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RESUMO

A faixa litoranea de Maceid-AL possui um alto indice de verticalizacdo e segue o eixo de expansdo para o
litoral Norte. Seu processo de urbanizagdo ocorreu mais rapido que o desenvolvimento de politicas de
planejamento urbano, isso causou alguns impactos negativos tanto por questdes climaticas, quanto de
infraestrutura urbana. Desse modo, o objetivo do presente estudo consiste em discutir os fatores que
influenciaram o cendrio atual de verticalizagdo dos bairros litoraneos de Macei6 por meio de revisdao
bibliografica exploratoria de publicagdes cientificas dividida em trés etapas: (1) compreender o processo
historico de verticalizagdo nos bairros litoraneos da cidade, (2) abordar a influéncia das politicas publicas de
uso e ocupacao do solo urbano na conformagdo do cenario atual de verticalizagao dos bairros litoraneos;(3)
discutir como a verticalizagdo tem impactado nos microclimas dos bairros litoraneos da cidade em estudo.
Observou-se ser importante entender os caminhos que levaram a sua configuragdo atual compreendida no
processo historico de verticalizagdo da cidade, vinculado ao avango dos parametros construtivos que o
nortearam. Em vista desse cenario histérico, notou-seque os bairros litoraneos da cidade se tornaram alvo de
especulacdo imobiliaria. Os bairros consolidadamente verticalizados apresentam tendéncia de expansdo para
o litoral Norte, que demanda estudos de impactos climaticos visto que o agrupamento desse tipo de edificios
na orla maceioense ¢ uma novidade, da qual ndo se conhecem as consequéncias.Diante da possibilidade de
gerar espagos urbanos que resultem em uma vida urbana desconfortavel e insustentavel recomenda-se que
esses estudos sejam utilizados como norteadores das tomadas de decisdes dos 6rgaos municipais.
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ABSTRACT

The coast side of Maceio-AL has a high rate of verticalization and follows an axis of expansion towards the
North coast. Its urbanization process occurred faster than the development of urban planning policies, this
caused some negative impacts for both climatic issues and urban infrastructure. Thus, the objective of the
present study is to discuss the factors that influenced the current scenario of verticalization at coastal
neighborhoods in Macei6 through an exploratory bibliographic review of scientific publications divided into
three stages: (1) to understand the historical process of verticalization at coastal neighborhoods in the city,
(2) to address the influence of public policies for the use and occupation of urban land in shaping the current
verticalization scenario of coastal neighborhoods; (3) to discuss how verticalization has impacted the
microclimates in the coastal neighborhoods of the studied city. It was observed that it is important to
understand the paths that led to its current spatial configuration, which was understood in the historical
verticalization process of the city, linked to the advancement of the constructive parameters that guided it. In
view of this historical scenario, it was noted that the city’s coastal districts became a target of real estate
speculation. Consolidated verticalized neighborhoods have a tendency to expand towards the North coast,
which requires studies of climatic impacts, since the grouping of these types of buildings on the edge of
Maceio is a novelty, of which the consequences are not known. In view of the possibility of generating urban
spaces that result in an uncomfortable and unsustainable urban life, it is recommended for these studies to be
used to guide the municipal bodies decision-making process.

Keywords: Verticalization, Urban Legislation, Multifamily Buildings, Maceio.
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1. INTRODUCAO

A verticalizacdo consiste na constru¢ao de edificagdes com diversos pavimentos sobrepostos. A partir dela,
um mesmo terreno passa a abrigar varias familias.Assim, o solo urbano € reproduzido e revalorizado através
de articulagdes entre o capital fundiario, imobiliario e financeiro, e entre os diferentes agentes produtores do
espaco urbano (proprietarios fundiarios, incorporadores, construtoras, poder publico) (SOUZA, 1994).

Relatos histdricos apontam que esse processo teve inicio nas grandes cidades do Brasil por volta de
1920 (QUEIROZ; COSTA, 2017). Em Macei6-AL, o processo de verticalizagdo ocorreu de forma tardia, em
torno da década de 1950. A partir dai, a capital alagoana passou por um acelerado processo de transformagao
da paisagem urbana marcado pela substituicdo de residéncias unifamiliares por prédios multifamiliares em
varios bairros da cidade (ALVES, 2012), sobretudo nos bairros da orla (Pajucara, Ponta Verde e Jatitca),
motivada pelo desenvolvimento do setor turistico que promoveu a construcdo de hotéis verticais
(CAVALCANTE, 2014).

Todavia, essa celeridade no crescimento resultou em uma forma de ocupagdo do espaco urbano
tipica de cidades de paises em desenvolvimento, na qual a legislacdo de politicas de uso e ocupacao do solo
tenta acompanhar e regulamentar esse processo que, por vezes, se mostra deficiente, visto que ¢ possivel
encontrar exemplares que nao atendem aos pardmetros determinados pelo planejamento. Além disso,
seguindo o modelo capitalista de desenvolvimento, o mercado imobiliario impacta fortemente nesse cenario.
Motivado pelo lucro, ignora as fragilidades ambientais da regido, causando consequéncias de varios tipos
para a populagdo, dentre elas, estdo os impactos climaticos.

O processo de verticalizagdo altera os padrdes urbanos: forma da cidade, gabaritos ¢ malha urbana,
alterando o microclima, uma vez que os edificios se tornam obstaculos no entorno. Desse modo, entende-se
que os parametros delimitados pelo Codigo de Urbanismo e Edificagdes (recuos, gabaritos, taxa de
ocupagdo, coeficiente de aproveitamento) determinam a maneira como a edificagdo vai ocupar o lote ¢ a
forma que o conjunto dessas edificacdes preenchera a cidade, impactando de forma positiva ou negativa o
microclima local.

Desse modo, faz-se necessario entender historicamente como ocorreu a verticalizacdo da orla de
Maceio, a fim de determinar quais fatores influenciaram o cenério atual. E importante também compreender
como a legislacdo acompanhou a urbanizacdo da cidade na determina¢do de formas de ocupagdo que
mitiguem os impactos negativos para a populacdo e para o meio ambiente, além de verificar como o cenario
atual influencia nas questdes microclimaticas.

2. OBJETIVO

O objetivo do presente estudo consiste na reconstru¢ao histérica do processo de verticalizagdo dos bairros
litoraneos de Maceio, resgatando a evolugao da legislagdo e ordenamento do territdrio a fim de compreender
a configuragdo espacial atual e identificar como esse cenario influencia as questdes microclimaticas.

3. METODO

Este trabalho consistiu em uma revisao bibliografica exploratoria a qual teve como finalidade compreender o
processo de verticalizagdo nos bairros litoraneos de Maceio-AL. Para isso, buscou-se na literatura (artigos,
teses e dissertagoes) através de plataformas de pesquisa cientifica como Periddicos Capes, Scielo, Google
Académico, Scopus e Repositorio de dissertacdes e teses, estudos acerca do desenvolvimento urbano,
verticalizagdo, adensamento urbano e legislagao de uso e ocupagao do solo da cidade.

Em vista das varias vertentes que norteiam a verticalizagdo em Maceid, dividiu-se a pesquisa em trés
etapas: a primeira tratou da reconstrugao historica do processo de verticalizagdo na orla da cidade a fim de
entender como se deu a configuragdo espacial atual, para isso, na segunda parte resgataram-se 0s avangos
ocorridos na legislacdo de ordenamento do solo com vistas a compreender como esta acompanhou o
processo de verticalizagdo e o influenciou. Por fim, analisa-se como a paisagem atual tem impactado nas
questdes microclimaticas.

4. RESULTADOS

4.1. Historico e cenario da verticalizacao na orla de Maceid

A verticalizagdo na cidade de Macei6 comegou mais tardiamente que em outras cidades do pais. Apenas em
1958 se iniciou a construgdo dos primeiros exemplares de edificios com mais de quatro pavimentos. A

XVI ENCAC/XII ELACAC - 20 a 23 de outubro de 2021 363



cidade teve como pioneiro o edificio comercial Bréda, localizado no bairro do Centro, cuja inauguragao data
de 1960. Edificios verticais comecaram a ser associados a ideia de progresso na capital alagoana. (ALVES,
2012)

Ainda na década de 1960, surgiram os primeiros edificios verticais multifamiliares. Até entdo se
notava a concentragdo dessa nova tipologia nos bairros do Centro e Farol, fato que, segundo Alves (2012), se
deve possivelmente a completa infraestrutura de servigos publicos, escola, lazer etc.

Nesse periodo, o crescimento de Maceio tendia para o litoral Sul, onde, posteriormente, se
encontravam importantes hotéis como Luxor Hotel de Alagoas e Hotel Beira Mar, contudo a implantacao da
indtstria quimica Salgema' (atual Braskem), na década de 1970, desvalorizou a regido que era cercada por
bairros de alto ¢ médio padrdo e redirecionou o eixo de urbanizagdo da cidade para o litoral Norte,
abrangendo bairros da Pajucara, Ponta verde e Jatitica, até entdo ocupados por residéncias unifamiliares
(CAVALCANTE, 2014).Esse foi considerado o “primeiro grande fato imobiliario de Maceio” (ALVES,
2012, p.22), logo em seguida a cidade comegou a receber moradores, construtoras e investidores de outras
regides do pais, quando ficou conhecida como o “Paraiso das Aguas”.

Neste periodo, iniciou-se a construgao de varios hotéis e pousadas inspirados na ideia de modernidade
e na paisagem de belas praias da cidade. A descoberta de Alagoas no cenario turistico fez com que a cidade
se expandisse com mais intensidade para o litoral Norte. Em 1975, comegaram as construgdes em série de
edificios que atualmente caracterizam a faixa litordnea. A Figura 1 mostra a evolugdo histdrica de ocupagao
dos bairros litoraneos de Pajucara e Ponta Verde nos ultimos 40 anos, evidenciando o processo de
verticalizagdo ocorrido neste periodo.

(A) (®)

Figura 1 — Evolugéo da verticalizagdo nos bairros Pajucara e Ponta Verde (Macei6) nos tltimos 41 anos: (A) Pajugara e Ponta Verde
em 1980; (B) Pajucara e Ponta Verde em 2021. Fonte: (TOLEDO et al, 2015; Googleimagens. Acesso em 10.03.2021).

Toledo et al. (2015) analisaram o processo de verticalizacdo e tipologias verticais em Maceiono
periodo de 1986 a 1992. Os autoresverificaram a distribuicao de edificios em oito bairros da cidade: Farol,
Jatiica, Mangabeiras, Pajucgara, Poco, Ponta da Terra, Ponta Verde ¢ Prado. Destacaram que os bairros de
Ponta Verde e Jatitica foram os mais expressivos em relacdo a quantidade de edificios verticalizados neste
periodo, compreendendo um percentual de 51% e 33%, respectivamente, dos edificios existentes na época.
Fato que poderia ser esperado apos entender que a cidade ja possuia uma forte tendéncia de expansdo para os
bairros litoraneos, incentivada pelo desenvolvimento do setor turistico.

Os autores indicaram que apesar da forte expansao (84%) para apenas dois bairros, existia um pequeno
o eixo de adensamento vertical que se direcionava para Mangabeiras, Poco e Ponta da Terra. Dado
interessante visto que Mangabeirasconsiste no proximo bairro da orla maritima apoés o ja citado Jatitca
(Figura 2), assim o estudo ja apontava para a formacao de um eixo de expansdo da cidade para a parte rural
do litoral norte.

'No inicio da década de 1970 descobriu-se sal-gema no subsolo alagoano. Nesta década, portanto, ¢ instalado em
Maceid-AL o pélo cloroquimico (Salgema Industrias Quimicas), maior jazida do pais.
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LEGENDA

| INICIO DA VERTICALIZACAO EM MACEIO (CENTRO
" EFAROL).

PRIMEIROS BAIRROS VERTICALIZADOS DA ORLA
(PAJUCARA, PONTA VERDE, JATIUCA E
MANGABEIRAS).

| PROXIMOS BAIRROS A SEREM VERTICALIZADOS
" SENTIDO EIXO DE EXPANSAO (CRUZ DAS ALMAS
EJACARECICA).

é EIXO DE EXPANSAO PARA O LITORAL NORTE

Figura 2 — Mapa dos bairros de Macei6 indicando um eixo de expansdo urbana adaptado de LIMA; TOLEDO, 2020).

A verticalizacdo na orla da cidade foi impulsionada pela valorizagdo turistica, que
incentivouinvestimentos do poder publico em infraestrutura na regido, despertando na populagdo o desejo de
morar de frente para o mar, sindnimo de status, além disso, aquela parcela da cidade se tornou nobre ¢ objeto
de interesse de muitos.

A década de 1980 foi marcada pela chegada de algumas construtoras na cidade, como a Record
(1988) que também impulsionaria o mercado imobiliario. Contudo, em 1990, com o plano Collor, algumas
construtoras entraram em colapso, causando um periodo de incertezas no mercado imobilidrio, ao contrario
do que se previa na época. No entanto, com o passar dos anos, o processo de verticalizagdo na cidade voltou
a ser acentuado e varios prédios foram erguidos, principalmente nos bairros de Ponta Verde e Pajugara
(CAVALCANTE, 2014).

Durante todo esse desenvolvimento historico, do inicio da verticalizagao na cidade em 1950 até os
anos 2000, Cruz das Almas se expandiu apenas com a implantagdo de loteamentos, conjuntos e condominios
de baixo e médio padrio, porém sem experenciar uma valoriza¢do imobiliaria mais significativa como os
bairros vizinho por se encontrar nos limites entre as zonas urbana e rural da cidade, até entdo com pouca
infraestrutura. Contudo, nos anos 2000, o Plano Diretor a definiu como Zona de Expansdo Urbana. Logo
comegaram 0s movimentos imobilidrios para aquisi¢do de terrenos, bem como do poder publico a fim de
melhorar a infraestrutura, seguidos da reurbanizacao da orla em 2010, com a inaugura¢do da Avenida Josefa
de Mello que possibilitou a comunica¢ao com o bairro vizinho, da via litordnea além da duplicacdo da AL-
101 Norte e a implantacdo de grandes empreendimentos posteriormente (SANTOS et al., 2016), como um
Shopping Center, em 2013, lojas de construgdo, em 2016, supermercados, em 2018, dentre outros.

Rechenberg (2019, p.1) relatou que, diante de todos os investimentos residentes dos bairros do litoral
Norte, expressavam suas expectativas em relagdo a ocupacao da area com frases como: “Essa faixa estreita e
cara sera toda ocupada por edificios”. Segundo a autora, em abril de 2013, anunciava-se, em um programa
televisivo, 0 novo cenario paisagistico destinado ao litoral Norte de Maceid, por meio da construgdo das
rodovias que integram a parte alta da cidade a sua faixa litoranea norte. Trés anos depois, durante uma saida
etnografica, os proprietarios de um bar pertencente a uma tradicional familia da Garga Torta comentavam um
tanto resignados: “aqui vai ser a nova Ponta Verde.”(RECHENBERG, 2019, p. 1)

Notou-se, assim, a percepcdo da populagdo em relagdo a tendéncia de urbanizagdo da cidade para
esses bairros costeiros. Segundo a autora, ao mencionarem Ponta Verde, os moradores ndo se referiam
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apenas a intensa verticalizagdo pela qual passou o bairro, que foi, outrora, uma vila de pescadores, mas se
referiam também aos impactos negativos que esse processo desencadeou como a poluicdo do mar.

Com os bairros de Pajucara, Ponta Verde e Jatiica, consolidadamente verticalizados, verifica-se o
inicio desse processo no bairro de Cruz das Almas, como mostra a Figura 3A na qual se pode observar o
inicio do bairro com edificios que seguem o padrio de ocupag¢do dos bairros vizinhos, com poucos
pavimentos e tipologia mais baixa e menores recuos ¢ (B) na qual ja se observa prédios mais altos com
silhuetas mais delgadas.

(A) - @B

o~

Figura 3 - Fotografias da oﬂa de Cruz das Almas. (A) Inicio do bairro sentido litoral Norte com edificios que segue a tipologia dos
bairros vizinhos. (B) Fim do bairro, onde os edificios ja assumem a tipologia determinada pelo Cdodigo de Urbanismo e Edificagdes
de 2007 (Acervo dos autores).

Destarte, diante desse cenario histdrico, evidencia-seque Maceid esta passando por um acelerado
desenvolvimento, sobretudo no processo de adensamento verticalizado na orla da cidade, incitado pelo
reconhecimento do estado no cenario turistico nacional e internacional. Dessa forma, os bairros litoraneos
que formam o desejado cenario turistico de praias urbanas, tornam-se alvo de especulagao imobiliaria.

4.2. A cidade e a politica publica de uso e ocupacio do solo

O uso e ocupagao do solo tratam de mecanismos de planejamento urbano. Conceitualmente, uso do solo se
refere a reprodugdo social no espago urbano, enquanto a ocupagdo do solo se especifica a maneira pela qual
uma edificacdo pode ocupar o terreno em funcdo dos indices urbanisticos incidentes sobre o mesmo
(NASCIMENTO et al., 2016).

O documento que regula esses mecanismos ¢ o Cddigo de Edificagdes e Urbanismo. Nele se
encontram parametros e diretrizes de ocupagdo para as macrozonas, delimitadas pelo Plano Diretor da
cidade.Além das zonas, os pardmetros sdo diferentes para cada tipo de uso, determinam taxa de ocupagdo
maxima do terreno, altura maxima da edificacdo, testada minima do lote, area minima do lote, recuos
minimos, coeficiente de aproveitamento do terreno e niimero de vagas de estacionamento (MACEIO, 2007).

Souza (2002) afirmou que os principais parametros construtivos sdo:(1) os afastamentos, que
compreendem os recuos obrigatorios da edificagdo em relacao as divisas do lote, ao logradouro e entre
edificagdes no mesmo lote; (2) o coeficiente de aproveitamento, consiste na relagdo entre a area construida e
a area total do lote, ou seja, o coeficiente dois indica que se pode, no maximo, construir duas vezes a area do
lote; (3) o gabarito, pardmetro que expressa, em pavimentos ou metros, a altura maxima permitida para as
edificagdes em uma dada zona; (4) a taxa de ocupagdo, ¢ relagdo entre a area da projecdo horizontal da
edificagdo e a area total do lote; e (5) a taxa de permeabilidade, que é da relagdo entre a area do lote que
permite a infiltracdo da 4gua e a area total do terreno.

Contudo, nem sempre houve diretrizes construtivas efetivas para a cidade. Segundo Nascimento et
al. (2016), a primeira tentativa de planejamento urbano ocorreu em 1820, com o governador Francisco de
Mello e Povoas, que objetivava organizar o tragado urbano do municipio através de um plano de urbanizagao
que ndo foi cumprido.Em 1841,ocorreu a segunda tentativa de trabalhar o urbanismo da regido pelo
engenheiro Carlos Monay. Nesse plano, o engenheiro pretendia retificar os defeitos originarios do
povoamento, realizar prolongamentos a partir dos eixos existentes e consertar deformidades urbanas
causadas pelas condi¢des topograficas. Entretanto, o plano também ndo foi posto em pratica ¢ a cidade
continuou crescendo desordenadamente (NASCIMENTO et al., 2016).

Ainda de acordo com os autores, o primeiro plano de remodelagdo para Maceid que foi
cumpridodata de 1868. Esse tratava principalmente do nivelamento do municipio, com atengdo ao
escoamento pluvial e ao esgotamento dessas aguas, além da canalizacdo de agua potavel e da intengdo de
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ordenagdo geografica para o futuro crescimento da cidade.

Posteriormente, na metade do século XIX, o municipio recebeu o titulo de cidade e entre 1900 e
1940 que se intensificou o processo de ocupacdo do espago urbano. Até meados do século XX o
parcelamento do solo seguia ordenacgdes que ndo acompanhavam o desenvolvimento de Maceid, a expansao
acontecia sem lei para uso e ocupagao do solo, tampouco fiscalizagdo. A Lei Municipal 4.952 que definiu os
limites de cada bairro comegou a mudar essa realidade, seguida da elaboracdao do primeiro Cddigo de
Edificagdes em 1957.

Ao analisar as informacdes expostas até entdo, percebe-se a proximidade do periodo de elaboragao
do primeiro Codigo de Edificagdes com o inicio das primeiras construcdes verticais da cidade, o que leva a
concluir que o desenvolvimento de legislagdo reguladora do uso e ocupacdo do solo ndo conseguia
acompanhar o desenvolvimento de Maceio.

Esse mesmo Codigo recebeu revisoes ao longo de décadas visto que o modo de ocupagdo bem como
a forma de crescimento do territorio foi mudando, permanecendo em vigor até a elaboracdo de uma nova
legislacdo. Até 1979, quando se iniciaram as proximas discussdes sobre a elabora¢do de um Plano Diretor, o
crescimento da cidade era baseado no codigo de edificagoes de 1957 e no Plano Diretor do Desenvolvimento
Economico de Alagoas, que estavam voltados aos tragados urbanos e ao zoneamento funcional —de acordo
com atividades economicas-.

Somente em 1985 houve a aprovagdo do Codigo de Urbanismo, Edificacdes e Posturas em
1985,porém com o quadro de usos do zoneamento suprimidos. Em 1989, foi aprovada a Lei complementar n°
3.943 que incluiu os quadros de uso de cada zona e os parametros de afastamentos, taxa de ocupacdo e
coeficientes de aproveitamento (ZACARIAS, 2007; CAVALCANTE, 2014).

Os bairros Pajucara, Ponta Verde, Jatiuca e Cruz das Almas,que formam o eixo de expansdo da
planicie litoranea sentido norte, ocupam asZonas Residenciais ZR-4 ¢ ZR-5 (MACEIO, 2000), nas quais sdo
permitidos dois usos residenciais verticalizados, UR-4, quando na gleba ou no lote forem implantadas trés ou
mais unidades residenciais de uso UR-1 (unifamiliar), e/ou duas ou mais unidades de uso UR-5; e UR-5,
quando na gleba ou lote for implantada 1 (uma) edificagdo multifamiliar com 3 (trés) ou mais pavimentos
(MACEIO, 2007).

Nesses bairros, o Codigo de Edificagoes de 1985 e a Lei complementar de 1989restringiram o
numero de pavimentos em edificios da orla a seispavimentos tipo, excluindo-se o pilotis, permitindo o
escalonamento desses gabaritos progressivamente (um pavimento a mais por quadra) a partir dos lotes da
primeira quadra, em respeito as limitagcdes determinadas pelo cone do farol.

O mesmo se localiza no bairro do Jacintinho (area do tabuleiro da cidade) e restringe o gabarito das
edificacdes em algumas areas localizadas na planicie litoranea como garantia da manutencdo do raio de
visibilidade do farol (ZACARIAS, 2007, p.06). Essa restricdo de alturas criou no cendrio costeiro
configuragdo verticaliza¢do peculiar, resultando em tipologias construtivas baixas e de lamina do pavimento
tipo compacta, diferente de outras cidades, como Recife-PE, que tem as orlas ocupadas por verdadeiros
espigdes que causam outros tipos de impactos ambientais como o sombreamento da praia em alguns horarios
do dia.

A Figura (A) ilustra como ocorre essa delimitagdo de gabarito pelo cone do farol que ainda serve de
ultimo recurso como guia para embarcacgdes e a Figura (B) apresenta uma paisagem de Maceié na qual se
pode ver claramente a presenga do farol, no alto do tabuleiro, e o seu direcionamento para o mar que ¢
responsavel pela padronizagdo de gabaritos dos prédios de parte da orla.
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Figura 4 — Imagens representativas do cone do farol de Maceio-AL. (A) ilustragdo esquematica da restrigao de gabarito em virtude do
cone do farol (acervo dos autores); (B) Fotografia da localizagdo do cone do farol em relagdo ao mar. ( CAVALCANTE, 2013).
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Ainda no Codigo de Edificagdes de 1985, os afastamentos eram divididos em recuos frontais, laterais
e de fundo, esse recurso visava orientar a implantacdo do edificio no lote, impedindo a proximidade
excessiva entre dois edificios vizinhos. Além disso, predominava a taxa de ocupacdo e o coeficiente de
aproveitamento trazia uma relacdo de co-dependéncia ao passo que permitia variar a tipologia dos edificios.

No ano 2000, o Coédigo de Urbanismo e Edificagdes passou por um processo de revisao que sé foi
aprovado em 2004 e ficou vigente até o ano 2006. Nesse documento, o zoneamento de 1985 foi mantido e as
alteragdes em relagdo a parametros construtivos que norteavama verticalizagdo foram os aumentos dos
recuos ¢ a inclusdo dos recuos progressivos que relacionava a altura da edificagdo com os afastamentos
obrigatdrios através de uma formula (R = Ri + (n —2) / 2, na qual “Ri” € o recuo inicial e “n” ¢ o nimero de
pavimentos).

Visto que o codigo anterior recomendava recuos minimos muito baixos e por isso ocasionava pouca
distancia entre as edificagdes, o aumento dos pardmetros de afastamentos do Codigo de Edificagdes e
Urbanismo de 2004 possibilitoua criacdo de diferentes padrdes arquitetonicos em relagdo as configuragoes
espaciais dos edificios.

A tltima revisao do Cddigo de Urbanismo e Edifica¢des (2007) além de ter aumentado ainda mais os
valores de recuos iniciais, continua condicionando parte dos edificios da orla a restri¢ao de gabarito do cone
do farol na zona residencial 4 (ZR-4) contudo, em conjunto com o Plano Diretor de 2005possibilitou a
expansao da altura dos edificios em até 40 pavimentos em algumas zonas, como na ZE-1. A ZR-5 (parte de
Cruz das Almas) ficou limitada a 20 pavimentos, fato que provoca uma perspectiva de mudanga nos padroes
de ocupagdo que perfazem o cenario costeiro da cidade.

Zacarias ¢ Ribeiro (2016) apresentaram uma sintese das alteracdes que os parametros construtivos
relacionados ao processo de verticalizacdo presentes na legislacdo urbanistica sofreram durante as reformas
pelas quais passou, ao analisar a verticalizacdo no bairro da Ponta Verde (Quadrol).

VERTICALIZACAO E ZONEAMENTO

Cédigo de Urbanismo e Edificacdes (1985) Zoneamento tradicional ou funcionalista.

Macrozoneamento.

Discurso mais preocupado com questdes ambientais em detrimento
as possiveis alteragdes na estrutura socio-economico-espacial da

Plano Diretor (2005) cidade

Existéncia de infraestrutura no bairro nao garantiu a sua eficiéncia
¢ capacidade de suporte fisico.

VERTICALIZACAO E PARAMETROS CONSTRUTIVOS

Taxa de Ocupagdo X Coeficiente de Aproveitamento.

Cédigo de Urbanismo e Edificacdes (1985) Escalonamentoldofgabariiol
Restricdo do gabarito em decorréncia do Cone do Farol da

Marinha.

Taxa de Ocupagao X Coeficiente de Aproveitamento.

Cédigo de Urbanismo e Edificages (2004) | cdusao da drea minima do lote.
Aumento da Taxa de Ocupagdo e do Coeficiente de

Aproveitamento.

Taxa de Ocupagdo X Numero Maximo de Pavimentos X
Afastamentos Minimos estabelecidos X Taxa de Permeabilidade.

Cédigo de Urbanismo e Edificacdes (2007) Numero Maximo de Pavimentos por Taxa de Ocupagao.

Numero de vagas de estacionamento por area construida.

Quadrol —Sintese da legislagdo urbanistica quanto ao zoneamento e parametrosconstrutivos relacionados ao processo de
verticalizagdo Fonte: Adaptado de ZACARIAS; RIBEIRO, 2016.

A evolugdo dos mecanismos legais de ordenamento do solo de Maceid se mostrou em constante
aprimoramento por meio de discussdes e atualizagdes que parecem direcionar o crescimento da cidade com
leis cada vez mais acertivas. Todavia, as alteragdes devem ser questionadas, estudadas e testadas para que
essas alteracdes continuem se convertendo em melhorias.

Um bom exemplo a ser estudado ¢ a mudanca de gabarito maximo permitido na ZR-5 (20
pavimentos), visto que provocara um adensamento urbano mais expressivo devido ao maior nimero de

XVI ENCAC/XII ELACAC - 20 a 23 de outubro de 2021 368



familias que podera agrupar em um mesmo lote e exigira melhor infraestrutura viaria, piblica e sanitaria, que
ainda ndo é uma realidade da regido; além de causar impactos ambientais € no microclima urbano ainda
desconhecidos pela populagdo, uma vez que a cidade ndo possui em sua orla conjuntos verticais dessa
tipologia.

Em suma, ao avaliar em conjunto o historico de verticalizacdo de Maceid e o desenvolvimento de
politicas publicas de uso e ocupagdo do solo, nota-se que todos os processos de urbaniza¢ao da cidade se
deram previamente ao estabelecimento de diretrizes e normas que os norteassem. Dessa forma, ¢ inevitavel
encontrar edificacdes que ndo se enquadrem nos pardmetros.Também se entende que a legislacdo ¢
desenvolvida para ordenar o crescimento de areas ja existentes e, por vezes, ndo antecipa os efeitos da
urbanizagao a fim aproveitar seus impactos positivos e mitigar os negativos.

4.3. Influéncia da verticalizacdo nos microclimas

E evidente que a alta densidade construtiva contribui para o compartilhamento de infraestrutura e servigos,
reduzindo o consumo de energia e agua devido a utilizacdo da infraestrutura urbana de forma mais eficiente,
além de apresentar como beneficios a vista da paisagem, racionalizacdo dos custos da habitagdo e seguranga.
Por isso se percebe uma tendéncia a moradia em edificios.

Porém, a concentragao de edificios na escala da cidade pode fazer com que os aspectos negativos
sejam mais perceptiveis, uma vez que as variagdes climaticas locais sdo determinadas pela composicdo da
morfologia natural da cidade com o desenho urbano (RORIZ, 2020).

Lima e Bittencourt (2017) afirmaram que além da verticaliza¢do, a compacidade, a porosidade ¢ a
rugosidade podem afetar a circulagdo de ar, o desempenho térmico e a qualidade ambiental dos espagos
urbanos e dos edificios. Esses fatores podem, inclusive, afetar o conforto térmico do pedestre e a dispersao
de poluentes gerados pelo trafego urbano.

Por isso areas verticalizadas tem sido alvo de varios tipos de estudos, como os que avaliam efeitos da
geometria e orientagdo de canions urbanos, ou investigam como a propor¢do e orientacdo do canion podem
afetar o microclima e o conforto térmico ao ar livre, outros focam nas temperaturas ou na ventilagdo. O fato ¢
que espagos urbanos sem um projeto adequado podem resultar em uma vida urbana desconfortavel e
insustentavel para os residentes.

Diante do exposto, destaca-se a importancia de estudos relacionados aos impactos ambientais e
climaticos, incluindo as condigdes de conforto que possibilitam a seus usuarios, sobretudo em Maceid, nas
regides mais adensadas da orla maritima, que traz a problematica da pouca varia¢do de altura ¢ de porosidade
devido as restri¢des do cone do farol e da legislagdo urbanistica respectivamente; e na regido sentido litoral
Norte pela potencialidade de adensamento vertical a fim de evitar os impactos negativos.

Ao considerar a morfologia urbana como determinante de variagdes climaticas locais, Almeida e
Barbirato (2004) confrontam dados de areas da orla maritima da cidade, completamente verticalizada, com
area da orla lagunar, composta por edificagdes horizontalizadas. Constataram que as variagdes que mais
impactam no clima local sdo: influéncia das massas d’agua, rugosidade, verticalizagdo, adensamento das
edificacdes e presenca de vegetagdao. Observaram que as areas de configuragio residencial, de baixo gabarito
e com presenga de areas verdes apresentam melhor qualidade climatica, enquanto o alto indice de
verticalizagdo, adensamento e pouca vegetacdo contribuiram para areas menos favoraveis as condi¢des de
conforto.

As autoras observaram que a orla maritima da cidade apresenta pouca variagdo de altura e um baixo
indice porosidade que tende a diminuir com o crescente adensamento, por outro lado, na orla lagunar as
edificacdes sdo em grande maioria térreas, sem diversidade de altura e constitui uma area de pouca
rugosidade.

Sobre esses mesmos aspectos constataram que em lugares com predominancia de edificagdes
verticais, a temperatura do ar ndo apresenta grandes variacdes em relagdo a areas nao verticalizadas uma vez
que se encontram sob a influéncia das sombras projetadas pelas proprias edificacdes que os circundam.
Também verificaram que a proximidade com grandes massas d’agua, aliada a presenca de edificacdes de
baixo gabarito apresenta melhores resultados quanto ao fluxo de ar.

Ja Lima e Bittencourt (2017) avaliaram a influéncia da verticalizagdo no comportamento da
ventilagdo natural em bairro litordneo de Maceid e concluiram que independente da forma, os edificios de
maiores gabaritos ¢ recuos apresentaram melhor desempenho da ventilagdo natural.

Esse resultado mostra que, em termos de ventilagdo natural, a porosidade, resultante dos
afastamentos, tem maior impacto na circulagdo de ventos que a altura dos edificios. Pressupde-se ainda que,
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se dentre os cenarios simulados, houvesse algum com os mesmos afastamentos e maior rugosidade, seus
resultados seriam ainda melhores.

Logo, nota-se que cada regido possui variagdes caracteristicas de clima, formas de uso e ocupagao e
morfologia natural, o que demanda diretrizes mais especificas que direcionem as formas de adensamento e
ocupacdo das cidades, a fim de empregar da melhor maneira os recursos naturais ¢ torna-las mais
confortaveis para seus habitantes.

5. CONSIDERACOES FINAIS

Compreender o processo de verticalizagdo de Maceid importante para entender os caminhos que levaram a
configuragdo atual da cidade. Nesse contexto, notou-se que a legislagdo urbanistica desempenha papel
fundamental nesse processo, ja que ao passo que vai sendo aprimorada, especifica pardmetros construtivos e
incentiva o crescimento de determinadas areas da cidade de acordo com o zoneamento do plano diretor.

Dessa maneira ocorreu a verticalizacdo da orla maceioense, de forma acelerada incentivada pelo
desenvolvimento do setor turistico, e inicialmente desordenada. Desde entdo as alteragdesnos mecanismos
legais de ordenamento do solo se mostraram acertivas, ainda que devam ser questionadas, estudadas e
testadas para que as alteragoes continuem se convertendo em melhorias.

Em vista desse cenario historico, notou-seque os bairros litoraneos da cidade tornaram-se alvo de
especulacdo imobilidria. Encontrando-se extremamente ocupados, apresentam uma tendéncia de expansdo
para o litoral norte, regulamentado pelos parametros construtivos da ZR-5 que permitem edificios verticais
de até 20 pavimentos, ocasionando tipologias construtivas diferentes dos bairros vizinhos, passiveis de
estudos de impactos climaticos visto que o agrupamento desse tipo de edificios na orla ¢ uma novidade, da
qual ndo se conhecem as consequéncias.

Diante da possibilidade de gerar espagos urbanos que resultem em uma vida urbana desconfortavel e
insustentavel para os residentes, recomenda-se que estudos acerca do desenvolvimento historico, previsao de
ocupagdes e simulagdes de impactos ambientais e climaticos sejam desenvolvidos e utilizados como
norteadores das tomadas de decisdes dos 6rgaos municipais.
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