Buganvillia e
Edificio Ancara, segundo anadlise das imagens do Google Maps. Nesse
momento € relevante destacar que os edificios verticais desse primeiro peri-
odo tem aprovacgao na prefeitura anterior a implementacao do Plano Diretor

de Maceio de 2005, ou seja, os edificios que irdo refletir efetivamente o que
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é resultado desse documento e da organizacao dos atores sao os edificios
verticais do segundo marco temporal, que ja irdo possuir aprovagao apos a
implementacao do plano diretor.

A classificagdo em relacdo a ocupacao do edificio no lote constatou
que 3 deles sao blocos isolados e apenas o Condominio Pedras do Farol
conta com um conjunto de dois blocos de edificios. Ja a ocupagao do lote na
malha urbana constatou que todos eles sao lotes de meio quadra.

A volumetria das edificacdes varia, sendo 1 deles prisma retangular
alongado, 1 prisma quadrado alongado e 2 prismas retangulares justapos-
tos, a exemplo do ultimo o proprio condominio ilustrado acima. Ja em rela-
¢cao aos elementos compositivos de fachada, notou-se diversidade dos
elementos, observando mais de um elemento em um mesmo edificio. No
Edificio Ancara foi possivel visualizar entre os elementos verticais 0 saque
compositivo para possivel insercdo de armario embutido no quarto e sua
varanda exteriorizada, (ver figura 41).

Os materiais utilizados nos edificios, metade deles fazem uso apenas
de pinturas, normalmente bi cromatica, ressaltando a verticalidade ou hori-
zontalidade. No Edificio Villa Toscana € possivel observar uma diversidade
de materiais, variando da pastilha ceramica a pintura, ver imagem x. Além
disso, esse edificio possui elementos compositivos horizontais (varanda) e

verticais (peitoril das janelas).
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O edificio Ancara caracteriza-se por:

Bloco isolado no lote

Lote de meio de quadra

Tipologia 2 - prisma retangular quadrado com adi¢des e subtracdes
Varanda exteriorizada
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Figura 40: Relagao do
edificio Ancara no lote
e do lote na malha
urbana. Fonte: Google
Maps, intervencdo do
autor, 2022

Figura 41: Elementos
compositivos de
fachada do edificio
Ancara. Fonte: Google
Earth, intervencado do
autor, 2022.
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EDIFiCIO
VILLA TOSCANA

2.4 andlise da verticalizacao
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Figura 43: Elementos

: . compositivos de facha-
T 1 ~ da do edificio Villa
— — Toscana. Fonte: Google
LEGENDA o - i
Elemento compositivo vertical [l Elemento compositivo horizontal arth, intervengao  do
3 T L TaRET i autor, 2022.

O edificio Villa Toscana caracteriza-se por:
Bloco isolado no lote
Lote de meio de quadra
Tipologia 3 - prismas retangulares justapostos com adig¢des e subtragoes
Varanda exteriorizada
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Figura 44: Relagdo do

Revestimento
ceramico

. edificio Buganvillia no
lote e do lote na malha
urbana. Fonte: Google
Maps, intervengéo do
autor, 2022

Figura 45 Elementos

" l' ) compositivos de facha-
-l"l' i

T da do edificio Bugan-
-

LEGENDA

" Elemento compositivo vertical M Elemento compositivo horizontal Earth, intervengdo  do
A e : autor, 2022.

O edificio Buganvillia caracteriza-se por:

villia.  Fonte:  Google

Bloco isolado no lote

Lote de meio de quadra

Tipologia 1 - prismas retangular alongado com adic¢des e subtragdes
Varanda exteriorizada



Quadro 03 - Sintese da analise e classificacao dos edificios verticais multifamiliares residen-

ciais no bairro da Gruta de Lourdes referente ao primeiro marco temporal de 2005 a 2008.

2.4 analise da verticalizacao

CLASSIFICACAO DOS EDIFICIOS VERTICAIS — 1° MARCO TEMPORAL QUANTIDADE
Tipologia 1 - Lote com mais de um bloco de edificios 1
Ocupacao do lote
Tipologia 2 - Lote com bloco isolado de edificio 3
Lote na malha Lotes de meio de quadra 4
urbana Lotes de esquina -
Tipologia 1 - Prisma retangular alongado com adi¢des e/ou subtragdes 1
Volumetria Tipologia 2 - Prisma retangular quadrado com adigdes e/ou subtragdes 1
Tipologia 3 - Prismas retangulares justapostos com adi¢cdes e/ou subtragdes 2
Elementos verticais (armarios, banheiros, escadas, varandas e estrutura de 3
Elementos sustentagéo)
compositivos de Elementos horizontais (prolongamento de laje, janela em fita, varandas)
fechada Exteriorizadas 4
Varandas
Confinadas -
Pastilhas ceramicas 2
Granitos -
Materiais
Concreto natural -
Tinta ou textura 2

Fonte: Elaborado pelo autor, 2022.
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No segundo marco temporal o destaque fica com a implementacao
do Binario Gruta-Serraria (em mostarda), previsto no Plano Diretor de Maceid
de 2005 quando se fala de mobilidade e infraestrutura do sistema viario
urbano do municipio. O binario tem como objetivo desafogar o transito na
area, ja que com ele, os condutores de veiculos passam a ter duas opcdes de
mao unica: uma de subida, no sentido Serraria/Gruta de Lourdes/Avenida
Fernandes Lima, e outra descendo, em direcao ao Ouro Preto/Murilopolis/-
Serraria e adjacéncias. Podemos perceber nesse periodo diminuicao de vias
nao pavimentadas e também dos vazios urbanos, os existentes ainda con-
centrados na area norte e central do bairro.

Outro marco temporal desse periodo, juntamente com o binario e
diretamente interligado a ele, € a entrega do condominio vertical residencial
Arte e Vida 1. Localizado na Rua Ariosvaldo Pereira Cintra, rua essa que
corresponde a uma das vias do binario, o condominio representa um marco
ao ter os primeiros edificios verticais com 10 pavimentos no bairro. Além
disso, € interessante destacar que a construgao do condominio e a abertura
do binario coincide, o que nos faz refletir como o mercado imobiliario é pers-
picaz na escolha da localizagdo dos seus investimentos e a sua relagao
direta com o Estado.

E nesse perfodo que temos a construcdo do Supermercado Extra, que
se localiza as margens da Av. Fernandes Lima e apresenta-se como concor-
rente ao vizinho Supermercado BigBomprecgo. Esse supermercado vem a
ocupar uma grande gleba de vazio urbano, contribuindo para a ocupacao do
bairro. Ha também a ampliacdo do Hospital do Arthur Ramos, que inaugura
novo prédio interligado ao prédio principal. Ressalte para a construcao de
edificios verticais de médio porte.

A amostra de edificios a ser analisada no segundo marco temporal

contou com 8 edificios verticais multifamiliares residenciais: Condominio
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Arte Vida 1, Edificio Ninive, Edificio Noélia Jucd, Edificio Quartzo, Edificio
Alvorada, Edificio Maison du Granelle, Edificio Raquel e Edificio Saint Martin,
todos com aprovacao apos a implementagao do Plano Diretor de Maceio de
2005.

A classificacao quanto a ocupacao do edificio no lote mostrou que
dos 8 edificios verticais, 7 deles correspondem a tipologia 2 referente ao
bloco isolado no lote e apenas o Condominio Arte e Vida 1 corresponde a
tipologia 1 referente a mais de um bloco no lote. Ja em relagdo ao lote na
malha urbana, metade da amostra sdo lotes de meio de quadra e a outra
metade lotes de esquina, e percebe-se que os lotes sao maiores frutos de
remembramentos. Quanto a volumetria, os edificios também se dividiram ao
meio, entre a tipologia 1 e a tipologia 3. Interessante destacar que a volume-
tria ganha dinamicidade e movimento, com edificios que passam a ousar em
suas formas ao introduzir curvas e elementos estéticos.

Os elementos compositivos de fachada sdo bem variados, podendo
ser encontrados elementos verticais e horizontais em quase todos eles.
Tomando como exemplo o Edificio Alvorada, ele possui a extensao da laje
como elemento compositivo horizontal e os pilares como elemento compo-
sitivo vertical, (ver figura 47). Com relacdo as varandas, predominam as con-

finadas, sendo apenas duas exteriorizadas.
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2.4 andlise da vertical

Figura 46: Relagao do
edificio Alvorada no
lote e do lote na malha
urbana. Fonte: Google
Maps, intervencao do
autor, 2022

Figura 47: Elementos
compositivos de
fachada do edificio

LEGENDA

Alvorada. Fonte:
I Elemento compositivo horizontal [ Elemento compositivo vertical || G00gle Earth, interven-
7 T e e . R N PR 8 L ¢do do autor, 2022.

O edificio Alvorada caracteriza-se por:

.Bloco isolado no lote

Lote de esquina

.Tipologia 1 - prisma retangular alongado com adicdes e subtracoes
Varanda exteriorizada
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EDIFiCIO
SAINT MARTIN
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Figura 48: Relacdo do
edificio Saint Martin no
-~ lote e do lote na malha
urbana. Fonte: Google
- Maps, intervencdao do
e autor, 2022.

Revestimento
ceramico s
1

. Peragueeees-s n il da do edificio Sain
Martin. Fonte: Google

Figura 49: Elementos
compositivos de facha-

LEGENDA
. B Elemento compositivo horiz

Earth, intervencao do

ontal Elemento compositivo vertical
: autor, 2022.

O edificio Saint Martin caracteriza-se por:
.Bloco isolado no lote
.Lote de meio de quadra
.Tipologia 3 - prismas retangulares justapostos com adicdes e subtracoes
Varanda confinada
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EDIFiCIO
MAISON DU
GRANELLE

LEGENDA Edificio M Lote

2.4 analise da verticalizacao

Movimento

dinamico

) Figura 50: Relagdo do
Varanda - edificio  Maison  du

exteriorizada P —_ Granellenolote edo lote
T .. na malha urbana. Fonte:

Google Maps, interven-

lRevestimento A
ceramico

§ ¢do do autor, 2022

Figura 51. Elementos
compositivos de facha-
3 da do edificio Maison du
LEGENDA Granelle. Fonte: Google

Elemento compositivo vertical [l Elemento compositivo horizontal Earth, intervengdo do
: T i L e e A autor, 2022.

O edificio Maison du Granelle caracteriza-se por:
.Bloco isolado no lote
Lote de esquina
Tipologia 1 - prisma retangular alongado com adic¢oes e subtracdes
Varanda exteriorizada



Quadro 04 - Sintese da analise e classificacao dos edificios verticais multifamiliares residen-

ciais no bairro da Gruta de Lourdes referente ao segundo marco temporal de 2008 a 20013.

CLASSIFICAGAO DOS EDIFICIOS VERTICAIS - 2° MARCO TEMPORAL QUANTIDADE
Tipologia 1 - Lote com mais de um bloco de edificios 1
Ocupacao do lote
Tipologia 2 - Lote com bloco isolado de edificio 7
Lote na malha Lotes de meio de quadra 4
urbana Lotes de esquina 4
Tipologia 1 - Prisma retangular alongado com adi¢des e/ou subtragdes 4
Volumetria Tipologia 2 - Prisma retangular quadrado com adicdes e/ou subtracoes 0
Tipologia 3 - Prismas retangulares justapostos com adicdes e/ou subtracoes 4
Elementos verticais (armadrios, banheiros, escadas, varandas e estrutura de c
Elementos sustentagao)
compositivos de Elementos horizontais (prolongamento de laje, janela em fita, varandas) 4
fechada Exteriorizadas 2
Varandas
Confinadas 6
Pastilhas ceramicas 3
Granitos 0
Materiais
Concreto natural 0
Tinta ou textura 6

Fonte: Elaborado pelo autor, 2022.
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O mapa acima representa o terceiro marco temporal identificado para
o estudo. Nesse terceiro momento, o destaque fica com a abertura da Av.
Josefa de Melo em 2014, e apesar de ndo estar inserida dentro do limite do
bairro, corresponde um importante elo de comunicagdo com a parte baixa
da cidade. Essa avenida surge como uma alternativa & Av. Ladeira do Oleo,
sendo previsto descongestiona-la em torno de 30 a 40% do trafego.

Nesse periodo se nota uma retomada no processo de verticalizacao
visto que no ano que antecede ao inicio desse marco nao foi identificado a
construgao de nenhum edificio vertical, ver grafico abaixo. O bairro da Gruta
de Lourdes, durante esse marco temporal, passa a receber investimentos
gue visam a valorizagao do bairro, como a campanha “A Gruta ama vocé” da
construtora Humberto Lobo em 2014, visando langar seu novo empreendi-
mento. Essa campanha tinha como objetivo o resgate e valorizacdo da histo-
ria do bairro e dos seus moradores, e promoveu a construgao de mobiliarios
urbanos e acdes de marketing com depoimentos dos moradores. No
mesmo ano ocorreu a reforma da Praca Genésio de Carvalo, como ja men-
ciodo, uma parceira publico-privada, resultado da implementacao do projeto

de “Adote uma area publica”.

Grafico 3: Edificios verticais multifamiliares residenciais construidos no
bairro da Gruta de Lourdes por ano.
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Fonte: Elaborado pelo autor, 2022.
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O padrao dos edificios verticais entregues nesse periodo € de médio
porte, ou seja, de 11 a 15 pavimentos. Nota-se a diminui¢ao das glebas de
vazios urbanos e as ruas sem pavimentagao passam a ser praticamente
inexistentes.

A amostra de edificios a ser analisada no terceiro marco temporal
contou com 9 edificios verticais: Edificio Quartzo, Residencial Life, Edificio
Maison des Arts, Residencial Varandas do Horto, Edificio Liverpool, Edificio
Emanuelle, Edificio Portinari, Edificio Thiago Milones e Edificio Taciana Mon-
tenegro.

A classificacao quanto a ocupacao do edificio no lote revela que sua
totalidade corresponde a um bloco de edificio isolado no terreno e a predo-
minancia por lotes de esquina, sendo apenas 3 edificios de meio de quadra.
A volumetria dos edificios predominou a tipologia 1 - prisma retangular alon-
gado, totalizando 5 edificios, apenas 2 edificios da tipologia 2 — prisma
retangular quadrado e destaque para a tipologia 4 — prisma retangular esca-
lonado que aparece unicamente nesse periodo com 1 edificio.

Os elementos compositivos de fachada continuam diversificados
nesse periodo, apesar de possuir os Edificios Liverpool e Emanuelle que
apresentam fachada com composicao simplista, sem estratégia de compo-
sicao. Os demais refletem uma tendéncia contemporanea, apresentando
septos verticais, marcacgao de peitoril e inovando na composic¢ao das facha-
das, a exemplo do Edificio Maison des Arts, que traz um elemento compositi-
vo horizontal sinuoso, gerando dinamismo e movimento. Interessante perce-
ber que quase a totalidade dos edificios desse periodo usam como materiais
de revestimentos pastilhas ceramicas pequenas, confirmando uma tendén-

cia dos edificios do periodo.
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EDIFiCIO
MAISON

;%‘ ' DES ARTS
LEGEI\]D | Edificio Lote
- :
Movimento k

dindmico

Revestimento
ceramico
Figura 52: Relagao do
edificio Maison des
Arts no lote e do lote
—— na maha urbana.
- Fonte: Google Maps,
== ntervencdo do autor,

2022

Figura 53: Elementos
compositivos de

. 1 (fachada do edificio
N . [ | :Maison  des  Arts.
- LEGENDA
! B Elemento compositivo horizontal Elemento compositivo verticil

g mFonte: Google Earth,
intervengao do autor,
2022.

O edificio Maison des Arts caracteriza-se por:
Bloco isolado no lote
Lote de esquina
Tipologia 1 - prisma retangular alongado com adi¢des e subtracdes
Varanda exteriorizada
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EDIFICIO
TACIANA
MONTENEGRO

Revestimento
ceramico

Movimento
dindmico

———

N

Figura 54: Relacao do
edificio Taciana Monte-
negro no lote e do lote
na malha urbana. Fonte:
Google Maps, interven-
¢ao do autor, 2022

Figura 55: Elementos

e

compositivos de facha-
1 _ 1 da do edificio Taciana
LEGENDA . | ‘ 2 Montenegro. Fonte:
Google Earth, interven-

B Elemento compositivo horizontal
NEEEECSERNNERE (1] ] R 5
O edificio Taciana Montenegro caracteriza-se por:

Bloco isolado no lote

Lote de meio de quadra

Tipologia 2 - prismas retangular quadrado com adicdes e subtracoes
Varanda exteriorizada

¢ao do autor, 2022.
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RESIDENCIAL
LIFE

Varanda
. confinada

Elemento compositivo vertical [l Elemento compositivo horizontal
TR . W 1

O edificio Residencial Life caracteriza-se por:
.Bloco isolado no lote
Lote de esquina
Tipologia 1 - prisma retangular alongado com adicdes e subtracdes
Varanda confinada
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Figura 56: Relagao do
edificio Residencial Life
no lote e do lote na
malha urbana. Fonte:
Google Maps, interven-
¢ao do autor, 2022

Figura 57. Elementos
compositivos de facha-
da do edificio Residen-
cial Life. Fonte: Google
Earth, intervencdo do
autor, 2022.
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Quadro 05 - Sintese da analise e classificacao dos edificios verticais multifamiliares residen-

ciais no bairro da Gruta de Lourdes referente ao terceiro marco temporal de 2013 a 2017.

CLASSIFICACAO DOS EDIFICIOS VERTICAIS — 3° MARCO TEMPORAL QUANTIDADE
Tipologia 1 - Lote com mais de um bloco de edificios 0
Ocupagao do lote
Tipologia 2 - Lote com bloco isolado de edificio 9
Lote na malha Lotes de meio de quadra 3
urbana Lotes de esquina 6
Tipologia 1 - Prisma retangular alongado com adi¢des e/ou subtracdes 5
Tipologia 2 - Prisma retangular quadrado com adicdes e/ou subtracdes 2
Volumetria

Tipologia 3 - Prismas retangulares justapostos com adicdes e/ou subtracdes 1
Tipologia 3 — Prisma retangular escalonado com adi¢des e/ou subtracdes 1

Elementos verticais (armaérios, banheiros, escadas, varandas e estrutura de
5

Elementos sustentagdo)
compositivos de Elementos horizontais (prolongamento de laje, janela em fita, varandas) 3
fechada Exteriorizadas 4
Varandas i
Confinadas 4
Pastilhas ceramicas 7
o Granitos 0
Materiais

Concreto natural 0
Tinta ou textura 2

Fonte: Elaborado pelo autor, 2022.
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O mapa acima representa o quarto marco temporal identificado para
o0 estudo. Nesse ultimo momento, o destaque fica com a implementacédo do
Eixo Viario Deputado Oscar Fontes Lima, inaugurado em 2018. O popular-
mente chamado, eixo quartel tem inicio no bairro da Gruta de Lourdes em
sua extremidade sul, nos fundos do quartel do exército, segue cruzando a Av.
Rotary, até chegar no seu limiar proximo ao Supermercado BigBompreco.
Ele surge como uma alternativa viaria a Av. Fernandes Lima, proporcionando
maior fluidez do transito entre os bairros do Farol e Gruta de Lourdes. Pode-
mos perceber que todas as vias do bairro sdo pavimentadas e também a
notavel reducao dos vazios urbanos.

A verticalizacao nesse periodo desintensifica havendo uma queda no
numero de edificios verticais nos anos de 2018 e 2019, apenas dois por ano,
e uma leva alta em 2020, para trés edificios por ano, como mostra o grafico
3. Justamente nesse periodo que acontecem 0s primeiros tremores de terra
no bairro do Pinheiro relativo as agdes da Braskem no bairro vizinho. Os
tremores foram seguidos de aberturas de crateras nas vias e rachaduras em
inumeras edificagbes, o que resultou na desocupacado de todo o bairro.
Devido a proximidade da Gruta de Lourdes com o Pinheiro, acontece um
recuo por parte do mercado imobiliario nas agées no bairro da Gruta de Lour-
des, reflexo das acdes no Pinheiro.

A amostra de edificios a ser analisada no ultimo marco temporal
contou com 11 edificios verticais: Edificio Avignon, Edificio Gruta Palace,
Edificio Lune, Edificio Maison des Versalles, Edificio Grand Versalles, Edificio
Jardins de Provence, Edificio Fernandes da Costa, Edificio Sorrento, Edificio
Novitta, Edificio Atlantis e Edificio Horto Boulevard.

O padrao residencial do quarto marco temporal se assemelha ao
anterior em quase todos os critérios de analise. A classificagao quanto a

ocupacao do edificio no lote revela, assim como no marco temporal anterior,
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que sua totalidade corresponde a um bloco de edificio isolado no terreno,
porém nesse marco temporal se inverte a relacdo do lote na malha urbana,
predominando os lotes de meio de quadra, sendo apenas 2 edificios de
esquina. A volumetria dos edificios predominou a tipologia 1 - prisma retan-
gular alongado, totalizando 7 edificios, apenas 3 edificios da tipologia 2 —
prisma retangular quadrado e 1 edificio para a tipologia 3 — prismas retangu-
lares justapostos.

Os elementos compositivos de fachada continuam diversificados
nesse periodo, apesar de notar a construcao de edificios de padrao menor.
Os demais refletem uma tendéncia contemporanea, apresentando septos
verticais, marcacao de peitoril e inovando na composicao das fachadas, a
exemplo do Edificio Horto Boulevard, que traz um elemento marcagdes verti-
cais, que alongam o prédio, ver imagem X. Interessante perceber que quase
a totalidade dos edificios desse periodo usam como materiais de revesti-
mentos pastilhas ceramicas pequenas, confirmando uma tendéncia dos

edificios do periodo.
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EDIFICIO
MAISON
DU VERSALLES

i

. LEGENDA Edificio M Lote

Revestimento
ceramico

Movimento
dindmico
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LEGENDA
Elemento compositivo horizontal Elemento compositivo vertical

_. — —

O edificio Jardins du Versalles caracteriza-se por:

Bloco isolado nolote  .Tipologia 1 - prisma retangular Varanda

Lote de meio de quadra alongado com adigdes e subtracdes exteriorizada
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Figura 58: Relagao do
du
Versalles no lote e do

edificio Maison
lote na malha urbana.
Fonte: Google Maps,
intervengéo do autor,
2022

Figura 59: Elementos
de
fachada do edificio

Ccompositivos

Maison du Versalles.
Fonte: Google Earth,
intervengéo do autor,
2022.
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EDIFICIO
JARDINS DE
PROVENCE

Revestimento
‘ Movimento ceramico

dinamico ol ru' ‘
v ) ]

Figura 60: Relagdo do

edificio  Jardins de
ﬁ Provence no lote e do
_— lote na malha urbana.
= Fonte: Google Maps,
intervencao do autor,
2022.

Figura 61. Elementos
| compositivos de facha-
| da do edificio Jardins
de Provence. Fonte:

! Google Earth, interven-
e L AR 1| c&o do autor, 2022.
O edificio Jardins de Provence caracteriza-se por:
Bloco isolado nolote  .Tipologia 1 - prisma retangular Varanda

Lote de meio de quadra alongado com adigdes e subtracdes exteriorizada
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Revestimento
ceramico

Movimento
dindmico
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B Elemento compositivo horizontal | Elemento compositivo vertical

O edificio Horto Boulevard caracteriza-se por:
Bloco isolado no lote  .Tipologia 1 - prisma retangular Varanda

Lote de meio de quadra alongado com adi¢des e subtracdes exteriorizada
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Figura 62: Relagdo do
edificio Horto Boulevard
no lote e do lote na
malha urbana. Fonte:
Google Maps, interven-

' ¢cao do autor, 2022

Figura 63: Elementos
compositivos de facha-
da do edificio Horto
Boulevard. Fonte:
Google Earth, interven-
¢ao do autor, 2022.
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Quadro 06 - Sintese da analise e classificacao dos edificios verticais multifamiliares residen-

ciais no bairro da Gruta de Lourdes referente ao quarto marco temporal de 2017 a 2020.

2.4 analise da verticalizacao

CLASSIFICAGAO DOS EDIFICIOS VERTICAIS - 4° MARCO TEMPORAL QUANTIDADE
Tipologia 1 - Lote com mais de um bloco de edificios 0
Ocupacgéo do lote
Tipologia 2 - Lote com bloco isolado de edificio 11
Lote na malha Lotes de meio de quadra 9
urbana Lotes de esquina 2
Tipologia 1 - Prisma retangular alongado com adicdes e/ou subtracoes 7
Tipologia 2 - Prisma retangular quadrado com adicdes e/ou subtracoes 3
Volumetria
Tipologia 3 - Prismas retangulares justapostos com adi¢des e/ou subtracdes 1
Tipologia 3 — Prisma retangular escalonado com adicdes e/ou subtracdes 0
Elementos verticais (armarios, banheiros, escadas, varandas e estrutura de 6
Elementos sustentacgao)
compositivos de Elementos horizontais (prolongamento de laje, janela em fita, varandas) ]
fechada Exteriorizadas 3
Varandas
Confinadas 8
Pastilhas ceramicas 8
o Granitos 0
Materiais
Concreto natural 0
Tinta ou textura 3

Fonte: Elaborado pelo autor, 2022.
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A producdo do espaco urbano, ou seja, das cidades, se intensifica
com o consequente crescimento da populacao e as relacdes sociais estabe-
lecidas entre si. Este trabalho prop6s o estudo da verticalizacdo, enquanto
elemento urbano no processo de desenvolvimento e crescimento da cidade.
O edificio vertical surge como simbolo de progresso e modernidade no cena-
rio mundial, mas também como uma nova solugao de apropriacdo das cida-
des, uma nova forma de morar.

Buscou-se construir uma narrativa que apresentasse o edificio verti-
cal desde o seu surgimento “‘como, quando, onde?” até os agentes fomenta-
dores. E nesse contexto do surgimento do edificio vertical, que as cidades
nao sdo mais somente o centro das relacbes comerciais e espaco para
morar, a terra assume valor e se estabelecem diversas relagdes urbanas, que
serao mediadas pela acdo do Estado. Os poderes publico-privados acabam
por ser os promotores do desenvolvimento urbano.

A inicial busca pela definicdo do conceito de edificio vertical gerou
uma reflexao critica em torno dos conceitos encontrados e levou a proposi-
¢cao de um novo conceito para o edificio vertical adotada para o estudo, a
titulo de conceituacao, todos aqueles que tenham mais de um pavimento
(térreo + um pavimento), desde que, para uso residencial, sejam habitacdes
privadas.

O cenario escolhido para o trabalho é o bairro da Gruta de Lourdes,
Maceio - AL, em razao de residir no local e vivenciar diariamente as constan-
tes modificagcbes da paisagem e recorte temporal adotado entre a promul-
gacao do Plano Diretor de Macei¢ até 2020. O processo de verticalizacao em
Maceid so veio ocorrer na década de 1950 e os primeiros exemplares do
bairro da Gruta de Lourdes apenas em 1970.

Alguns questionamentos foram levantados no inicio do estudo como

motivadores para buscar respostas e iniciar o processo investigativo: “Como
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se da o processo de verticalizagdo?’, “Qual a logica da verticalizagdo no
bairro?” e “Quais S80 0s responsaveis por esse processo?”

A verticalizagao € uma resposta ao crescimento e aumento da popu-
lagdo, como ja falado diversas vezes. Esse processo se inicia em Maceid
como um anseio das classes média-alta em acompanhar a modernidade
gue ja acontecia no sudeste do pais em Sao Paulo. Apesar do primeiro edifi-
cio vertical de Macei6 ser de uso comercial e servigo, logo surgem edificios
verticais residenciais no Farol e na orla maritima, correspondendo a essa
nova forma de morar.

O bairro da Gruta de Lourdes tem seu primeiro edificio vertical em
altura em 1973 e até o final dessa década um total de 6 (todos eles listados
no apéndice). O que contribuiu para o surgimento desses edificios no bairro?
O parcelamento do solo, por meio dos diversos loteamentos que compdem
0 bairro. A ocupacao do bairro da Gruta de Lourdes se deu através de lotea-
mentos, com lotes generosos o suficiente para permitir a construgao de um
edificio vertical.

Sua localizacao também foi fundamental no processo de ocupacao e
verticalizacdo, por margear o principal eixo de deslocamento e vetor de
expansdo da cidade, a Av. Fernandes Lima. Além de possuir as vias: Av.
Rotary, Binario Gruta — Serraria e, 0 mais recente, Eixo Viario do Quartel. Ou
seja, 0 sistema viario coloca-se como determinante no processo de verticali-
zacgao, como uma contrapartida do Estado, estabelecida nos instrumentos
urbanisticos. Essa afirmacéao fica clara ao analisar a localizagao dos edifi-
cios verticais e perceber que estao dispostos proximos a essas vias.

Portanto, € possivel visualizar que as a¢des do poder publico e priva-
do revelam o0 modo como o espaco urbano vem sendo produzido. O Estado
entra com agdes de melhorias urbanas, principalmente, voltadas a infraes-

trutura viaria, abrindo novas vias e pavimentando as ja existentes, consoli-
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-dando a hegemonia do transporte individual privado sobre o transporte
publico de massa. Por sua vez, as agdes do capital privado se dirigem para
0S espacos livres e vazios da cidade que apresentam maior potencial de
retorno financeiro, procurando incorporar novas areas de expansao que
receberam melhorias urbanas, e depois, ofertar produtos destinados, em
geral, a populacao de poder aquisitivo mais elevado.

Por fim, este trabalho inspira a continuidade da investigacao para
outros bairros da cidade de Maceid — AL, possibilitando uma analise mais
contundente sobre o tema de estudo, com comparagdes das semelhancgas
e divergéncias, assim como para investigagcdes em outras realidades urba-

nas.
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Nome: Ed. N. S. de Lourdes

Logradouro: Rua Artur Vital da
Silva, 51, Gruta de Lourdes, Maceio
- AL, 57052-790
N° de pavimentos: pilotis + 4
Construtora: Imob Bréda S.A - Ibrel

Ano: 1973

Nome: Ed. Artur Vital da Silva
Logradouro: Rua Rita de Cassia, 29,
Gruta de Lourdes, Macei6 - AL,
57052-530
N° de pavimentos: pilotis + 4
Construtora: -

Ano: 1975

03
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Nome: Ed. Aquarius

Logradouro: Av. Rotary, 587, Gruta
de Lourdes, Maceio — AL
N° de pavimentos: 3
Construtora: Humberto R. Cansa-
Gao

Ano: 1976



m

apéndice-a

]

Nome: Ed. Nina Nome: Ed. Jorge de Lima Nome: Ed. Areais

Logradouro: Rua Prof. Graca Leite, Logradouro: Rua Prof. Jair Gaspar de Logradouro: R. Roberto Simonsen,
90, Gruta de Lourdes, Maceio - AL, Mendonga, 291, Gruta de Lourdes, 335 - Gruta de Lourdes, Maceio - AL,
57052-520 Maceio - AL, 57052-665 57052-675
N° de pavimentos: pilotis + 7 N° de pavimentos: 3 + pilotis N° de pavimentos: 3 + pilotis
Construtora: - Construtora: Construtora Vigasce Construtora: Construtora Vigasce

Ano: 1977 Ltda Ltda

Ano: 1977 Ano: 1977



Nome: Ed. Saint Moritz

Logradouro: Rua Jodo Correia de
Araujo, 54, Gruta de Lourdes, Maceio,
57052-493
N° de pavimentos: 4
Construtora: -

Ano: -

8 LA
o _lui_ﬂ!h

i

ome: Ed. Eeranga
Logradouro: R Djalma Mendonga,
233, Gruta de Lourdes - Maceio, AL -
57052-489
N° de pavimentos: 3 + pilotis
Construtora: Empreiteira H. C. Almei-
da Ltda
Ano: 1980

Nome: Ed. Thayro Cavalcante

Logradouro: Rua Alvaro Correia de
Araujo, 242, Gruta de Lourdes,
Maceio - AL, 57052-487
N° de pavimentos: 4 + pilotis
Construtora: REG. 106/1998
Ano: 1988
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Nome: Ed. Rotary

Nome: Ed. Cristal

Logradouro: Tv. Serafim Costa, 251, Logradouro: Tv. Serafim Costa, 216,

Gruta de Lourdes, Maceio - AL, Gruta de Lourdes, Macei¢ - AL,
57052-496 57052-496

N° de pavimentos: 3 + pilotis N° de pavimentos: 3 + pilotis

Construtora: - Construtora: -

Ano: - Ano: -
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Nome: Ed. Las Vegas
Logradouro: Rua Alvaro Correia de
Araujo, 298, Gruta de Lourdes,
Maceio - AL, 57052-487
N° de pavimentos: 3 + pilotis
Construtora: -

Ano: -



it

Nome: Ed. Francisco S. Camélo

Logradouro: Rua Djalma Mendonga,
45, Gruta de Lourdes, Maceio — AL,
57052-489
N° de pavimentos: 3
Construtora: -

Ano: -

Nome: Ed. Antonio de Barros Nome: Ed. Bethania |

Logradouro: R. Roberto Simon- Logradouro: Rua Maria Nuza Gomes
sen, 503, Gruta de Lourdes, Barreto, 81, Gruta de Lourdes
Maceio - AL, 57052-675 Maceio - AL, 57052-735
N° de pavimentos: 4 N° de pavimentos: pilotis + 3
Construtora: - Construtora: -

Ano: - Ano: -
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Nome: Ed. Sant Martin

Logradouro: Rua F, 36, Gruta de
Lourdes, Maceio — AL, 57052-411
N° de pavimentos: pilotis + 2
Construtora: José Correia de Souza

Ano: -

Nome: Ed. Bethania ll

Logradouro: Rua Maria Nuza
Gomes Barreto, 66, Gruta de
Lourdes, Maceio - AL, 57052-735
N° de pavimentos: pilotis + 3
Construtora: -

Ano: -

Logradouro: Rua Joao Correia de
Araujo, 155, Gruta de Lourdes, Macei6 -
AL, 57052-493
N° de pavimentos: pilotis + 3
Construtora: -

Ano: -
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Nome: Ed. Natalia
Logradouro: Rua Aurélio Cavalcante,
296, Gruta de Lourdes, Macei6 - AL,

57052-488
N° de pavimentos: pilotis + 3
Construtora: Construtora H. C. Almei-
da Ltda
Ano: 1989

Nome: Ed. Daniele

Logradouro: Rua Maria Nuza
Gomes Barreto, 81, Gruta de
Lourdes
Maceio - AL, 57052-735
N° de pavimentos: pilotis + 3
Construtora: -

Ano: -

Nome: Ed. Varanda
Logradouro: Avenida Rotary, 115, Gruta
de Lourdes, Maceio - AL, 57052-480
N° de pavimentos: pilotis + 3
Construtora: -

Ano: -
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Nome: Ed. Victor Nome: Ed. Aurelina Calheiros
Logradouro: Rua Sebastiao da Hora, Logradouro: R. Dr. Vicente de

28, Gruta de Lourdes, Maceio - AL, Paula Costa, 251, Gruta de Lour-

y = -
>

.l'....-.. |

-y

57052-825 des, Maceio - AL, 57052-492 57052-610

N° de pavimentos: 4 N° de pavimentos: 4

-
& R

Nome: Ed. Medina del Campo
Logradouro: Rua Ranildo Cavalcante,

97, Gruta de Lourdes, Maceio - AL,

N° de pavimentos: pilotis + 4

Construtora: - Construtora: - Construtora: -

Ano: - Ano: -

Ano: -
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Nome: Nome nao |dent|f|Cado

Logradouro: Av. Jorn. José Batista

dos Santos, 149, Gruta de Lourdes,

Maceio - AL, 57052-645
N° de pavimentos: 4
Construtora: -

Ano: -

Nome: Ed. Maria Monteiro

Logradouro: R. Hugo Corréa Paes,

534, Gruta de Lourdes, Maceio -
AL, 57052-827
N° de pavimentos: 4
Construtora: -

Ano: -
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Nome: Ed. Albuquerque
Logradouro: R. Germano Lopes
Cordeiro, 145, Gruta de Lourdes

Maceid - AL, 57052-615

N° de pavimentos: 4
Construtora: Cipriano Gomes da
Silva

Ano: 1994
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Nome: Ed. Skala Nome: Ed. Avant

Logradouro: R. Hugo Corréa Paes, Logradouro: R. Ranildo Cavalcan-
568, Gruta de Lourdes, Maceio - AL, te, 247, Gruta de Lourdes, Maceio
57052-827 - AL, 57052-610
N° de pavimentos: 4 N° de pavimentos: pilotis + 4
Construtora: - Construtora: -
Ano: - Ano: -

Nome: Cond. Ravena

Logradouro: Rua Tereza de Azevedo,
908, Gruta de Lourdes, Maceio -AL,
57031600
N° de pavimentos: pilotis + 3
Construtora: Construtora Ferreira e
Lopes Ltda
Ano: 1996
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Nome: Ed. Joanna de Angelis
Logradouro: Rua Ariosvaldo Pereira, 291,
Gruta de Lourdes, Macei6 - AL, 57052-580
N° de pavimentos: pilotis + 3

Construtora: -

Ano: -
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Nome: Ed. Trés Irm&os
Logradouro: Rua Ranildo Cavalcante, 97, Gruta
de Lourdes, Maceio - AL, 57052-610
N° de pavimentos: 3
Construtora: -

Ano: -
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Nome: Ed. Riafio

Logradouro: R. Des. Herman Soares , 160,
Gruta de Lourdes, Maceid — AL, 57052-402
N° de pavimentos: pilotis + 5
Construtora: -

Ano: 1999

120

apéndice-a



* [ MR
g ¢/ | -G

THI

I

Nome: Ed. Joanna de Angelis
Logradouro: Rua Ariosvaldo Pereira, 291,
Gruta de Lourdes, Macei6 - AL, 57052-580

N° de pavimentos: pilotis + 3

Construtora: -

Ano: -

Nome: Ed. Trés Irmaos
Logradouro: Rua Ranildo Cavalcante, 97, Gruta
de Lourdes, Maceio - AL, 57052-610
N° de pavimentos: 3
Construtora: -

Ano: -

Nome: Ed. Riafio
Logradouro: R. Des. Herman Soares , 160,
Gruta de Lourdes, Maceid — AL, 57052-402
N° de pavimentos: pilotis + 5
Construtora: -

Ano: 1999
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Nome: Ed. Portal da Gruta

Logradouro: R. Durval Gomes de Melo, 17,
Gruta de Lourdes, Macei6 - AL, 57052-885
N° de pavimentos: 4
Construtora: -

Ano: -

Nome: Ed. Jodo uIIio
Logradouro: Avenida Rotary, 1189,
Gruta de Lourdes, Maceio - AL,
57052-480
N° de pavimentos: pilotis + 8

Construtora: -

Ano: -

Nome: Ed. Francisco Fernandes

Logradouro: Rua Industrial Mario Ledo, 785,
Gruta de Lourdes, Macei¢ - AL, 57052-750
N° de pavimentos: pilotis + 4
Construtora: -

Ano: -

P o wowm o
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| Nome: Ed. Joao Marcelo

Logradouro: R. Joao Noberto de Lima,
155, Gruta de Lourdes, Maceio - AL,
57052-120
N° de pavimentos: pilotis + 3
Construtora: -

Ano: -
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Logradouro: R. Eurico Acyole Wan-
derley, 319, Gruta de Lourdes,
Maceio - AL, 57052-895
N° de pavimentos: pilotis + 3
Construtora: Gilson José Lins Calhei-
ros

Ano: 2001

Logradouro: R. Nilo Pecanha Torres, 243,
Gruta de Lourdes, Macei6 - AL, 57050-640
N° de pavimentos: 5
Construtora: Construtora Lins Irm&os Ltda

Ano: 2002
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Nome: Ed. Buganvilia
Logradouro: Rua Des. Barreto Cardoso,
150, Gruta de Lourdes
Maceid - AL, 57052-850
N° de pavimentos: pilotis + 4
Construtora: -

Ano: -
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Nome: Ed. Villa Toscana

Logradouro: Rua Professora Danusia de
Meneses Brandao Ayres, 147, Gruta de
Lourdes, Macei¢ - AL, 57052-620
N° de pavimentos: pilotis + mezanino + 5
Construtora: Metro Construcoes Ltda

Ano: 2002

—;

Nome: Ed. Ancara
Logradouro: Tv. Sebastido da Hora, 50,
Gruta de Lourdes, Macei6 - AL, 57052-

-835
N° de pavimentos: pilotis + 3
Construtora: Hiran Pereira Monte Filho

Ano: 2003
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Nome: Cond. Arte e Vida | Nome: Ed. Ninive Nome: Ed. Noélia ucé

Logradouro: R. Ariosvaldo Pereira Cintra, Logradouro: Rua Prof. Jair Gaspar Logradouro: Rua Maria Nuza
504 - Gruta de Lourdes, Maceio - AL, de Mendonca, 198, Gruta de Lour- Gomes Barreto, 56, Gruta de
57052-580 des Lourdes
N° de pavimentos: 10 Maceio - AL, 57052-665 Macei6 - AL, 57046-512
Construtora: Norcon S/A N° de pavimentos: 3 N° de pavimentos: pilotis + 4
Ano: 2005 Construtora: Jodo Osvaldo Soares  Construtora: RM — Constru-
de Assis cOes Ltda

Ano: 2008 Ano: 2008
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Nome Ed. Eri Freltas
Logradouro: Rua Maria Nuza Gomes
Barreto, 11, Gruta de Lourdes
Macei¢ - AL, 57052-735
N° de pavimentos: 3
Construtora: Erivaldo Antonio de
Freitas

Ano: 2009

r o g n .u!

f.:ﬂi'n ™ |

e: Ed. aint Martin
Logradouro: Rua Artur Vital da
Silva, 573, Gruta de Lourdes,
Maceio - AL
N° de pavimentos: pilotis + 5
Construtora: G4 Construcoes

Ano: 2009

Nome: Ed. Alvorada
Logradouro: Avenida Mendonga
Junior, 370, Gruta de Lourdes,
Macei6 - AL, 57052-480
N° de pavimentos: pilotis + 3
Construtora: Engemat Eng® de Mate-
riais Ltda; Teto Planej.; Incorp. Ltda

Ano: 2010
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Nome Ed. Eri Freltas
Logradouro: Rua Maria Nuza Gomes
Barreto, 11, Gruta de Lourdes
Maceid - AL, 57052-735
N° de pavimentos: 3
Construtora: Erivaldo Antonio de
Freitas

Ano: 2009

r o g n .u!

f.:ﬂi'n ™ |

e: Ed. aint Martin
Logradouro: Rua Artur Vital da
Silva, 573, Gruta de Lourdes,
Maceio - AL
N° de pavimentos: pilotis + 5
Construtora: G4 Construcoes

Ano: 2009

Nome: Ed. Alvorada
Logradouro: Avenida Mendonga
Junior, 370, Gruta de Lourdes,
Maceio - AL, 57052-480
N° de pavimentos: pilotis + 3
Construtora: Engemat Eng® de Mate-
riais Ltda; Teto Planej.; Incorp. Ltda

Ano: 2010
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Nome: Residencil tlatic o Nome: Ed. Raquel \Rbrmj. I\/Iaisoh du Granelle
Logradouro: Rua Orlando Pugliese, Logradouro: R. Roberto Simonsen, Logradouro: R. Eng®. Otavio Cabral,
78, Gruta de Lourdes, Maceio — AL, 1040 - Gruta de Lourdes 29, Gruta de Lourdes, Maceio - AL,

57052614 Maceio - AL, 57052-675 57052-483
N° de pavimentos: 4 N° de pavimentos: 4 N° de pavimentos: pilotis + 10
Construtora: - Construtora: Gaibu Construcdes Ltda Construtora: RPontes

Ano: - Ano: 2010 Ano: 2011
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Logradouro: R. Des. Joseé Faustino de
Miranda, 91, Gruta de Lourdes
Macei6 - AL, 57052-875
N° de pavimentos: 3
Construtora: EAF — Construgdes Ltda

Ano: 2013

- I- ' .-‘-‘:-- =) : /

Nome: Ed. Maison de.s Arts
Logradouro: Rua Maria Nuza
Gomes Barreto, 35, Gruta de
Lourdes
Maceio - AL, 57052-735
N° de pavimentos: pilotis +
subsolo garagem + 13
Construtora: RPontes

Ano: 2014

Nome: Ed. anelle
Logradouro: Av. Jorn. José Batista
dos Santos, 109, Gruta de Lourdes,
Maceio - AL, 57052-645
N° de pavimentos: pilotis + 3
Construtora: Luciano Leite

Ano: 2015
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Nome: Residencial Varandas do Horto Nome Ed _Portinari . Nome: Ed. Liverpool
Logradouro: R. Comendador Alvaro Logradouro: R. Comendador Anto- Logradouro: Av. Jorn. José Batista
Peixoto, 23, Gruta de Lourdes nio Ferreira, 9, Gruta de Lourdes, dos Santos, s/n, Gruta de Lourdes,
Maceio - AL, 57052-740
. _— Maceio - AL, 57052-640 Maceio - AL, 57052-645
N° de pavimentos: pilotis + subsolo
garagem + 14 N° de pavimentos: pilotis + 6 N° de pavimentos: 3
Construtora: Telesil Construtora: Freitas Engenharia Construtora: -

Ano: 2014 Ano: 2014 Ano: -



Logradouro: Rua Des. Barreto Cardoso, 711 -
Gruta de Lourdes, Maceio - AL, 57052-850
N° de pavimentos: pilotis + 2 subsolo gara-

gem+13
Construtora: Rita de Cassia Construtora

Ano: 2015

Nome: Residencial Life
Logradouro: R. Dr. Oséias Tenorio, 41,
Gruta de Lourdes, Macei6 - AL, 57052-765
N° de pavimentos: 20
Construtora: Moura Debeux Engenharia

Ano: 2016

__._;,',II-I,IIJI- [ : ;-: :

Nome: Ed. Taciana Montenegro

Logradouro: Rua Des. Barreto Cardoso,
384, Gruta de Lourdes, Macei6 - AL,
57052-850
N° de pavimentos: pilotis + 6
Construtora: PMA Engenharia

Ano: 2016
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Nome: Ed. Gruta Palace Nome: Ed. Horto Boulevard Nome: Ed. Sorrento

Logradouro: R. Comendador Alvaro Logradouro: Rua Azarias de Carva- Logradouro: R. Hugo Corréa Paes,
Peixoto, 91, Gruta de Lourdes lho Gama, 310, Gruta de Lourdes, 060, Gruta de Lourdes, Macei6 -
Macei - AL, 57052-740 Maceio - AL, 57052-800 AL, 57052-827

o . nilotis + sUb-

N° de pavimentos: pilotis + 6 N° de pavimentos: pilotis + subso- N® de pavimentos: pilotis + sub
, , solo garagem + 18
Construtora: Freitas Engenharia lo garagem + 18
Construtora: Moura Debeux
Ano: 2017 Construtora: Precol Engenharia
Engenharia
Ano: 2018

Ano: 2018
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Nome: Ed. Maison des Versalles

Logradouro: Rua Ranildo Cavalcante, 118, Gruta
de Lourdes, Maceio - AL, 57052-782
N° de pavimentos: pilotis + subsolo garagem + 13
Construtora: RPontes

Ano: 2018

Logradouro: Rua Prof. Danusia de Meneses,

61, Gruta de Lourdes, Maceio - AL, 57052-620
N° de pavimentos: pilotis + subsolo garagem
+13
Construtora: RPontes

Ano: 2019

Nome: Ed. Fernandes da Costa
Logradouro: Rua Prof. Danusia de
Meneses, 104, Gruta de Lourdes,

Maceio - AL, 57052-620
N° de pavimentos: pilotis + subsolo
garagem + 13
Construtora: Aljos
Ano: 2019
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Logradouro: R. Hugo Corréa Paes, 659, Gruta
de Lourdes, Maceio - AL, 57052-827
N° de pavimentos: pilotis + subsolo garagem
+18
Construtora: Aljos
Ano: 2019

74

B T
Nome: Ed. Atlantis

Logradouro: Rua Eurico Acyole Wanderley, 986,
Gruta de Lourdes, Macei6 - AL - CEP 57052895
N° de pavimentos: 6

Construtora: Freitas Engenharia

Ano: 2020
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Nome: Ed. Grand Versalles
Logradouro: Av. Jorn. José Batista dos
Santos, 62, Gruta de Lourdes, Maceio -

AL, 57052-645
N° de pavimentos: pilotis + subsolo
garagem + 13
Construtora: RPontes
Ano: 2020
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Nome: Ed. Avigno

n
Logradouro: R. Roberto Simonsen, 350,
Gruta de Lourdes
Maceio - AL, 57052-675
N° de pavimentos: pilotis + 10
Construtora: DLT Engenharia

Ano: 2020

Nome: Ed. Lune
Logradouro: R. Comendador
Alvaro Peixoto, 62, Gruta de Lour-
des
Maceio - AL, 57052-740
N° de pavimentos: pilotis + 5
Construtora: Aljos
Ano: 2020

TN
i,

Nome: Residencial Comendador Gut-

tenberg Breda
Logradouro: R. Hugo Corréa Paes, 2-44 -
Gruta de Lourdes, Macei6 - AL, 57052-750
N° de pavimentos: pilotis + subsolo gara-
gem+ 18
Construtora: Telesil
Ano: 2020
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