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® APRESENTACAO

O presente relatorio exp§e a metodologia adotada e os resultaaos ob
tidos nos estudos efetuados para implantacdoc do Subcentro de Comér
cio e Servigos do Jaguaribe, situado na irea norte de Salvador, ca-
racterizados pelo ante-projeto, a nivel de concepcgao basica e, pela
viabilidade econdmico-financeira do empreendimento , segundo as di-
retrizes estabelecidas pela SUDENE para integrar o Programa MINTER-

RM-Salvador, na obtengéo de recursos do Banco Mundial.
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1. INTRODUCAO

A criacdo do subcentro de Comércio e Servicos de Jaguaribe objetiva
promover uma acao estrutradora no uso do solo da regido metropolita
na de Salvador. Procura com isso obter uma maior descentralizacao
das atividades economicas, uma reducdo nos custos de transporte dos
operadores e nos custos de tempo de viagem da populacdo em geral pa-
ra compras de bens de comércio (principalmente bens de comparagéo)
e servigos, um aumento na eficiéncia e produtividade na atividade
de comércic e prestacéo de servigos e,um maior estimulo para a gera

cdo de empregos e aumento da venda das populacSes de baixa renda em

suas cercanias.

Esse projeto situa-se no contexto maior de planejamento do uso do
solo da Regiao Metropolitana de Salvador e, dentro deste, da sub-
regido do setor de expansdo ao longo da BR-324 (Salvador - Feira de

Santana) situado no Municipio de Salvador.

O projeto do” Subcentro de Comércio e Servicos de Jaguaribe & parte
integrante do planejamento global da regido, constando das orienta-
¢des das politicas municipal e metropolit&na de desenvolvimento, em
particular do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano do Municipio
de EalyzdesiERBU), e Blanc MetrOéOlitanoAde Desenvolvimento (PMD)
e do Plano Diretor do Distrito Industrial Urbano do Municipio de

salvador. (DINURB).

Com efeito, o Plano de Desenvolvimento Urbano de Salvador ( PLANDURB)

ja em 1976 recomendava a  implantacdo do Centro de Camaragibe e
de Subcentro de Comércio e Servigos do Vetor Norte. Esses dois no

vos centros se reuniriam ao centro tradicional de Salvador e aos sub

centros de Barra, Liberdade e Calcgada, para estabelecer um sistema

de localizacdo de atividades tercidrias que explorasse as economias

de polarizagéo e as economias externas a serem obtidas com essa
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maior racionalidade do uso do solo urbano, facilitasse o0 acesso e.
conveniéncia da populacdo para compras e aumentasse a ofertade: em
pregos "pari passu” com uma maior facilidade de locamogéo Pa-

[¢y

ra a mao-de-obra da area de influéncia do subcentro.

Conforme acentuado no Estudo Preliminar desse subcentro, enquanto o
centro de Camaragibe teve a sua juncao consolidada, principalmente
através da implantacdao do Shopping e do centro empresarial Iguate-
mi, o subcentro de comércio e servigos do Vetor Norte passou a e
xistir como proposta fisica concreta a partir da  publicagdo do
DINURB, qur o localiza estrategicamente d margem da via BR—324,se§
do também atingido pelo tracado de via arterial Paripe-Piata, - que
corta toda a plataforma continental da cidade. O assim denominado
subcentrq de comércio e servigos de Jaguaribe situa-se, pois, den-
tro do setor industrial urbano, cercado por assentamentos popula
cionais de baixa e média renda.

Para a andlise de Pré-viabilidade Econdmica-Financeira desse Proje
to parte-se da premissa que b mesmo esﬁé‘inseridd de maneira inter
dependente e solidaria com uma série de projetos que seréo executa
dos independentemente e que criardo economias externas para sua im
plementacdo, havendo outrossim, uma compatibilidade de cronogramas
de execﬁcéo e de existéncia de fontes de recursos.

- =~ 1

Nesse contexto, os principais projetos a assinalar sdo:
a) via arterial Paripe-Piatd, cujo tracado corta a plataforma conti
nental da cidade, e que atravessa também a area do empreendimen

te.

.

b) localizacdo de um terminal de transportes de massa na area, em

perfeita consondncia com os projetos desenvolvidos pelos orgaos
responsdveis por estes estudos (CONDER, STU). '

localizacao de uma estagao de terminal de transporte de onlbus

c)
urbanos, para onde convergirdo um grande nimero de linhas regulg

res de transporte coletivo que servem aos bairros da periferia
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e demandam o centro da cidade, também em perfeita consonancia com
Os projetos desenvolvidos pelos mencionados Orgaos responsaveis.

d) implantacdo de conjuntos habitacionais na area de influéncia ' do
subcentro nos proximos anos, que o Estudo Preliminar desse Proje-
to estima possuir 209.505 novos moradores.

e) localizacao na zona de uso institucional do subcentro ou areas
contiguas de servicos publicos necessarios ao atendimento da popu
lacdo inserida no raio de sua influéncia direta, tais como unida-
des escolares e de saude, Aareas para atividades culturais e ‘de la
zer, entidades sociais e unidades administrativas etc, com o pro
posito de atender & comunidade e ao mesmo tempo servir de elemen-

to catalizador para o subcentro.

f) prosseguimento da implementacdo e fomento da politica de
fixagcao no vetor norte de industrias e atividades conexas nao bo-

luidoras que apresentam grande capacidade de absorcio de mao-de-

obra e cuja producdo se destina, preferentemente, ao mercado lo-

‘cal e regional, tal como preconizado no DINURB.

Ademais, parte-se da preﬁissaque o0 subcentro estara plenamente servi
do, em termos 'de capacidade futura, de agua, telefonia e energia elg
trica. Como salientado no Estudo Preliminar do Projeto, no trecho
€m gue o mesmo se localiza passam, paralelamente a BR-324, um
principal aéreo de telefonia da TELEBAHIA e uma adutora de dgua tra-

tada, ligado a dois reservatérios, um aterrado, outro elevado, existen

cabo

tes na area contigua. Ainda segundo o Estudo Preliminar o subcentro
e plenamente servido por energia elétrica, sendo tributario da linha

de transmissao de circuito simples LT 69 KV Cajazeiras - Valeria.

Finalmente, outra premissa que se adota é de que as providéncias ju-
ridico-institucionais recentemente tomadas pela Camara Municipal de
Salvador, como a da aprovacgao do plano diretor do DINURB, ou a serem
tomadas, com relacdo ao zoneamento de novas areas urbanas, legislan-
do sobre seu uso, ou a serem tomadas, estdo coerentes com O subcen

tro planejado e serao mesmo indutoras de sua viabilidade institucio-

nal.
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2. O PROJETO NO CONTEXTO REGIONAL E SETORIAL:
A ATIVIDADE TERCIARIA,O CENTRO E OS SUBCEN
TROS DE COMERCIO E SERVICOS DO  MUNICIPIO
E DA REGIAO METROPOLITANA DE SALVADOR.



12‘

2. O PROJETO NO CONTEXTO REGIONAL E SETORIAL: A A‘I‘IVIDADE TERCIARIA, -
O CENTRO E 0OS SUBCENTROS DE COMERCIO E SERVICOS DO MUNICIPIO E‘
DA REGIAO METROPOLITANA DE SALVADOR. h R

Estudos e observag&es empiricas da forma urbana atual em varias me-

tropoles do mundo mostram que;a medida que uma cidade aumenta de jofe)

pulacdo e area, surgem forcas polarizadoras que a pressionam para a

criagao de uma hierarquia de centros e de subcentros de ativida-

des terciarias

Examinando a natureza do fendmeno, quando o mesmo se da de maneira
espontanea, Obseyva-se que existem razdes econdmicas'e geograficas
que justificam a ocorréncia desse evento. A teoria dos Lugares Cen
trais, tanto nas formulacées clissicas de W. Christaller e A.L8sch,
quanto nas formulagSes modernas de Brian Berry, jid desenvolveu bas-
tante o assunto (*). Como assinalado por esse ultimo autor, o pa-
drao locacional do comércio varejista e dos servigos mostra gque é&-
xistem regularidades quanto i sua distribuigcdo no espago e no tem-
po, € que a teoria dos Lugares Centrais constitui-se numa base dedu
tiva pela qual se pode entender essas regularidades, e que a conver
géncia de postuladas tedricos e regularidades empiricas prove de
substdncia certos aspectos do planejamento urbano e regional das
_atividades duraveis.
com efeito, qualquer sociedade desenvolve atividades de producao e
consumo € um sistema de trocas feitas em mercados, atraves de um
processo de distribuicao. Resulta dai um prcklema de articulacao ,
em que Os transportes desempenham fator fundamental. Existem econo-
mias de escala e aglomeracio para certeas atividades comerciais e

de servicos, desde que se localizem proximas umas as outras.

(*) Veja Brian 1. L. Berry, “"Geography of Market Centers and Retail
pDistribution; "Englewood Clipps: Prentice Hall, 1967.
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Surgem portanto nao em pontos locais nas areas urbanas. Os consumi
dores gue necessitam visitar o local de mercado numa base regular
desejam uma localizacao que lhes permita fazer suas compras com
um minimo de custo, e se & possivel para éles exercer uma escolha
quanto a 1oca1izag$o, eles sempre preferirao aquele local gque .re-

presente um menor custo. Suas viagens para compras, no entanto, va

riam com o tipo de bem ou servicos a ser adquirido. Eles estardo

dispostos a deslocar-se em distancias curtas para obter certos

itens de que tem frequente necessidades,chamados de bens de conve-

niéncia na linguagem de planejamento. Ja compras feitas com menor

frequéncia podem ser adiadas,a fim de que numa s6 viagem possa com

prar diversos bens e tambéem atingir diferentes finalidades além

das compras, tal como lazer, diversao, soéializagéo etCla tRaraiiid il
ferentes atividades, portanto, a ceﬁtralidade tem.diferentes signi
ficados. Dai que uma determinada regido possui em geral uma varie-
dade de lugares centrais. Alguns negééios atraem apenas consumido-

res residentes em areas proximas, porém com maior frequéncia. Ja

outros lugares podem oferecer maior variedade de bens e servicos

para areas de influéncia bem maiores, daqueles bens denominados de

comparacao pela literatura de planejamento.

A teoria dos lugares centrais fornece os postulados para uma com

preensao das forcas que regem a localizacdo, tamanho, natureza e

espacamento dos centros e subcentros numa regido.

Em muitos casos concretos, no entanto, as forcas econdmicas previs

tas por essa teoria (de larga aceitacdo) nao se diao de forma espon

tanea, havendo a possibilidade de ocorrer uma hipertrofia do cen-

tro principal e um grande retardamento NO surgimento sob padroes

regulares da hierarquia dos subcentros de diferentes ordens.

salvador & um exemplo de tal situacdo. O centro tradicional do co
mércio continua a exercer uma polarizacdo desmesurada em toda a



OFERTA DE EMPREGO POR CENTROS E SUBCENTROS(IQZS)

W

Emprego Total

Centro e Subcentros -

Absoluto %
Centro Tradicional 45.193 81,0
subcentro de Calgada 5.562 10,0
subcentro da Liberdade 2.500 . 4,5
subcentro da Barra 2.488 4,5

subcentro de Camaragibe - -

Subcentro de Jaguaribe - -
Total 55.743 100,0

Fonte: PLANDURB = Modelo Fisico Territorial

3
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regido. Por via de consequencia, os comerciantes pagam,cada .. vez
mais, maiores valores de aluguel (explicito.ou implicito) em selis
negdcios, os trabalhadores em comercios e servicos se desldcam a

distancias cada vez maiores a medida gue se expandem os bairros na
periferia e na ocupacdo do- "miolo", também as familias gastam . cada ..
vez maior tempo para se deslocarem, para compras de bens de comﬁa;g
cio e servigos, e o sistema de transporte como um todo desloca des-
necessariamente um maior volume de passageiros/Km por ano,consequen
temente com maiores custos globais devido a ndo racionalizagao d;

localizacdo de atividades no solo urbano.. .

Cabe entéo uma intervengdo de planejamento, para que a oferta de

subcentros possa acompanhar de forma ordenada o crescimento na de-

manda para bens e servigos.

A literatura de planejamento urbano j& registra alguns estudos e mo

delos de 1ocalizac$o e potencialidade de sub-centros de comércio e

servicos. Os mais conhecidos sao os de Chicago (Berry), Baltimore

(Lakohmanan e Haﬁsen), West Yorkshire e Leeds (Smith whitehead e

Mackett) *. Sdo modelos que, baseados em fundamentos tedricos e

larga aplicacdo estatistica e.consideravel disponibilidade de da-

dos, procuram simular e avaliar as forcas de localizagdo e  eXpan-
s3o0 das atividades terciarias na cidade. De um modo geral, seus fun

Jamentos tedricos, baseados em modelos gravitacionais, sdo OS seguin .

tes:

a) o potencial de vendas de um subcentro de comércio e servigos es—
ta diretamente relacionado com seu poder de atracao, medido por
indices de atratividade (como por exemplo o numero de metros gqua

drados de espago disponivel para vendas desses bens e servicgos) .

b) o potencial de vendas de um subcentro estd diretamente relaciona

do com a sua proximidade do total de consumidores e com & capaci

dade economica dos mesmos.

* PBritton Harris, "Modelos de Desarrollo Urbano", Barcelona: Oikos-Ian SA. Edi-
ciones, 1975; A.G.Wilson, P.H.Rees e C.M. Leigh, "Models of Cities and Re-
gions: Theoretical and Empirical Developments”, New York: John wiley & Sons,

1977.
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c) o potencial de vendas de um subcentro estd em proporcdo inversa
i distdncia em que se encontram seus .consumidores e de seu tem-

P
LGN

po de deslocamento.

d) o potencial de vendas de um subcentro esta em proporc¢ao inversa
ao potencial de competicao exercido pelo centro e por outros

subcentros concorrentes.

Evidentemente esta fora de cogitacéo fazer-se para Salvador estu-
dos tdo elaborados quanto estes citados, mormentes porque, além
dos custos de recursos e barreiras impostas pela auséncia de da-
dos, as circunsténcias especificas da area nao o jusfificam, Com
efeitora expansdo prevista para Salvador nos préximos 15 anos é
muito grande em termos de area e populagdo. Isso indica que o
subcentro tem de ser planejado mais em termos prospectivos, para
acomodar demandas de uma populagdo a surgir, do que para relocali
zar estabelecimentos ja existentes eidemandas ji4 presentes. Final-
mente, acresce-se a isso o fato ja mencionado que o projeto esta
implicado com uma série de outros projetos a serem executados com
um alto grau de interdependéncia. Essas forcas sinergéticas, embo-
ra passa ser previstas como tendo efeitos positivos, sio de difi-

cil mensuracao e de duvidosa inclusio em modelos quantltatlvos.

basicas
de
tal

Dessa maneira, pode-se apenas fazer uso dessas hipoteses
para calculos de 51mu1agao com o objetivo de delimitar a drea
1nf1uenc1a de consumo e o potencial de vendas desse subcentro,

como apresentado na segao a seguir.



3. PREVISA0O DA AREA DE INFLUENCIA E POTEN-
CIAL DE VENDAS DO SUBCENTRO DE  COMER-
CIO E SERVICOS DO JAGUARIBE
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3. PREVISAO DA AREA DE INFLUENCIA E POTENCIAL DE VENDAS DO 5UB
CENTRO DE COMERCIO E SERVICOS DO JAGUARIBE

3.1 DETERMINACAO DA AREA DE. DEMANDA DO SUBCENTRO DE COMERCIO E
SERVICOS DO JAGUARIBE (SCCSJ)

A zona de influéncia do Subcentro de Comércio e Servigos do Jagua-
ribe, ou seja, a area da qual serdo provenientes os clientes usua-
rios que garantirao social e econémicamente o funcionamento dos
equipamentos ali alocados, constitui o elemento basico no presente
estudo de viabilidade., 6 Com efeito, dependendo do numero de habi-
tantes e da classe de renda das familias compradoras e usuarias,se
ri determinada ndo s6 a viabilidade do empreendimento, bem como 0s

parametros urbanisticos e arquitetonicos necessarios a sua viabili

dade técnica. Os elementos determinantes da area da influéncia
sio, no entanto, de definigao complexa, ja que dependem de inume-
usua-

ros fatores relativos a localizagao espacial dos potenciais

rios.

3.1.1 Comportamento Espacial do Consumidor e a Localizacao de Es-

tabelecimentos de Comércio.

Generalizacles empiricas sobre o comportamento do consumidor em .

S - . "
SAreas urbanas levam a diversas conclusoes teoricas. A renda per

capita" e, portanto, as vendas" per capita" na irea central da ci-
dade sdo mais altas que na periferia. Além de uma certa distancia
do Centro as vendas por nabitante elevar-se-ao novamente, permitin

A distancias maio-

do a influéncia de outros centros de compras.
termos

res em relacdo ao centro urbano,a fricgao da distancia em
de custos de deslocamento comecga a desencorajar as viagens ao
tro da cidade, estabelecendo-se uma barreira que proteje e incenti
va a aparlcao de novos subcentros, competindo cem a area central.

A friccao da distancia assegura,desta forma, vendas cada vez maiores

cen
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para as localizagoes suburbanas.

Observacdes igualmente empiricas sobre o desenvolvimento das areas
metropolitanas mostram variacdoes que as distancias fazem na nature
za dos bens comercializados. O centro da cidade se torna continua
mente especializado em mercadorias do tipo mais genérico, em bens
duraveis especiais, roupas especiais, joalheria etc., enquanto co-
mida, cigarros e bens de consumo mais didrio sdao igualmente dis

tribuidos pelos subcentros. Desta forma a influéncia da distancia,

devido ao continuo crescimento das areas metropolitanas,ajuda a
explicar a diversificacdo e a especializacdo dos subcentros de
comércio.

A medida da atratividade de cada subcentro & razoavelmente inter-

pretada com o uso desmodelos urbanos do tipo Potencial-Gravitacio-

nal CUjaAformUIacao'éstabelece niveis de atratividade em relacao

direta com a populacdo residente, atual e futura, numa razao inver

sa a distadncia ao centro da cidade, conforme discutido no capitulo

k

anterior. S ' 3 A0

A medida da distdncia ndo deve se referir somente a distancia fisi

ca ou ao tempo de viagem,mas a medida da "distancia economica" ,que

leve em consideracdo ndo sé os custos de transporte como o  valor

monetario do tempo perdido na viagem e, ainda, da conveniéncia ou
inconveniencia da viagem. Todos estes fatores se baseiam no poder
as

aquisitivo ou classe social das familias, sabendo-se que para
familias de menor renda o tempo da viagem ndo & tdo relevante quan

to para as classes de rendas maiores, enguanto conveniéncia e tem-

po sdo fatores gue diretamente afetam as familias de maior renda.

0s modelos gravitacionais,sendo empiricos,tém um certo valor de
predicdo, desde que sejam mantidos relativamente inalterados os
especialmente

hiabitos sociais de consumo. Alguns fendOmenos novos,
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os custos de congestao em grandes areas metropolitanas podeﬁ, no
entanto, induzir erros no modelo, bem como cutros elementos COno
facilidades ou dificuldades de estacionamentos, transbordo de oni-
bus em terminais etc. Devido a congestdo os custos de viagens po-
dem ser maiores que os comprovados pela distdncia fisica. Desta
forma o poder de atracao dos subcentros da périferia urbana  pode
ser muito maior que o detectado pelo modelo que utilizar tenden-

cias de aumento de tempo de viagens ao centro da cidade.

Dentro dos objetivos do presente estudo escolheram-se, a partir
destes pressupostos teoricos, parametros e dados estatisticos que
fossem baseados nas premissas tedricas analisadas.

Com efeito, no que diz respeito as projecoes de crescimento e de
senvolvimento previsivel para a regido metropolitana de Salvador,
foram utilizados os resultados dos mbdelos gravitacionais de poten

cial utilizados no estudo de Uso do Solo e Transporte da RMS ( CON
DER - 1976)

Este estudo considerou cada zona urbana da cidade, qualificando-as
. - . = -

por diversos indices urbanos representando: populacdo, rendas, a-

reas livres urbanizaveis, dreas ndo urbaniziveis por topografia ad

versa, areas institucionais, nimeros e natureza do emprego basico

e ndo basico existente, nlimero e natureza dos empregos no setor

secundario e de servigos, custo do solo, tempo real de viagens e

tempo economico de viagem desde cada sub-zona ao centro. A tais

dados foram acrescentadas as projecbes relativas as diversas hipo-

teses de crescimento metropolitano, através de simulacdo baseada
em modelagem matematica de tipo gravitacional, em que os diversos
indicadores

indices descritos foram homogenizados e serviram de
para a alocacao da populacdo futura. Indices adicionais que repre-
sentassem o fenomeno de suburbanizacgdo relativa, ou seja, © malor

crescimento percentual da periferia urbana sobre as zonas
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mais proximas do centro, bem como a consideracdo da relativa estag
nacao do crescimento da area central, conferiram maior realidade

aos resultados do modelo.

Por todos estes aspectos o trabalho que ora se realiza para . di-
mensionamento do Subcentro de Comércio e Servigcos apresenta um
bom nivel de embasamento tedrico, desde que a seriedade e amplitu-
de do estudo metropolitano em que se baseia permite ampla utiliza-

cdo de dados suficientemente desagregados da realidade local.

Entre estes parametros escolheram-se para o presente estudo oOs se-

guintes:

— Barreiras naturais e artificiais que facilitem ou dificultem (o}
acesso dos usuarios a area do subcentro desde suas residéncias ou

locais de trabalho;

- Tempo de duracao e consequente custo das viagens para se atingir
o subcentro de comércio e servigos, considerando-se os modos de lo

comocao coerentes com os diversos grupos de renda e,

- Impacto concorrencional de outros subcentrosurbanoé existentesna
irea de influéncia a ser considerada.

Para a determinacao da zona de influéncia foram considerados os’
dados estatisticos disponiveis que pudessem traduzir, de maneira a
mais abrangente possivel, as condicgOes acima mencionadas.

Na determinacdo da Area de influéncia, o fator basico considerado
foi o da acessibilidade ao Subcentro pelos usuarios
transporte coletivo. Muito embora as estatisticas mostrem gue
parcela de até 20% das familias ainda se deslocardo a Pé,

com a evolucdao da renda e o crescimento da cidade até o ano

nio se poderd saber quanto destas viagens a pé serdo feitas exclu-
utiliza-

utilizando

uma
mesmo
2000,

sivamente para compras de bens de comparacao e/fou para a
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¢do de servicos dentro da area do subcentro de comércio e serv1nvs.
Con51derando—se a dlflculdade que tais VLagens oferecerao, partlcu-
1armente se destinadas exclusivamente para compras, considerou - se
que o acesso ao subcentro, desde a zona de influéncia, se faria ex-
clusivamente por transporte coletivo sob a forma de onibus organiza
dos em frotas particulares, cobrando, portanto, precos de mercado
competitivo. As viagens feitas por automéveis particulares, embora
significativas do ponto de vista da lelsao modal de transporte, a-
tingirdo somente as familias de rendas mais altas, que constituem
10% do total de familias na area de influéncia no ano 2000, 'foram
consideradas apenas para o dimensionamento dos estacionamentos 1lo-

cais.

3.1.2 Determinacdo Espacial da Area de Influéncia do Subcentro

Con51derando-se que a maioria expressiva das viagens ao  Subcentro

serao feitas por transporte coletivo (onlbus), procurou-se determi-
nar qual o custo médio do deslocamento maximo para as familias, de
acordo com as rendas existentes na Reglao Metropolitana de Salva-
dor, considerando-se viagens exclu51vamente de compras e de servi-

'gos. Para tanto as estatisticas ex1stentes sobre a natureza dos

gastos familiares estdo disponiveis para 1975 através de pesquisa
realizada pela FIBGE denominada ENDEF (Estudo Nacional da Despesa
Familiar - Dados Preliminares - Reglao Vv - 1978). Segundo esta pes-
quisa, para a regido metropolitana de Salvador, um percentual consi
deravel do orcamento familiar & gasto no item transporte e especifi

camente no sub-item transportes coletivos.

c1a§

O Quadro 3.1(1) mostra quais os percentuais gastos por cada
de

se de renda em transportes coletivos, considerando-se o total
viagens mensais realizadas pelas familias. A partir destes percen-
tuais e, considerando-se os custos de passagens por passagelro por
qu1lometrO: foi possivel estimar-se a capacidade de deslocamento es
pacial em quildmetros para as diversas classes de renda.’



“Quadro 3.1(L) - ACESSIBILIDADE POR TRANSPORTE COLETIVO A AREA DO CENTRO DE

COMERCIO E SERVICOS JAGUARIBE

CATEGORIAS REERCGglg%%%L COMPROMETIMENTO |TARIFA DIST&_\:CIA MAXTMA |DISTANCIA MAXIMA
DE RENDA FAMILIARES RENDA MENSAL - |Cr$-Km/Passag. |DA VIAGEM DIARIAS |DA VIAGEM DIARIA
EM S. M. EM TRANS — Cr$ A COM E SERVIQOS
(B350 - (@) | FORTR LT (1975) (3) 2 &) (E("E)KI“)
=% 2,283 71,00 0,20 5,91 0,59
SOL= 1 37,00 170,00 0,20 14,16 1540
Dby 2 3,49 276,00 0,20 23,00 2,30
) = D 3,8% 386,00 0,20 32,16 32l
iDL D 3,49 432,00 0,20 36,00 _,60
L0753, 3, 5 517,00 0,20 43,00 4,30
o5 = 5 3,46 650,00 0,20 54,16 5,41
(1) PESQUISA FIBGE-ENDEE - 1975 — DESPESAS DAS FAMILIAS
(2) IDEM
(3) IDEM
(4) PESQUISA DOS CONSULTORES
(5) QUILOMETRAGM COMPLETA PARA VIAGENS DE IDA E VOLTA PARA O TRABALHO
(6) CONSIDEROU-SE AS VIAGENS DE IDA EXCLUSIVAS PARA SERVICOS (103 DAS VIAGENS GLOBAIS)

‘cz*
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Considerou-se que a acessibilidade viaria seria iguéi em todas as
'dlrecoes por nao ter sido possivel obter dados que permltlssemtxms
truir um gradlente de acessibilidade das-dlversas zonas yizinhas a
area do Subcentro, que levassem em consideracdo gquer a topograflan.,
existente quer outras barreiras que limitassem ou aumentassem a
acessibilidade média. O desenho anexo mostra o aspecto mais prova-
vel que tais gradientes teriam a nivel tedrico, com o objetivo - de
compari-lo com a solucdo adotada, qual seja a consideracdo de cir-
culos cujo raios representassem a média das capacidades de desloca
mento de todas as familias situadas a volta do Subcentro. Conside-
rando-se que do total de viagens cerca de 10% destinar-se-iam ex-—
c1usivamen£e'a comércio e servigcos, chegou-se a :uma area de in-
fludncia final, caracterizada por populacdes residentes  contidas
dentro de uma area geografica limitada pof uma distdncia média de
4 (quatro) quilémetros. Tal resultado apresenta coeréncia com
pesquisas realizadas pelo Estudo de Uso de Solo e Trahsportes (Con
der - 1976). Pelo referido estudo verifica-se que as viagens com

comprimento de quatro quilOmetros ou menos constituem a grande

maioria das viagens realizadas na Regido Metropolitana Muito embo
ra o acréscimo de rendas até o ano 2000 possa aumentar o nivel da
acessibilidade constatada, € igualmente provavel gue O aparec1men-
to de novos Subcentros urbanos e o crescimento dos Subcentros exis
tentes venham a conservar a distdncia média de quatro qullpmetros

como a mais provavel para a uma area de influéncia de um Subcentro,

especialmente para uma populagido de renda média e baixa como a con
siderada. De qualquer forma nio se procurou exagerar a capacidade
procura

do Subcentro de Comércio e Servigos do Jaguaribe, que se
constituir a partir de uma zona que, como se verda, ndo se consti -
tui no momento em um centro dé polarizagao natural principal na

jrea de influéncia considerada por este estudo.
3.1.3 Populacdo e Renda da Area de Influéncia

peterminada em seu aspecto espacial, a area de jinfluéncia do Subcen
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tro de comércio e servicos foi quantificada desde o ponto de v1sta
da sua populagao residente e da renda que a qualifica. Para ‘tanto
foram usados os dados obtidos no estudd de Uso de Solo & Iranspor-
tes da RMS.

O Quadro 3.1(2) e o desenho anexo n? 84.001-AP--001 apresenta a re
lacdo das populagbes e das rendas para cada zona de geragdo inclui
da dentro da area de influéncia do Subcentro de comércio e servigo.

O conceito de zona de geracéo considerado no estudo metropoiitano
resulta da agregag&o de determinadas zonas de trafego geografica-
mente‘compativeis, O nivel de agregacdo foi obtido a partir de
'consideragées da homogeneidade espaciai ae cada zona para gue cons
tituissem sub-unidades espaciais coerentes.

A partir destas zonas de geragdo foram feitas pesquisas locais quan
to a p0pulag§o residente, rendé, emprego, nimero de estabelecimen-
tos comerciais, industriais etc. A seguir o estudo da RMS simulou
para a Regiéo Metropolitana de Salvador a participacéo de gada~z05
na de geragéo dentro de diferentes hipdteses de crescimento metro-
politano. A hipdtese de nimero 19 foi tomada como base para as
projécées a serem feitas pafa a viabilidade do Subcentro.de comer-—
cio e servigos, ja que considera como tdénica do desenvolvimento me
tropolitano o crescimento da cidade de salvador comobipolarizado ao
longo do litoral -(parelela) e da BR-324, hipdtese que melhor refor
ca a viabilidade global do Subcentro de comércio e servico. ja que

este esta situado ao longo daquela rodovia.

0s resultados da situacdo base em 1975, bem como as projec¢des para
o ano meta do estudo da RMS (ano 2000) estdo computados no Quadro
3.1(2). Por estes dados constata-se que haverid grandes modifica-
cbes na area de influéncia do Subcentro. A popqlaééo global ini

cial de cerca de 117.000 habitantes em 1975 devera atingir cerca



Quadsy  3.1(2)

.

SULCENTRO DE OUMERCLO 1 SERVIQUS JAGUARLISE: CALCULO DA AREA DL INFLUBNCIA » POPULACAO COMPRADORA E

T mnm GIOMAT, m" (Y)MPRI\Q A e
_ NQESTABELECI~ o ' ~ tés —
. ‘ S I SN MENTOS BENS s E | i )
. 5% éé P %5 & g2 | 8 ) éﬁa COMPARACAO i 250 Elﬁ 554 §%g%$'_ <2
'U. 8% Q - R3] q mﬂm Qu mﬂ(_u’ <} . - !‘n o g 3 mEE £ chm . 5
AEIAE |pE |Ba E- i @o.gé ags | oEG p|Bleg | EhHos S8, BREE | Hgax <) dg
J | S 2 2 m.g\ gf“ 2 m%“ 2 EB : %3 EE ég g a8 @ g x
o o B o n o e s {
4|84 |gg gd ac B= | 658 | BgHq | A52¢|5HE| o asf | c5EAB| 98| BE CEEERIREE
16 |PLATAFOR | 116, 117,| 26.991 | ¢ 402 67,14 | 65.575 | 163,12 c 8 |19,0{3¢| 16.394 | s5.738 1,5 | 8.607 3.443 2.423
MA 118 e 119 :
17 |PERI-PE |120, 121,{ 28.167 | C 1.857 15,17 | 118.511 63,82 c 15 | 35,7019 29.628 | 10.370 1,5 | 15.555 6.222 4.3m| |
RT 122 e 123 _ :
22 |sErE bE |112, 113,| 25.135 | B 556 59,68 | 58.435 | 105,10 B 10 |23,8{2¢| 14.609 | 5.113 7,0 | 35.791 14.316  |10.100
ABRTL (124) .
23 |pIRAJA |82, 115 | 22.738 | ¢ 667 34,11 | 109.200 | 163,72 c 5 |11,949| 27.300 | 9.555 1,5 | 14,332 5.733 4.045
24 |VALERIA | (129) 5.359 | ¢ 941 4,55 | 86.500 91,94 c 1 | 2,4|se} 21.630 | 7.570 1,5 | 11.355 4.542 3.200 | .
I (SUBCEN i
TRO DE
! OOM.E SER
{ VIQOS JA
: GUARIBE) 7
| 25 |vALERIA | (129) 5.359 c 1.026 6,26 | 169.680 165,38 B 1 | 2,4|59| 42.420 | 14.847 /0 103,929 41.572 29.33
II
27 | PARALELA .
11 107 1.427 | c 314 4,54 | 22.454 71,51 A 1 | 2,4{50| 5.614 [ 1.965 11,0 | 21.615 8.646 6.100
28 |casTEro | (114) 1.613 | ¢ 63 Z 6.729 | 106,81 B o| -|-| 1.8 589 7,0 | 4.123 1.649 1.163
BRANQO )
29 | IPTRANGA | (130) 506 | ¢ 421 0,65 | 34.194 81,22 A 1 | 2,4/se| 8.549 | 2.922 11,0 | 32.912 13.165 9.288
SUB— '
norars| - - |ur.es | - 6.247 21,34 | 671.278 | 112,51 - 42 | - | -|167.826 | 58.739 4,23 |248.219 99.230  }70.019
(mEdia) (madia) (nEdia)
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de 671.000 no ano 2000. Ao nivel de cada zona de geracao 0s @a;
créscimos de populagao serao 1gua1mente—51gn1f1cat1vos. Trés den-
tre estas zonas atlnglrao niveis de populagao de mais dévxloo 000
habitantes, como por exemplo as zonas Peri-Peri, Piraja, e Valée-
ria II. Do ponto de vista da renda hegemonica, od seja, da predo
minancia de um dos trés estratos considerédos pelo estudo da RMS,
algumas zonas sofreréo um processo de ascencao social como por
exemplo Valéria II, Paralela II, Castelo Branco e Ipiranga. Todas
estas modificac§es foram consideradas dentro da Area de influéncia
para que se pudesse calcular o poder de compra familiar capaz de

dimensionar e orientar o projeto urbano do Subcentro de comércio.

3.1.4 Hipoteses Quanto a Viabilidade e Ordem de Grandeza do Sub
centro de Comércio e Servigos

Dentro da drea de influéncia em 1975, a Area escolhida (Piraja)pa
ra a edificacdo do Subcentro de Comércio ndo ocupa © primeiro lu-

gar na hierarquia de comércio de bens de comparacdo existente. O
"ranking" do comércio dentro da &rea de influéncia demonstra, a-
' comér-

través da computagéo do percentual de estabelecimentos de
cio de comparacdo ja operando dentro de cada zona de geragdo, que
a divisdo do poéer de compras dos moradores face ao mercado comer
cial competitivo j& apresenta um certo grau de hierarquia.

0 Subgentro principal localiza-se na zona de geragdo Peri-Peri,que
detém cerca de 35% do total das compras do comércio de bens de com
paracao, ja que & licito considerar-se que o niimero de estabeleci-
mentos comerciais mantém uma proporc¢ao direta com o percentual de
compras da @rea em que se situam. |

A area escolhida para a 1mplantacao do Subcentro de comércio e ser
vicos atendia, pelos dados de 1975, a‘'cerca de 10% da populacéo da

irea de influéncia. Considerou-se portanto que os investimentos a
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serem feitos neste Subcentro teriam como patamar inferior de vid-
bilidade a capacidade de conferir, no aho meta (2000) , pelo mendé
o primeiro lugar na hierarquia-ae comércio de comparagao “ dentro -
da zona de influéncia. Tal hipotese e bastante conser?adora, des
de que a magnitude dos investimentos a serem programados para’ a
zona Piraja certamente elevarad a categoria da area escolhida para
o Subcentro ao primeiro lugar, nio s& na hierarquia como numa po-=
sicdo distante dos demais Subcentros. Mesmo assim a hipdtese e
cautelosa, ou seja, considera que o futuro Subcentro captarda na

concorréncia com os demais Subcentros 40% do total do comércio de

comparacéo dentro da zona de influéncia considerada, isto e, um

acréscimo real de cerca de 30% sobre o percentual registrado em

1975.

considerou-se, igualmente dentro desta hipStese, que parte da
cuja

captacdo externa de populacbes fora da zona de influéncia,

quantificacdo & de dificil progndstico, faria parte do percentual
procurou

de acréscimo ja considerado. Como se verifica, ndo se
de

viabilizar o Subcentro pela reducdo drastica da participacao
outros subcentros concorrentes, mas pela capacidade do Subcentro
projetado de impor suas economias de localizacao, escala e de ur-
panizacao sobre o crescimento natural e desordénado das forcas de

mercado tradicionais predominantes ros demais subcentroS. Diante

o Subcentro, foi
considerada como atingindo o patamar de 40% do total das - fami-
a area de in-
g familias é
tes na area de

destas consideracdes a populacdo usuaria do futur

1ias de todas as zonas de gera¢ido compreendidas n
fluéncia. O quadro 3.1(2) mostra que o total desta
de cerca de 58.000, de um total de 167.000 residen
ijnfluéncia do projeto no ano meta 2000.
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3.2. DETERMINAGEO DO PODER GLOBAL DE COMPRA DAS FAMILIAS E PODER~

GLOBAL DE COMPRA POR BENS DE COMPARAGAO DAS FAMILIAS SITUA-
DAS NA AREA DE INFLUENCIA DO SUBCENTRO. ™

0 poder de compra das familias residentes dentro da irea ' de in
fluéncia do Subcentro de Comércio e Servigos consitui-se no ele
mento fundamental para a obtencao do programa e dimensionamentodo

. - 'Y . - .
partido urbanistico e arquitetdnico do Centro, bem como da ° sua

viabilidade.

De acordo com o nivel social e econdmico das familias compradoras

obter-se-3 uma determinada area bruta locavel, ou seja, uma quan-.

tidade de espago comercial capaz de ser mantido pelo poder de com

pra coletivo. Para a obtengdo do poder total de compra foi neces- .
girio adotar as projegOes de rendas estabelecidas atraves da sis-

tematica do plano de Uso de Solo e Transportes da RMS.

De um modo geral, pode-se descrever as tipologias de rendas da re
giao como resultando do prego do solo existente e, da incorpora =
gdo a estes pregos das vantagens locacionais devido ao processode

crescimento metropolitano.

por um lado, o referido estudo projetou a renda global em fungao
de hipOteses ine;sas de crescimento da renda metropolitana, con=
siderando quer a maior ou menor insergao da Regido no crescimento
do Brasil, quer as hipdteses de migragdo mais ou menos intensaque
influenciaria, positiva ou negativamente, o futuro acréscimo das

rendas. Por outro lado, a distribuigdo espacial das rendas levou
caracteristi

émconsideragao a composigao histdrica da cidade e as
to a qualida

cas de seu desenvolvimento futuro, especialmente quan
de e a localizagao dos equipamentos urbanos capazes de estabele -
cer uma hierarquia espacial de rendas, em fungdo de - jogalizagoes
urbanas mais ou menos privilegiadas. pelo estudo descrito observa-

se que inimeras &reas terdo aumento na qualidade de vida em fun-
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¢do de acréescimos de rendas consideraveis até o ano 2000.

Foram igualmente analisados os aspectos positivos de criacac de em-—
pregos e rendas devido a instalacao de indUstrias basicas com gran-

de poder de irradiagao, como por exemplo o setor petrogquimico.

Para efeito da obtencao do poder global de compras foi necessario
estabelecer-se projecoes das rendas dentro das zonas de geracdo com
preendidas na zona de influéncia do subcentro de Comércio e Servi-
cos. O desenho n® 84001-AP-001 e o guadro 3.1(2) mostram a discri-
minacio das zonas em fungéo das rendas existentes.em 1975 e das pro
jegdes da renda futura, considerando-se novamente a hipotese do
crescimento metropolitano ao longo da BR-324. A localizacao espacial
do subcentro fara com que no futuro ele venha a se implantar numa
zona de rendas preferencialmente baixas, caracterizadas por popula-
cdes na faixa de zero até trés saldrios minimos (renda "C"). Havera
no entanto, uma razoavel parcela de rendas de tipo "B" ou seja, de
trés a onze salarios minimos e uma minoria de rendas "A", com mais
de onze salarios minimos, cuja localizacdo espacial na area metropo
litana fara com gue a viagem ao subcentré projetado seja menor, com
parativamente com outros subcentros mais propicios a esta classe de
combustiveis des

renda. Obter-se-a assim, substanciais economias de
"A" por veiculo

de que o acesso ao subcentro se fara para a classe

particular (automovel). O acréscimo de parcelas de classe de ren-

das "A" e "B" sServira para reforcar o nivel da viabilidade do sub-

centro, ja que somar-se-do ao poder de compra da maioria dos compra

dores que, como visto, se compdoem de populacdes de classe de  Ien-

(51 e

0 poder de compra total das familias potenciais compradoras no sub-

centro foi obtido pela multiplicacdo de numero de familias poten-
médio

cialmente compradoras em cada zona de geracdo pelo seu poder
de compra ou seja, pela média dos salarios minimos da categoria so-
cio econdmica projetada para o ano 2000 pelo estudo da RMS.0 poder

global familiar de compra foi estimado em 248.000 salarios minimos.
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3.3. DETERMINAGEO DO PODER GLOBAL DE COMPRAS MENSAIS POR BENS DE .
COMPARACAO DAS FAMILIAS SITUADAS NA AREA DE INFLUBNCIA™ B0
SUBCENTRO. b oy

0 poder global de compra das familias residentes na drea -de in- .
fluéncia do subcentro que,na realidade, far3o compras no subcentro .,
desde que os cdlculos anteriores consideraram o nivel da hierarquia
do subcentro e, portanto, a proporcido do potencial de compras das fa-
milias para compras exclusivas no subcentro, deve a seguir ser de-
sagregado para que se obtenha o poder de compra global exclusiva -.
mente destinado aos bens de comércio e servigo, claséificados como

bens de comparagao.

coriforme definigao anterior, os bens de comparagao sao aqueles que
dado a estrutura organizacional do espago urbano e as economias de
cada escala que representam, fazem com que Os usuirios comparem os

custos com outros. Nesta comparagao estd embutido nao sb o  Prego
das mercadorias como a sua acessibilidade, a conveniéncia € em al
guns €asos, atd o hiabito, jd que nao se pode considerar © consumi-

gor como completamente esclarecido sobre todas as estruturas  de
pregos_‘vigorantes num dado espago urbano. Como consequéncia, for-
mam-se verdadeiros pontos de comércio de comparagao, agregando uma

ou mais vizinhangas urbanas.

0 poder de compra por bens de comparagao pode. ser maior ou Mmenor,

s de varejo .

desde gue possam até substituir certas partes de ben
proximidadede

quer Ppor acessibilidade maior, gquer por exemplo, por
grandes conjuntos habitacionais localizadosmuito proximos ou den-
tro de sua area de influéncia. Este é o caso, por exemplo, dos con

juntos habitacionais que se propoem neste estudo, dentxo dos limi-
conforme caracteri-

tes fisicos do terreno destinado ao subcentro,
) smo uma

zado no plano urbanistico adiante proposto. Desta forma, me
parte do comércio de varejo serd captado pelo subcentro. Entretan-
to, as projeqses do percentual da populagao compradora nao levaram

em consideragso esta hipotese extrema, preferindo considerar caute
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losamente a populagdo compradora a partir -de Indices estatisticos .va
lidos para toda a regiao Metropolitana de.Salvador. N

e
s
P
ASSY

Desta forma, da populagdo compradora total,ou mais especificamentedo
poder global de compras, foi retirada a percentagem : gorrespondente
aos gastos especificos por bens de conveniéncia ou varejo. Para'tan-
to foi necessario fazer algumas consideragoes sobre os resultados da
pesquisa familiar do FIBGE, ENDEF.

A pesquisa ndo desagrega os percentuais gastos pelas familias entre
bens de comparacao e de varejo, dando somente o percentual global por
categoria de gastos. Foi, portanto, necessario analisar as tabelasde
compras para, dando-se diferentes pesos por categoria,cbter-seuma oOr-=
dem de grandeza entre as proporcoes das despesas feitas por bens de

comparagao e aquelas feitas para os bens de conveniéncia.

0 quadro 3.3 (1) mostra os critérios adotados até que se chegasse a
um resultado final, pelo qual a propérg&o-dos bens de comparagdo che-
ga a ser quatro vezes maior que a dos bens de conveniéncia. Em ter-
mos de prgamento familiar global, os bens de conveniéncia representam
cerca de dez por cento dos gastos familiares, enquanto os de compara
gao totalizam quarenta por cento.

por
de

para a determinagdo do poder de comprds mensal familiar global
bens de.comparagéo no Subcentro foi adotado, portanto, © nivel
quarenta por cento do total do poder.mensal de compras, de acordocom
" a proporgéo estabelecida a partir do estudo dos orgamento familiares,
0 poder global de compras por bens de comparagao no subcentro de co-
mércio e Servigos foi finalmente avaliado ao redor de 100.000 sala

rios minimos no ano 2000.

T m -



Cuadra 3.3.(1) = DESPESAS COKKENTLS ANUALS TOR FAMTLIA-SQLV&DOR (l§75)
FONTE: FIBGE - ENDEF - DESPESAS DAS FAMILIAS - 1978

TIPO DE DESPESA  POR BENS DE CON-| BENS DE
DESPESA FAMILIA 1 VENIENCIA § COMPARAGAO &
(1) (2)
1.Alimentacio ’
.Cerecais 4,00 2,00 2,00
.Tuberculos 0,93 - 0,93
.Agucares 0,68 - 0,68 ,.
.Leguminosas 1,19 0,59 0,59 _.
.Legumes 1,24 .- 1,24 .
.Frutas 0,88 0,44 0,44
.Carnes e
pescados 9,58 3,58 6,00
.Ovos, Leites 2,22 - . 2,22
.Oleos 1,25 1,25 -
.Bebidas 1,84 - o 1,84
.Alimentacdo 7
fora domici
lio 3,13 - 3,13
SUB-TOTAL 26,93 7,86 . 19,07
2.Vestuario
.Vest.Confeccio
nado 4,75 - 4,75
.Tecidos 0,87 - 0,87
.Calcados 1,11 - 1,11
.Artigos Vest. 1,33 - 1,33
.Servicos Vest. 0,43 0,21 0,21
SUB—TO?AL 8,50 0,21 8,27
3.Manutengdo do
Lar
.Lenha-carvao 0,09 0,09 -
.Querosene 0,10 - 0,10
.Gas 0,13 - 1,13
.Servigos domés
ticos 2,38 1,14 1,14
-Reparos e con- .
sertos 0,10 0,05 0,05
SUB-TOTAL 3,79 1,33 2,47
4.Mobilidrio e ar
tigos do lar 4,35 - 4,35
SUB-TOTAL 4,35 - 4,35
S.Aparelhos e equi
pamentos do Lar 3,06 - 3,06
SUB-TOTAL 3,06 - - 3,06
6.Artigos de Limpe
za :
.Sabdo 0,78 0,78 -
.Outros predutos | 0,34 0,17 0,17
.Artigos Limgeza |.0,18 0,09 0,09
SUB-TOTAL 1,29 1,04 ‘0,26
7.Higiene e Cuida-
dos pessoais 2,65 - 2,65
SUB-TOTAL 2,65 - 2,65
P.Educaq&o 1,00 - 1,00
SUB-TOTAL 1,00 = 1,00
T.Recreacio e Cul
tura 0,59 0,34 0,25
SUB-TOTAL 0,59 0,34 0,25
10.Fumo 1,59 1,00 0,59
SUB-TOTAL 1,59 ~[1.00 0,59
TOTAL GERAL 53,75 11,78 41:97

(1)

(2)

Bens de conveniéncia: S3o mercadorias tipicamente oferecidas
em supermercados e em outras lojas do ramo alimenticio, in-

cluindo ferragens e produtos farmacéuticos. Estes artigos 830

adquiridos em geral a partir das necessidades diidrias e em

pontos de venda mais proximos as residéncias.

Sdo os bens normalmente vendidos em lo-
"lojas de vestudrios, moveis e utensi~
jélas ¢ mate
£lores, 11

Bens de comparacdo:

jas de dcpartamentos .
lios, e, incluem inumecros grodutoattgis como:t o
rial fotogrdfico, artigos de esportes, presentes,
vros papclaria,'djscos e artigos psra gravadores, brinque -
dos étc. 0s compradores frequentemente cn@pnram o preco n a
qualidade destes itens em duas ou mais lojas antes de su de-

cidirem a comprar.

VO

. e’
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3.4. DIMENSIONAMENTO FISICO DO CENTEO DE COMERCIO E SERVIQOShpg@-
GRAMAGCAO URBANISTICO ARQUITETONICA - - |

e
.
A

O dimensionamento fisico do Subcentro levou em consideragao alguns
parémetros mercadologicos. Em primeiro lugar considerou-se que ' o
empreendimento seria dimensionado dentro de um critério aproximado
da economia de mercado trabalhando-se, portanto, com indices seme-
lhantes aos investimentos privados. Para tanto considerou-se a &-
rea bruta locavel (ABL) uma unidade (metro quadrado) e, considerou-
se por comparagao com outros empreendimentos privados, a capacidade
de venda de cada metro quadrado de ABL, computados os custos de
construgao, terreno, investimentos etc. Dentro destes parametros, o
poder global de compra por bens de comparagdo calculado para o sub
centro geraria uma area equivalente locdvel de cerca de 70.000 me-
tros quadrados, no ano 2000. A esta area deverdo ser somadas as a-
reas das atividades de apoio tais como os sérvigos, administrati -
vos etc. bem como os demais "standards" urbanos necessarios ao
funcionamento do Subcentro, tais como as vias de acesso, os

cionamentos, as areas verdes etc.

esté

3.5. CORRECOES DAS PROJEGOES FACE A APURACEO DE DADOS ESTATISTI -
COS ATUAIS -~ DIMENSIONAMENTO E PLANEJAMENTO FINAL

Tendo se chegado ao -dimensionamento global da area do subcentro e

de suas areas de apoio, foram feitas consideragoes quanto a possi-

veis calibragens dos resultados obtidos face aos dados estatisticos

mais atualizados.

Com efeito, o Censo Demografico (FIBGE) de 1980 estimou as popula-
¢des residentes em dreas censitérias,cujos limites fisicos coinci-
dem em parte, quer com.os limites adotados pelo estudo da RMS,base
do presente estudo, quer com o estudo do DINURB.Qualquer tentativa
de perfeita compatibilizacéo seria,portanto,extremamente trabalho-
sa.Procurou-se, assim uma aproximagdo entre os dados adotados por es
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te estudo e os resultados do Censo, com o objetivo de éeterﬁin;i7;
nivel de disparidade entre os dados estatisficos adotados e gstﬁ
reais. O elemento utilizado na comparagéoufoi'a densidade da popﬁ;f
lagdo residente por zona. Comparagoes entre as projegoes fziﬁas pe
lo estudo da RMS para 1980 e os dados reais do Censo indicam  uma
defasajem de 25%, ou seja, a populagdo projetada pelo calculo de
estudo da RMS & cerca de 25% menor do gque a constatada pelo Censo.

pesta forma, os dados obtidos neste estudo foram reajustados para
para O subcentro

a

um novo valor, ou seja, a area gldbal demandada
se sitou num novo patamar de cerca de 95.000 metros quadrados,
partir dos quais foram igualmente revistos os cdlculos das areasde
apoio. A partir destes novos dados o programa do subcentro foi re
dimensionamento, para que a sequir desse origem aos estudos visan-
-do a implantagao do projeto urbanistico e a sua consequente contra
partida arquitetdnica. '
com este objetivo foram feitas corregoes através do calculo dascur
erados até

vas de crescimento populacional nos diversos anos consid
do - estudo

o ano 2000. Considerando-se a taxa. de * crescimento.
(7,3 # a.a.) foi executado o gréfioo anexo em que a populagao cal-
culada inicialmente para o ano 2000, ou seja, 670.000 habitantes ,
foi reajustada para -840.000, ou seja, cerca de 25% a mais € como
consequéncia, a drea bruta locdvel que era de 70.000 m2 foi recal-
culada para 95.000 m2. Alterando-se igualmente os demais parame-
tros do Pr°j¢F° arquitetdnico, considerou-se também o fa
empreendimento para 1990 e 1995, segundo as mesmas taxas de cresci
mento, sendo as dreas brutas locdveis de 47.000m

seamento do

2 e 67.000m2, res-

pectivamente.
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4. PARTIDO URBANISTICO

A area destinada ao Subcentro de Comérciofe Servigos do Jaguaribe ,
conforme definida no projeto DINURB, Distrito Industrial Urbano do
salvador, possui 49,3 ha e se caracteriza por um relevo acidentado, -
entrecortado por um pequeno curso d'dgua, que cruza O centro do ter-
reno em sentido aproximado norte-sul. Tal corrego, ainda que de pe-
gueno porte, é essencial para o sistema de drenagem da baciana qual
a drea estd inserida.

A avaliacdo das condigGes topograficas, evidencia que a parte sul

do terreno & praticamente inaproveitdvel para o uso pretendido. A
parte norte, de relevo mais suave, estd subdividida pelo corrego . em
Juas sub-areas, uma delas adjacente a BR-325 e a outra junto a rua

wav. Além de tais restrigdes, o centro geométrico do terrend é ocu-
ra

pado por uma antiga pedreira que determinou o surgimento de uma ¢
de

tera com cerca de 10.000 m2, limitada por paramentos verticais

25m a 30m altura que dificultam seu aproveitamento.

Quanto aos planos e projetos previstos para o terreno, destaca-se a

via expressa Piata-Paripe, que a cruza na direcio norte-suls com
82,0m de faixa de dominio, tornando as Greas remanescentes da porgao
situada junto a rua “"A" insuficientes para a destinagdo prevista.As
sim sendo, resta como porgao aproveitivel, a drea junto 2 BR-324 e

gue se extende de noroeste para oeste.

a area selecionada apresen-

com relagdo ds redes de infra-estrutura ,
energia elée-

ta boas condigoes quanto aos servigos de 3dgua potavel,
telefonia, acessos viidrios e facilidades para escoa
luviais. Como na maioria das cidades brasileiras a

trica, mento de

aguas P
carece de redes de esgotamento sanitéario.

regiao

s 3reas de coméercio

Face ao exposto, decidiu-se pela concentragao da



4_ CONPDICIONANTES  NKTOWALG
T ARTIFIC\AY

2. APRAH AUTERNATIVAY



.42,

e servicos em gleba situada ao longo da BR-324 que, a parte das fa-
cilidades de acesso e condigoes topograficas mais favoraveis, apre-
senta-se ainda como o setor de maior area continua. A gleba selecio
nada, possui aproximadamente 16 ha, que para abrigar os 9,5 ha, cal
culados conforme exposto no capitulo 3, resultara num certo adensa-
mento em baixa altura, o que &, nao s6 compativel, como também, de-
sejavel para os usos previstos. Cabe ressaltar que a eficiencia do
subcentro estara diretamente relacionada com a realizaggo de melho-

rias fisicas e operacionais no sistema viadrio de sua area de in-

fluéncia, do qual o eixo Piata-Paripe & peca fundamental. Também a
implantagc3do dos terminais de transportes coletivos de curta e longa
distancia na area do projeto,constitui ponto chave da concepgao do
projeto de parcelamento proposto, ja que os mesmos sao os principais
elementos indutores da criagéo e desenvolvimento do subcentro.

O cailculo do nimero de viagens por onibus foi baseado nos resulta

dos do Estudo de Uso do Solo e de Transportes realizado pela CONDER
de l;l

em 1976, que indica, segundo pesquisas realizadas, a média
oni-

viagem por habitante, sendo 60% dessas viagens realizados por

bus.

No caso em estudo, considerou-se o deslocamento da populagaoc em oni
pus, tendo em vista ser a tarifa Gnica, num circulo - teorico de

2,5km de raio, adotando-se, conservadoramente, as mesmas caracteris
cas metodoldgicas apresentadas no capitulo 3 anterior.

Desta forma, a populacao abrangida seria da ordem de 370.000 habi -
tantes no ano 2000, que realizariam cerca de 407.000 viagens por

dia, sendo 244.200 em dnibus.

ntual de via

considerando-se que no pico diario (2 sentidos) o perce
izadas 24.420

gens & de 10% (EUST-CONDER) seriam, neste periodo, real

viagens, ou sejam, 12.210 viagens por sentido.
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Sendo a capacidade do Onibus urbano de 80 passageiros em média nas
horas de pico, seriam necessarios cerca de 150 onibus/hora, do tipo

usual, o que totaliza 15 baias, com 10 Snibus por baia por hora.

Tratando-se de onibus articulados, com o dobro da capacidade, poder-

se-ia prever a utilizacdo aproximada de 75 Snibus/hora, nos momen

tos de pico.

Em funcido desses fatores, o partido geral proposto se define a par-
tir de um anel externo de circulagdo de veiculos, que envolve a pe-
riferia do subcentro, articulando-se com a estrutura viaria existen

te e projetada para a regido.

Ao longo desse anel e em posicdes opostas, distantes 180m um do ou-

tro, localizam-se os terminais de curta e longa distancias. Tal po-

sicionamento, canaliza os expressivos fluxos de passageiros atraves

de vias de pedestres, valorizando e animando os estabelecimentos ins
talados no interior da area.

Na periferia do centro estio localizadas as areas para estacionamen

to e carga e descarga de mercadorias.

No calculo do numero de vagas destinadas aos usuarios do subcentro,

considerou-se a tipologia de renda da populagao da zona de influén-

cia, segundo os indices do EUST-CONDER.

Assim, o quadro adiante expde o niimero de viagens por automovel no

2000, que demandarao o subcentro, com consequente dimensionamen

ano
to do numero de vagas.
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" N DE VIAGENS

$ |CIASSE DE | N DE VIAGENS | N9 DE VIAGENS
POP.GLOBAL RENDA POR AUTOMOVEL | P/ O SUBCEN - | NO PICQ (108)-
TRO- (25 %) EAR
166.165 57 c - - - e
102.745 35 B 10.270 (10%) 2567 256
24.435 8 A 14.660 (60%) 3665 366
293.345 100 - 24.930 623 612

Desta forma seriam necessarias cerca de 600 vagas de estacionamento,
rotativas, para usuarios do subcentro.

Para oS moradores da area (288 apartamentcs tipo cooperativa) foram
destinadas 206 vagas, correspondentes a 70% do numero de habitagoes
o que & compativel com a faixa de renda a ser atendida.

O sistema vidrio interno & de uso exclusivo de pedestres, sendo per
mitida a entrada eventual de veiculos de urgéncia. O abastecimento
das lojas, coleta de lixo etc, devera ser feito por carretas tracio
" nadas por mini=tratores em horarios compatlveis. o] tragado basico
esta definido por duas vias principais que se cruzam no centro da a

rea onde se localiza a Praga do Comércio. Estas vias com 12,00m de

largura serdo ladeadas de arcadas, correspondentes a projegao  dos
pavimentos superiores, com 2,50 de largura, que permitira abrigodos
pedestres quando necessario e definirata hierarqula do sistema via-
rio, além de enriquecer visualmente o espago urbano.

O eixo transversal aquele onde se localizam os terminais, possui
. puma das extremidades um centro de espetdculos descoberto com capa-=
.cidade para 6.000 pessoaé,adjaéente a Praga do Teatro &
dade oposta estdo as areas destinadas ao mercado municipal e

super mercados, na Praga do Mercado. Dessa forma aos quatro pontos

na extremi-
aos

extremos da drea, correspondem quatro geradores de piblico.

0 parcelamento proposto, preve lotes médios de 8,00m x 20 00m, aces

slveis a pequenos incorporadores e comerciantes. Evidentemente,tais

-
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p -
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lotes podem ser remembrados para incorporagoes maiorés.

O desenho urbano previsto, retoma a tradlgao dos antigos centros~ar
panos, valorizando os espagos publicos: rias e pragas, deflnldos pe
1a continuidade dos paramentos frontais das. edificagdes elevando &.
taxa de ocupagao das quadras e mantendo na area um numero reduzido

de pavimentos.

0 - : - B
Tais caracteristicas, alem de melhor definir a estrutura urbana da
Zrea, criam melhores condigSes de orientagdo e identidade, além de
otimizar os investimentos em infra-estrutura, pelas taxas de ocupa-

cao obtidas.

m vista os usos previstos, os estudos de viabilidade finacei
se-

Tendo e

ra, e as diretrizes do projeto - urbanistico, foram adotados OS

guintes padrdes de ocupagao:

. Lotes de uso comercial e de servigos

pimensoes : 8m x 20m,em média

N¢ de pavimentos: 3 ou 1l0Om de altﬁra

raxa de ocupagdo: 80% (Projegao = area terreno) -
tndice de aproveitamento 2 (Area edificada = 3rea do terreno '

Afastamento frontal: - 0 - construgdo na testada (obrigatoriO)

Afastamento lateral: - 0 - construgao de divisa a divisa (obriga-
torio)

yso tolerado: habitagdo no terceiroqbavimento

Glebas para Supef mercados e lojas de departamentos
pimensoes: variaveis B

No de pavimentos:3 ou 12m de altura

Taxa de ocupagao:80%

tndice de aproveitamento:2

Afastamentosfrontals- 0

Glebas de uso misto’ (placa comercial e torres habitacionais)

Dimensoes. 40m x 56m

No de pavimentos comerciais: 3 ou 10m de altura



N9 de pavimentos habitacionais: 9 2 e
Pavimento intermedidrio (pilotis) sobre a placa coﬁércial '

Taxa de ocupagao na placa: 100% ' N
Taxa de ocupagao na torre: 50% O R

~
e
&

Obs.: Ao longo dos eixos principais serd obrigatdria a projeg@o por
sobre o logradouro em 2,50, formando gadleria ou arcada sobre

a via.

De acordo com a solugao proposta o projeto contempla:

Lotes de uso comercial: 229 unidades com area total de 38.605m°.

Glebas para mercados e lojas de departamentos: 3 unidades com areas

de 2.600m2, 1.470m2 e 2.515m2.

Glebas de uso misto (placa comercial e torres multifamiliares: 2 u-

2

nidades com 2.240 m“°, cada.

Areas de recreagao e lazer: Praga do Comércio: 2.025m2, Praga do
' Mercado 1.500m?, Praga do Teatro 2.800m2. '

Areas dos Terminais: 2 areas com 3.850m® cada

Com relagdo ds areas remanescentes considera-se, tendo em vista
vocagdo de regiao, gue as mesmas devan' ser utilizadas para projetos
habitacionais de baixa renda, aproveitando-se a infra-estrutura de
transportes a ser implantada, e a oferta de empregos a ser gerada pe
lo subcentro Jaguaribe e pelo DINURB. Para a drea localizada entreo
subcentro e a via Piata-Paripe, prevé-se o uso misto, comercial
residencial, para absorver a péssivel expansao do subcentro. Nesse
caéo,.uma passarela de pedestres devera ligar as duas area.

a

e

Para melhor estruturar o sistema urbano das ireas remanescentes, es
tio previstas duas vias de penetragdo, terminando em praga de retor
no, ao longo das quais.poderio ser implantados os conjuntos habita-

cionais acima referidos.
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Os parametros de ocupacdo das areas habitacionais, deverao ser esta
belecidos pelos orgaos locais, a partir de uma avaliacao dos inume

ros conjuntos existentes nas proximidades: Castelo Branco, Cajazei

ras etc.

Tendo—se estabelecido o partido urbanistico, procurou-se avaliar os
custos dos investimentos a serem feitos, em consequéncia,apresenta-

dos na planilha orcamentaria a seguir, com pregos de outubro de

1983 (incluida no capitulo 5).



5. AVALIAGAO FINANCEIRA DO PROJETO
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5. AVALIAGAO FINANCEIRA DO PROJETO -

A avaliagao financeira do projeto procura integrar os diversos @s§'
pectos econdmicos, técnicos e urbanisticqé,>5é.examinados_nos C;bi
tulos anteriores, relacionados com a previsao do potenciaf§&e d;
manda e com a proposta urbanistica/arquitetdnica do subcentro de
comércio e servicos:Tem como objetivo a identificagdo do fluxo ’de

caixa e ©O cilculo, em termos financeiros,da taxa interna de retor-

no do projeto.

O horizonte do projeto do subcentro de comércio e servigos, para
fins de anilise,foi estimado em 15 anos. Os custos e as receitasdo
projeto, que representem saldas ou entradas de caixa, serao por
conseguinte distribuidas ao longo desse periodo.

Nos dois capltulos anteriores foram relacionados os elementos rele
vantes de custo de implantagao que perfazem o plano de investimen-
to. A planilha de orgamento apresentada a seguir mostra, em Pregos
de outubro de 1983, os itens.de custo discriminados segundo a uni-
dade, quantidade e prego unitario. Estimé-se gue O periodo de ‘in-
vestimento tem a duracdo de dois anos, sendo que o terreno é adqui
" rido no primeiro ano e os outros gastos de investimentos sao reali
_zados 50% no primeiro ano e 50% no segundo ano.

purante a fase de implantagdo do investimento estima-se um custdde
administragao do empreendimento, correspondente a 5% do montantedo
valor dos investimentos, custo este decorrente da atividade de coor

denagdo geral das inversGes.

Apos a fase de investimento, e ja na fase comercializagao dos lotes,
administra-

estima-se gue O finico custo a ser incorrido refere-se a
pra-

e operacionalizagdo das vendas. Estes custos, com pase nhas

cao
s correntes do mercado imobilidrio, sao estimados em 5¢ do va-

tica
lor de venda dos lotes.



‘fAmL HA PARA on-éTiA EMTO SUBCENTRO DE COMERCIO E SERVICOS DO JAGUARIBE : * * . )

: oot . fetng 01701 ° -

. o e PRECO _PREGOS EM_Cr$ 1.000,00 - OUr. 83
1ITEM | OISCRIMINAGLD o UNIO, | QUANTIDADE: \.ggti\'%g) " PLRCIAIS C TOTAIS
1 ESTUDOS E PROJETOS DE ENGENHARTA/SUPERVISED DA IM- : |
: PLANTAGEO o ' " b - " 250.000

_Z 2QUTSTCAD O TERRENO ha 16 | 27.000.000 .432.000

_3 TERRAPLENAGEM ' m. | 260,000 1.100, 286.000 )

4 GANAI'TZACKO DE RIOS " | km 0,3 200.000.000 60.000 :
> \DRENAGEM DE AGUAS PLUVIATS | m 4,7 12.000. 000 ' 56.400

6 INSTALACORS DE AGUA POTAVET, _km 2,1 20.000.000 '+ - 42,000 ' z
7 INST DE_Ed PARIO _kn 4,7 . | 12,000,000 _56.400 '

8 INSTATACRES, DF_FNERGIA FLETRICA Xm 4.3 14,000,000 60.200 " .
9 IMPLANTACAN NE VIAS PARA VEFCINOS,. —— | _km 2,6 38,000,000 * 98.800

10 IMPLANTACKQ DE VIAS PARA’ PEDRSTRES R _ 6.4 38.000.000 243.200

Al TACTONAMENTOS | _ | 6,500 . " 6.000 39.000"

12 PATSAGISMO vb 100.000 :
* TOTAL : : : 4 1.724.000
- ' . é
\ .
. &
- N
o - T
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No que tange as receitas, constituidas pelas vendas dos lotes urba-
nizados, parte-se da hipotese que nao haja distingdo entre vendas e
receitas, pois ambas ocorrem no mesmo ano. Ou seja, o valor das ven
das dos lotes & recebido no mesmo ano em gue  se realizam as trairsa-
¢Oes. N3o considerou-se aqui hipdoteses de vendas a prazo,“pQis isso
pertence ao ambito de esquemas de financiamento, que podem ser vis~-
tos. separadamente por outras Oticas- que n3o a da avaliagdo do proje
to, e nao alteram as conclusoes desse capitulo.' |

Para estimar o prego de venda dos. lotes, admitiu-se a hipotese"
gue seriam utilizados oOs procedimentos constumeiros do mercado imo-

bilidrio, ou seja, o prego de venda do terreno, situado numa . area

provida de servigos plblicos essenciais e caracterizada como sendo

um bom ponto comercial e de boa acessibilidade para fins  residen-
ciais, obedece 3s consideragGes correntes em transagdes imobiliarias.
De acordo com essas praticas de avaliagdo o valor venal equivale a
uma cota de terreno comercializivel, segundo os percentuais relati-
vos ao custo global da 4rea construida. Pode-se diferenciar as pré-
ticas relativas d estimativa de valor entre terrenos para fins habi
tacionais e terrenos para fins de comércio e servigos. ' :
Quanto as primeiras,tomando por base os parametros usuais utiliza-
dos em empreendimentos habitacionais para populagoes de m
xa renda, observa-se que as taxas percentuais para as fragoes i-
i 0% a 14%. A

deais de terreno, em seu limite inferior, variam entre 1
¢ao sejacon

dotando um valor médio, estima-~se que a taxa para habita
siderada como de 12% sobre o custo global da area edificada para es
te fim. Por via de consequéncia, como o custo estimado de constru -
c30 & de Cr$200.000,00 por m?, calcula-se que o valor médio de ven-
da das fragoes ideais de terreno para cada unidade comercializavel

para fins habitacionais seja de Cr$24.000,00 por m2 de area edifica
‘da potencial.

As taxas percentuais para as fragdes ideais das dreas edificadas pa

ra fins de comércio e servigo devem, evidentemente, ser mais altas,

de .

.

édia e bai .
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pois refletem um uso do solo menos denso. Por esta razao, e ainda
com base nas praticas do mercado imobilidrio, os parametros utili-
zados para as cotas de terreno para fins de comércio e servigos fo
ram estimados entre 12% e 18%, com um valor médio de 15%, adotzdo
para a analise. Desse modo, sequndo a mesma metodologia, calcula-
se que o valor médio de venda das fracces ideais de terreno para
cada unidade comercializavel para fins de comércio e servigos c

de Cr$30.000,00 por m?2 de area edificada potencial.

Esta metodologia de estimativa do valor do terreno produz, em li-
nhas gerais, resultados compativeis com aqueles que poderiam  ser
obtidos utilizando simulagdes de uma metodologia alternativa, que
tem por finalidade o cadlculo dos parametros necessarios para o lan
camento de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU). '

dos’

Com efeito, a metodologia do IPTU parte dos wvalores basicos

terrenos, e Os corrigem em fungao de:

informacOes gerais sobre o terreno:

a)
a-l. topografia : plana; muito acidentada; pouco acidentada
a.2. camada superficial: seca; alagada; rochosa
a.3. situagao: terreno encravado; de frente; de esquina; com

duas ou mais frentes

p) servigos no logradouro principal de:acesso: pavimentagaoi limpe
za publica; coleta de lixo; esgoto; passeio pavimentado; gale—-
rias; iluminacgao piblica; transporte coletivo; dgua; energia.

c) dimensdes e caracterizagdo do terreno: taxa de ocupagdo; Pporte

relativo; gabarito e zoneamento.

demarcam O Vva-
proje-
de

Observa—-seé que esses parametros, em seu somatorio,

lor venal do terreno. A localizagao privilegiada da area do
ia e de terminais
s de infra-es
IPTU

to em termos da futura acessibilidade viar
orte, e também em termos do rol de investimento

transp
otejo com os parametros de cilculo do

trutura previstos, em c
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acima arroladas, mostra que os lotes do subcentro estariam nas rais

altas taxas de valor venal.

o

Desse modo, dado que as taxas de 12% e 15% como cotas de valor " de
terreno sao relativamente baixas para terrenos com as ca£;b%eristi—
cas que terdao os do subcentro, como demonstga a realidade do rer-
cado imobilidrio, onde ocorrem, inclusive,casos de cotas de mais de

100% para fins habitacionais ou como ponto de comércio e servicosem

relagdao ao custo de construgao, pode-se acertar os Pregos de

Cr$24.000,00 e Cr$30.000,00 de fragdo ideal de terreno por m2 de &-
rea edificada para fins residenciais e de atividades de comércio e
servigos, respectivamente, como se constituindo numa base de avalia
cao conservadora dos valores provaveis de venda dos lotes. B

0 dimensionamento do subcentro para os prdximos 15 anos baseousse ni
ma estimativa de potencial de demanda, segundo o qual a demanda pa-
ra ireas edificadas de comércio e servigos totalizaria 95.000m2 e

para adreas edificadas residenciais totalizaria 21.400m2, num total

de 116.000 m?2 . Essas dreas edificadas foram estimadas com base em

' pardametros de ocupagao e uso do solo do projeto urbanistico, descri
tos anteriormente. Esses valores, evidentemente, traduzem—sSe em ter
mos de valor de venda dos lotes e glebas correspondentes, redundan-

do num valor global de receitas do empreendimento.
para a}estimativa de fluxo de caixa necessita-se, além do valor glo

pal das receitas, a simulacdo de alternativas razoaveis para O se =

guenciamento e ritmo das vendas dos terrenos. Dado a sensibilidade
de cilculo da taxa interna de retorno ds hipSteses de distribuigao
elaborar

das vendas ao londo do pveriodo de 15 anos, optou-se DOX

duas hipoteses,
quéntq a probabilidade de sua ocorréncia:

primeira hipotese pode ser denominada de venda ac

a0 mesmo tempo conservadoras e COm um apelo logico

elerada (das

a) A

ar m cenario em
qu
do a

cas de comércio e servigos). Poder-se-ia admitir u
ndidas no segun

e as areas destinadas i habitacdao fossem ser ve
de investimen-

no de empreendimento, ainda durante o periodo
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‘da. Os lotes para fins de comércio e servigos, no entanto,
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1

to, apds a conclusdo das obras de infra-estrutura has partes em
que se situam. Ja as areas de comércio e servigos seriam vendi-
das, a um prego fixo durante o perlodo de 15 anos, da sequ%nte
maneira: 9.400 m® por ano nos cinco primeiros anos de.vendas ,
4.000 m? por ano nos cinco anos sequintes e 5.600 m?2 p&é ano
nos 4ltimos anos. Essa sequéncia decorre das estimativas da se-
quéncia temporal da demanda potencial por areas. Coﬁo pode ser

-observado, praticamente a metade da Area para comércio e servi-

cos seria vendida nos primeiros cinco anos e o restante nos

dez anos seguintes (veja quadro 5.(1l)).

A "rationale” por tras dessa hipotese & que existe uma "demanda
reprimida" por lotes para fins comerciais e servicos nessa a -
rea da cidade, a qual seria agravada ainda mais pelos estimulos
proporcionadas pela construcdo de terminais de transporte cole- '
tivo e pela colocacdo & venda logo no inicio do proieto das a-

reas para fins habitacionais.

Haverd portanto um periodo de cinco anos para que se processas-
se o equilibrio entre a oferta e a "demanda reprimida”. Ap0s es
se periodo a demanda por ireas crescerid em fungdo e "pari passu"
ao crescimento vegetativo da demanda por bens de comércio e ser
vigos e também pelo efeito retardado junto aos empresario

pectivos das novas ovortunidades de comércio causadas pelas ex-

s pros

ternalidades e economias de aglomeracdo tipicas de um subcentro

de comércio e servigos.

m retengao pa

A sequnda hipotese pode ser denominada de venda coO
a essa hi

ra valorizacao futura dos lotes. O cenario subjacente
potese seria o seguinte: a venda dos lotes para fins hab
nais, tal como na hipdtese anterior, ocorrerd no primeiro

de vendas como estratégia de "mafketing" para estimular a deman
se-

itacio-

ano

riam vendidos de maneira uniforme ao longo dos quinze anos, com

cerca de 6.300 m2 a 6.500 m2 por ano.
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Quadro -5.(1) AR

TS
~s
Q.Y

(em m?* de area edificada potencial)

. .Venda com Retencdao | Venda dos Lotes Pa

Anos Venda Acelerada para Valorizacao ra Habitacdo (Idén
dos Lotes ' ticas nas 2 Hipote
ses)
M2 valor M? Valor M2 Valor-
1985 .- - - - - -
1986 9.400 | 282.000 6.400 192.000 | 21.400 |  513.600
1987 9.400 282.000 6.400 192.000
1988 9.400 282.000 6.400 192.000
1989 9.400 282.000 6.400 192,000
1990 9.400 282.000 6.400 192.000
1991 4.000 120.000 6.300 207.900
1992 4.000 | 120.000 6.300 207.900
1993 | 4.000 | 120.000 6.300 1207.900
1994 | 4.000 120.000 6.300 207.900
1995 | 4.000 120.000 6.300 207.900
1996 5.600 168.000 6.300 226.800
1997 | 5.600 168.000 6.300 226.800
1998 5.600 168.000 6.300 226.800
1999 5.600 168.000 6.300 226.800
2000 5.600 168.000 6.300 226.800
rotais | 95.000 95,000 21.400

B e T
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Nessa hipotese, no entanto, a éstratégia de vendas com retengao

objetivaria produzir uma valorizagao dos lotes restantes.

-~

Ou seja, vendera menos lotes nos anoshiniciais, mas em congféi
partida obtera precos maiores em termos reais. Note-séuhme sao
valores reais, fixados a precos de outubro de 1983. A valoriza-
cdo- se processaria de acordo com a sequinte hipdtese: nos cin=: -
co primeiros anos,os lotes seriam vendidos no eguivalente ao
preco estimado de Cr$30.000,00. Nos cinco anos sequintes, have-
ra um ajuste de 10% passando o prego a ser Cr$33.000,00.

Finalmente, nos Gltimos cinco anos, um outro ajuste de 10% em

relagao ‘ao orego original, passando cada lote’'a ser vendido no
equivalente ao preco de Cr$36.000,00. Observe-se que, mesmo &
esse Gltimo preco, mais alto, tem-se que a cota parte & repre-
sentativa de 18% do custo da construgao.

A "rationale" por trds dessa hipnOtese & aue seria adotada uma

estratégia de vendas que mantenha atuando a pressdo da "demanda
reprimida” sobre um periodo maior, com a finalidade de obter um
futuro aumento de prego nos lotes vendidos, .ao mesmo tempo due
cial de vendas
de terrenos, antes de se desfazer de um volume significativodos
mesmos. Outra explicacdo alternativa compativel com © cenarioex

formasse uma opinido mais abalizada sobre o poten

posto visualiza a guestdo do ponto.de vista dos édquirentes em

potencial dos lotes.

pestarte, dado o caridter pioneiro de se estabelecer no subcen-
em

tro logo no inicio, & natural que para muitos compradores
perspectiva,os cinco primeiros anos se constituissem num perio-
- do de aprendizagem, durante o quée estariam atentos € aguardando
cautelosamente que o subcentro se consolidasse como um ponto de
vendas atraente. Ocorrendo na pratica essa consolidacdo, haveria
' ent3o um aumento na demanda, e a sequéncia temporal desse
portamento da demanda pode ser interpretado como representado

por uma fungdo logistica. Isso permitiria portanto a cobrangade

com-
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um Sgio nos 10 anos seguintes, que representa-se pela-ﬁipétese
conservadora de aumento de 10% por quinguénio em'relagéo ao

preco original. , e
Com base nos dados sobre custos e nas duas hipdteses sobge com
portamento das vendas e receitas, o Quadro 5.(2) a seguir apr;
senta os fluxos de caixa liquidos do projeto nas duas hipote :

ses de venda.

O calculo da taxa interna de retorno, realizado com a utiliza-
cao dos dados do Quadro 5.(2), mostra os seguintes resultados:

a) Para a hipotese de vendas aceleradas, a TIR de 13,46%.

b) Para a hipotese de vendas com retencido de lotes, @ TIR de

12,06%.
com base nesses resultados, pode-se estimar que o projeto é
vidvel financeiramente, tomando como balizamento a taxa de€ 11%

recomendada.

Tais estimativas basearam-se num conjunto de hipétéses que pa-
recem ser razoaveis d luz dO conhecimento presente e da expe=
riéncia do mercado imobiliirio. Existe evidentemente um "trade

of f" entre tentar vender aceleradamente os lotes logo no ini -

cio, a umpreco mais baixo, ou vender mais pausadamente, &  um
. - T
pregco maior, porem com um maior risco associado. Pprocurou-se

pois reduzir o cendrio das possiveis alternativas de vendas de

lotes & duas hipdteses que pudessem ser representativas dos

eventos alternativos mais proQéVéis.
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tintated 5, (2)

CLANUS LB CAlh EIIAD LI 144 treeiu, UADILEIWRA AD HIAOLBES S
A) VENUAT ACELKIADAYS B 1) VIZIDAYS UM o -

Bn Cr$1.000,00

}

-
Irens s 1985'- 1986 1987 1988 1989 1930 1991 1992 1993 - | 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
1. Peceitas :
Vendas dos lotes z : {
a) hipdtese vendas ace 7 I
leradas 795.600 | 282.000| 282.000 | 282.000 | 282.000 | 120.000 | 120.000 | 120.000 | 120.000 | 120.c00 | 168.000 | 168.000 | 168.000 | 168.000 | 168.000 '
b) hipStese vendas com N ) ’ ¥
retengio 3 705.600 | 192.000| 192.000 | 192.000 |192.000 | 207.300 | 207.900 | 207.900 | 207.500 | 207.300 | 226.800 | 226.800 | 226.800 | 226.800 | 226.800 ;
2. Custos L
Aquisicdo do terre- L “
no -432.000 _ §
Demais investimen - @) 2 1
tos ~646.000 | -646.000 E
Custo de Administral
gdo sl @ I
1. Investimento -53.900| -32.300 ) i
2. Vendas -8.400 | -8.400 | -8.400 | -8.400 |
hipdtese A ~39.780 -14.100| -14.100 | -14.100 | -14.100 | -6.000 | -6.000 | -6.000 -6.000| -6.000| -8.400 X i
hipdtese B -35.280| -9.600f - 9.600 | - 9.600 | - 9.600 | ~10.395 | -10.395 | -10.395 | -10.395| -10.395| -11.340 | -11.3d40 | -11.340 | -11.340 | -11.340 \
3. Saldo . ' :
Mipotese A =1.131.900 | +77.520 | +267.900| +267.900 | +267.900 |+267.900 [+114.000 |+114.000 | +114.000 | +114.000 | +114.000 | +159.600 |+159.600 | +159.600 |+159.600 | +158.600
Hipdtese B -1.131.900 | -14.400 | +182.400| +182.400 | +182.400 |+182.400 |+197.505 | +197.505 | +197.505 | +197.505 | +197.505 | +215.460 |+219.460 | +215.460 |+215.460 | +215.460 l
Ubservacgdes: (1) valor de aquisigio do terreno

(2) metade do custo de infra-estrutura

(3) valor correspondente a 5% do investimento no ano
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6.  AVALIACAO ECONOMICA DO PROJETO :
0 objetivo da avaliacdo econdmica do Projeto, em sua fase de pré-

viabilidade é de estimar em linhas gerais o potencial do projeto.

para esse fim, procura-se manter, ao longo deste capitulo, em ni-

vel balanceado de acuricia para os diversos itens que compoem a
anilise. Ao mesmo tempo, & importante ficar claro que o propdsito
julga

de analise & o de obter estimativas que reflitam o que sé
serem das corretas "ordens de magnitude" das variaveis relevantes ,
tendo em vista que um trabalho mais detalhado e melhor
deva ser realizado somente na fase do estudo de viabilidade,

na presente etapa do estudo de pré-viabilidade o projeto possa Ser

elaborado

caso

considerado apto para tal.

Nesse sentido, ao mensurar os valores das variaveis relevantes,
vai-se procurar fazer um viés intencional. Ou seja, ao estimar os
valores das varidveis, vai-se procurar subavaliar as estimativas
dos beneficios e sobreavaliar as estimativas dos custos. Desse mo-
do, leva-se implicitamente em conta o grau de incerteza associado
is estimativas das "ordens de magnitude" das variaveis - €, €aso
dessa maneira o projeto possa ser considerado atraente na fase de
pré-viabilidade, provavelmente teri uma boa chance de passar em um

teste mais vigoroso na fase do estudo de viabilidade.

A avallagao economlca do presente projeto parte das estlmatlvas de

custos € receltas apresentadas no capitulo anterior, fazendo os
o em precos

ajustes necessarios para traduzir os precos de mercad
cipais a-

sociais, ao mesmo tempo que chama a atencao para os prin
justes sociais diretos e indiretos do projeto.

0s itens de custo de projeto referem-se asdespesas com a aquisi
rutura e custos

gao do terreno, construgao e execugao da infra-est
ntacao. Se-

de admlnlstracao do empreendimento-em sua fase de impla
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gundo a metodologia sugerida pela SUDENE, os custos de implantacgao
na analise economica séo inferiores em 18% aos mesmos custos na

analise financeira.

A luz de uma postura conservadora, no entanto, -&.conveniente consi -~

derar a parte os custos de aquisicdo do terreno, nao fazendo esse
desconto. Com efeito, o problema de como considerar os custos de
aquisicdo de terras (ou terrenos), em situacdes em que as distor
cbes causadas por impostos séo de reduzida mégnitude, constitui-s;
num tema polémico da literatura sobre Avaliacdo de Projetos. éuer-
se na realidade uma medida do seu valor em termos do custo alterna
thO para a sociedade. No caso desse projeto, somos de parece;
gue O preco com que estimou-se que a area do projeto sera adquiri-
da, por representar o valor de mercado da mesma, satisfaz a condi-
cio de custo de oportunidade.

Ja os custos de construgao e execucdo da infra-estrutura merecem
outro tipo de consideragées, Pode-se estimar que o componente de

obra representa cerca de 40% a 60% desse total, no qual a

még—de—
tem

mio-de-obra representada por operarios da construcéo civil
grande peso.
kico da reglao de Salvador e,em virtude da mao-de-obra da

Dado o gquadro de desemprego aberto e sub-emprego ca-

racterls
construcao civil requerer pouca quallflcagao, provavelmente dever-

4 n
ja utilizar um "preco sombra" para salarios (englobando encar-

se—-
oportunidade

iais) que representasse o (reduzido) custo de

gos sOC
da mao—de—Obra empregada na fase de 1mplantacao do projeto. Confor

gumentado por Claudio R. Contador no recente livro de sua

me ar
Avaliagdo Social de Projetos ,"ndo parece irreal

autoria
rar experimentalmente [para o custo social da mao-de- obral
tro-Sul e

conside
valo-
res entre 50% e 60% do custo privado para a regido Cen

entre 40% € 50% para o Nordeste" (pg. 105).

2 da postura conservadora de ter um viés de sobreavaliar os

A a1
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. to, os comerciantes poderiam pagar no subcentro . aluguéis

Soa "

(rendas) menores para o uso do solo coftercial, do que no -
centro da cidade, beneficiar-se das economias externds e de
aglomeracdo do subcentro e, os consumidores teriam mai;; ren
da disponivel (via reducéb nos tempos de viagem e'POSSibiiz"
dade de obtencdo de ganhos pecuniirios em seu tempo libera-

do) para compras.

d) impacto na geracdo de emprego e renda para a populacdo da
irea de influencia do subcentro (predominantemente de baixa

renda) .

Evidentemente, &€ fundamental distinguir o que seja mera transfe-
réncia e o que represente um genuino fomento'ao desenvolvimento eco
némico da area ou seja, deve ficar claro qual o novo emprego

e qual o emprego transferido de um local para outro, qual

criado
substitui

o novo estabelecimento criado e qual o que meramente

(ou transfere) um outro pré-existente.

Nessa primeira alternativa, portanto, o importante é estimar-se

quais os ganhos liquidos de produtividade e eficiéncia obtidos

com_o~prOJet°: ou seja, os ganhos brutos menos as transferéncias.

O O

Uma segunda altgrnativa, que sera seguida nessa avaliagao,
admitir que a quase totalidade desses ganhos de eficiencia

produtividade seréo refletidos na valorizagdo dos terrenos do

subcentro.

Essa alternativa & operacionalmente mais simples do que & primei
ra, princi

porém apresenta maiores problemas de interpretacao,
palmente devido a complexidade do que seja o valor da terra.

com efeito, & algumas vezes dificil diferenciar o que seja a va-

lorizagao de terra causada pelo projeto daquela causada por for-
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custos, no entanto é conveniente nao fazer esse ajuste, utillzan-,
do apenas o ja mencionado redutor de 18% para os custos de cons-
trucao e execucao da infra-estrutura e,estender o mesmo,para os
custos de admlnlstracao do empreendlmento e das vendas dos terre-

nos.

Isso posto, obtem-se os seguintes resultados para os principais
itens de custo (em milhdes de cruzeiros de out. 1983).

. custo financeiro custo economico
aquisicdo do terreno 432 432
construcdo e execucdo da _
infraestrutura ‘ 1.292 ‘ ‘ 1.059
administracdo do empreendimento 86 71
administracao das vendas

hipdtese vendas aceleradas 168 -138
hipotese vendas com retencao 182 149
1978 e 1992 1700 e 1711

Ha duas maneiras de se calcular os beneficios econdmicos dos ele-
mentos do projeto que possam ser avaliadas quantitativamente. Na.
prime}ra, seria feito o calculo de quanto representa em termos
econdmicos para a sociedade o somatdério dos seguintes itens:

a) reducdo nos tempos de transportes para a populacdo em geral

para compras de bens de conven1enc1a e comparacgdo e de servi
cos L

b) reducao nos custos de transportes, do ponto de vista dos ope
radores, em virtude da reducdo no niimero de viagens devido a
maior racionalidade na geracdo de viagens. decorrente do uso
de solo mais eficiente produzido pela acao estruturadora do

subcentro de comércio e servicos.
ces de ser

maior eficiéncia na atividade de comércio e prestago
Com efei

c)
vigos, devido i estratéegia de crlacao do subcentro.
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cas mais gerais, relacionadas com o processo de urbanizagdo tipi -
co dos paises subdesenvolvidos. - G

e
Nt
-
A%

Dentre estas, destacam-se o crescimento da populacdo e da renda
per capita, o descompasso entre a demanda-por terrés urbanas e
a oferta de obras de infra-estrutura (devido 3 escassez dos re-

cursos), a existencia de pr3ticas monopolistas na propriedade de

terra urbana, a implantac¢do de padrdes elitistas de zoneamento e

regulamentagéo de uso do solo, o investimento em terras comO pro
tecdo contra a inflacdo, e outras forcas -que- impelem para - cima

os valores das terras urbanas.

A metodologia utilizada para o calculo do valor de venda dos ter

renos do projeto, no entanto, procurou basear suas estimativas

principalmente naqueles fatores que decorreram das proprias o-
bras de infra-estrutura associadas com o projeto, em conjugacao

com o apelo comercial proporcionado pela existencia do subcentro

(e suas decorrentes vantagens comparativas em termos de econo-

mias extérnas e de aglomeracdo para a atividade de comércio e

servicos). Nesse sentido, ao calcular esse valor como represen-
tativo do prego de mercado do terreno, apds o processo de inves-

timentos em infra-estrutura, & vdlido considerar esse pre¢o como

refletindo, grosso modo, o custo do terreno original, mais os

jnvestimentos de infra-estrutura realizadas, acrescido por uma

arcela refletindo o aumento de eficiéncia causado pela estrutu-

P
racao do uso do solo urbano.

Aceltando portanto que a diferenca entre o custo de aquislcao da
do pro;eto

srea e O valor de venda dos terrenos meca o beneficio
ser com-

seja, a valorizagdo do terreno), contra a qual deva

(ou
o custo (liquido do prego de aquisicdo do terreno)

_parado
alguns problemas para comentar.

,restam

O primeiro diz respeito ao cuidado que se deve tomar quanto  ao
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Za

processo de aquisicéo da area, de evitar por meios iggais, tais
como utilizando o instituto da desapropriagao, que haja umé*a@i%
tecipacao de valorizacao da &rea, em funcdo mesmo da expectativa;

&

criada com o proprio planejamento do subcentro.

0 segundo é considerar que as areas vizinhas ao subcentro também
serao valorizadas, em funcdo de sua criagdo. Em muitos casos essa
valorizagao pode ser significativa, representando um beneficio

nio capturado pelo projeto.

da
de

Finalmente, & preciso ter em conta que parte da valorizacao
area do projeto vai decorrer dos investimentos em terminais
transporte, que permitirdo uma maior acessibilidade ao subcentro..
Como tal, séo beneficios que devem ser atribuidas @ esses proje-
tos, e ndo ao subcentro, para evitar dupla contagem.
£ dificil mensurar essas adi¢les. € subtracSes, em termos de valor
' : proje
do
lho-
é po

dos terrenos, para chegar-se aos beneficios especificos do
to. Acresce-se a isso que ndo fol possivel medir-se o impacto
projeto sobre a pobreza urbana,a criagido de empregos e a me

ria na distribuigéo de renda. Esse impacto, evidentemente,
valoriza

sitivo e deve ser acrescido aos beneficios medidas pela
mensura -

cdo da terra. Sua magnitude, no entanto, é de dificil

cao. Em fungéo disso, considerou-sé que esses beneficios,
guas a area do projeto,
causado

dificil

soma

dos aos de valorizacgdo das areas contl se

riam anuladas pela parcela de valorizacao dos terrenos

pela presenca dos terminais de transporte. Embora seja
sustentar que essas magnitudes sejam equivalentes, provévelmente

sentido de subavaliar 0OS penefi-
que os beneficios do pro -
de mercado dos
ntura éausa-

essa simplificacdo caminhara no
cios do projeto. Conclui-se, portanto,
jeto sdo representados pelo acréscimo de valor
terrenos da area, desprezando-se as distorgoes porve

das pela existencia de impostos.



.68.

Isto posto, os custos e beneficios assim medidos podem ser calcu
lados, utilizando uma_taxa de desconto de 11% ao ano, para o a ;
r T

base (1985), tal como apresentado no Quadro 6. (1)

Como pode ser visto, o saldo de beneficios e custos indica um va
lor presente liquido de Cr$380.000.000,00 (hipotese "a") 7

A razao beneficio .custo é s
: 1,24 (hipotese "a") portanto superior

3 unidade.

Concluindo esse capitulo, pode-se considerar que a analise de

pré-viabilidade, utilizando indicadores das "ordens de magnitude”

‘das principals variaveis, mostra que o projeto apresenta viabili

dade econdmica.
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Quadro 6. (1)

~
N

Calculo do Valor Presente dos Custos e Beneficiosf &
Sociais do Projeto do Subcentro |

(Valores descontados a 11% e agregados no
ano base 1985)

i

Itens _ Va}or~Presente Agregado -
(milhdes de cruzeiros)

1. Custo

. Terreno 432
. Infraestrutura 1.007
. Administracao do Empreendimen

to ' - 68
. Administracao das Vendas

hipotese vendas aceleradas 99

hipbtese retencdo lotes o 96

2. Beneficios
.- Venda dos Terrenos

hip?tese a 1.986
| hlp?tese b | 2 1.933
3. valor Presente Liquido ' .
(B -~ C)
hipotese a 380
hipotese b 330
4. Relagdo B/C
hipotese a 1,24
hipotese b 1,21




7. ESQUEMA DE GERENCIAMENTO DO EM
PREENDIMENTO



743k

7 ESQUEMA DE GERENCIAMENTO DO EMPREENDIMENTO

Apesar de toda a sua importancia como elemento indutor do desenvolvi
mento e da melhoria das condigOes devida na drea de influéncia,d Sub
centro Regional de Comércio e Servigos do Jaguaribe tem caracteristi
cas de um empreendimento imobiliirio e, dessa forma, devera ser ge:"
renciado e operacionalizado como tal.

Por outro ladoir as magnitudes do investimento total a ser realizado
(US$2.286,472) e da receita global de vendas estimada ao longo de
quinze anos (US$4.461,008 na hipdtese "a")n3o justificam a criacao
de uma entidade especifica para promover e gerenciar o empreendimen-
to. As atividades correspondentes poderiam. ficar a cargo de um orga-
nismo ja existente no dmbito da Prefeitura do Salvador, que criaria
tdo somente um setor ou departamento para conduzir a iniciativa.
A estrutura deste setor seria extremamente simplificada, o gque se
traduziria num baixo custo operacional, gue poderia ser coberto a-
través da aplicagdo de uma taxa de administracdo do empreendimento ,
ou sejaf de um percehtual 'sobre o va;or'dos investimentos e sobre a
receita de Vepdas. A taxa de administragéo dessa forma, sera conside
rada como custo operacional e, portanto, no calculo de taxa interna
de retorno ja sera sido levada em conta como desembolso.

As atividades desse gerenciamento seriam basicamente as seguintes:

a) Coordenagdo geral da realizagdo dos investimentos:;
b) pPromoc¢do das vendas dos lotes; e

c) Controle administrativo-financeiro das vendas realizadas.

presente fase de anjlise de viabilidade, os comentarios aclma sao

Na
suficientes para uma avaliagao preliminar dos aspectos relacionados

com o gerenciamento. Nas fases de projeto executivo e de efetiva im-

plantagdo do Subcentro, o tema devera ser aprofundado.

FuEsl/,00 = Cr$754,,00 em 06/10/83.
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8. CONCLUSGES o SO

Dos estudos efetuados, expostos nos capitulos anteriores, pode-se

concluir que o empreendimento de implantacdo de um subcentro de
comércio e servigos na area do Jaguaribe, tem grandes perspecti-
vas de éxito, jid que, contando ainda com programas paralelos de
incentivo 3 regifio, como a implantacdo de terminais de transpor-

te, conduzird a uma reestruturagdo urbana da gqual advirdo econo-

‘mias de escala e, consequentemente, beneficios reais para a socie

dade.

Cabe ressaltar que, com certeza, estudos mais aprofundados pode-

rio aprimorar os resultados agora obtidos, mantidas as metas
e estudo.

e

diretrizes segundo as quais foi elaborado o present

e





