A digitalizagao deste documento nao foi feita na integra.- 03 plantas de
dimensdes ndo compativeis com o scanner nao puderam ser
digitalizadas.

R - = e = T £ {1
) - o it Sy ' * 3 ¥ AL
< » >, weh » ¥ . - + ‘s
' 4 ik 1 Ll SR bip 8 P | o PO Ay ]

Prefeitura Municipal do Salvador
Secretaria Municipal do Planejamento

SEPLAM

PROGRA VA, WVIDIN '@LH/RM
'\O)@B ’C’(\nl

Pl'OjetO: DINURB - PROJETO PILOTO JUN/85

VOLUME 1




Y

PREFEITURA MUNICIPAL DO SALVADOR
SECRETARIA MUNICJPAL DO PLANEJAMENTO - SEPLAM
PROGRAMA HIN:ER—RH-SALVADOR

PROJETO: DINURB - PROJETO PILOTO

ETAPA: PROJETO EXECUTIVO g

JUNHO/85 :

&



wp-934 - 4
PMS CPM . GERIN }
IBLIOTECA
/433 M ot Z2 |
N.e Reg. Dt o]




CREDLTO S

PREFEITURA MUNICIPAL DO SALVADOR

PREFEITO: MANOEL FIGUEIREDC CASTRO

SECRETARIA MUNICIPAL DO PLANEJAMENTO - SEPLAM

SECRE*@RIUE MANOEL RAYMUNDO GARCIA LORENZO

COORDENAGAO GERAL

COORDENACAQ SETORIAL

EQUIPE TECNICA

ESTUDOS DE VIABILIDADE
ECONOMICO-FINANCEIRA

PROJETOS EXECUTIVOS

FQUIPE DE APOIO

ECON. JOSE RAIMUNDO DE ABREU
ZACARIAS

ARQ. ALVARO JOSE BRITO SIMAS

ARQ. RICARDO KERSTEN

ENG. FABTOLA MARIA GONCALVES RIBEIRO

ARQ. JANDIRA MARIA FATIMA FRANCA
ECON. REGINA NORA GARCIA

ECON. IVAN JORGE ALVES DURAO

OLIVER, REGIS ARQUITETURA E CONSULTO
RIA LTDA-

SECRETARIA
ELISA MARIA TORRES GUIMARAES

DESENHO
JOKO DE OLIVEIRA TORRES

DATILOGRAFIA

NAILSON JOSE GUIMARKES MARQUES

MECANOGRAFIA
JOKO DE DEUS LOPES SANTOS



QO

SUMARI DO

VOLUME 1

1. APRESENTACAO

2. IDENTIFICACAD DO PROJETO
3. ENTIDADES fnvogv1oas

L. CONSIDERAGOES INICIAIS

5, 0 DISTRITO INDUSTRIAL URBANO DO MUNCTPIO-DO SALVADOR - DINURB

5.1. Conceituacgao

5.2. Aspectos da Localizagao Industrial no Municipio do Salva

dor

6. CARACTERIZACAO DO PROJETO

6.1. Objetivos
6.2. Metas
6.3. Situacao Exlstente

6.3.1. Aspectos Fisicos

6.3.2. Infra=-Estrutura Exlstente

4
I
-~

6.h. Partido Urbanistico
‘7. AQUISICAO DA TEERA
8. CUSTOS DO PROJETO
9. CRONOGRAMA FISICO-FINANCEIROD
10. MODELO INSTITUCIONAL DE GERENCIAMENTO
11. ESTUDO DE VIAB;LIDADE ECONGH[#O—FINANCELRA

-

VOLUME 2 ~

12.ANEXQS



il

.-I'

APRESENTAGHAO



A implantacdo do Projeto Piloto do Distrito Industrial Urbano do
Municipio do Salvador é o resultado de um trabalho que reune os
esforcos da administracao. do Municipio e do Estado com vistas a
maximizacao das condigoes para.exbansao das atividades industriais

e de servicos do Municipio.

Situado no Vetor Norte do Municipio, envo]vido por densos assen-
tamentos pOpulacionais de béixa e média renda, o Projeto Piloto
do DINURB estg integrado da forma interdependente e solidaria com
uma serie de p?ojetos, tais como:. Vias Transversais do Miolo, Pro
jeto de Transporte de Massa, Plano Diretor de Valéria, Projeto Ca
jazeiras/Fazenda Grande, Subcentro de Comercio e Servigos do Ja-

guaribe, entre outros.

Compatibilizado com as diretrizes de estudos elaborados para a
RMS, este projeto situa-se no contexto maior do planejaménto do
uso do solo -da Regido e, como tal, incluido nas orientacoes das
politicas municipal.e metropolitana de desenvolvimento, em parti
cular do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano do Municipio do

Salvador (PDDU) e do Plano Metropolitano de Desenvolvimento (PMD).

0 documento que ora se apresenta compoe-se- de projetos urbanisti
co e infra-estruturais (a nivel executivo) e estudos de viabili-
dade econdmico-financeira para o empreendimento, tendo por obje-
tivo a infra-estruturacao de uma area de 145.410,00m2, a ser par

celada em 131 lotes para uso industrial e de servigos CoOnNexos.



2. IDENTIFICACAO DO PRGJETO



2.1. Programa
Complementacao Industrial e Comercial

.2.2. Sub-Programa
Expansao Comercial e Industrial

2.3. Componente
DINURB - Projeto Piloto
2.4, Descricao do Tipo de Intervengao

Infra—estrituragﬁo e parcelamento de uma area de 145.410,00m2

em 131 lotes para uso industrial e de servigos conexos, a sg
rem comercializados pelo poder publico municipal no Setor P?
raja definido pelo zoneamento do Plano Diretor do DINURB 3
Distrito Industrial Urbano do Municipio de Salvador, compreen
dendo as seguintes intervencoes:

- Execucdo de terraplenagem, corte e aterro, num volume to-
‘tal de 230.000 m3. : '

- Execucao de 2,5 km de vias com pavimentagao asfaltica, sen
do, 1,1 km de vias principais (Coletora e Marginal), e 1,4
km de vias locais, com caixas variaveis de 8,5 e 13,0m de
largura.

- Execugao de 5km de meios-fios de concreto.
- Urbanizacao de- 22. 000 m2 de terrenos.

~ Implantacao de rede de drenagem superf1c1a1 com extensao
de 500m e diametro medio de 60cm e 250m _de drenagem profun-

da com diametro de 1,00m.
- Implantacao de 2,2 km de rede de abastecimento de agua,
diametro medio 75mm.
- Implantacdao de 2,5 km (80 postes) de rede de distribuigao
... de energia e iluminagao pubtica.

- Implantacao de 2,0 km de rede coletora de esgotos sanita-
rios com diametro minimo de 150 mm. '



3. ENTIDADES ENVOLVIDAS



Coordenacao a Nivel Metropolitano
Coordenacao a Nivel Municipal
Elaboracao dos Projetos Executivos

Execugao das Obras

Supervisao e Fiscalizagao

-
#

Tramitagao Financeira/Repasse Recursos
Gerenciamento do Empreendimento
Avaliacao. e Monitoracao

Apoio Tecnico (Estudos e Pesquisas)

CONDER

SEPLAM

SEPLAM

SEPLAM

SEPLAM

SEPLAM

RENURB

SEPLAM

SIC



4. CONS‘I DERACOES INICIAIS



0 surto de industrializacao que ocorreu na RMS, a partir da déca
da de 50, causou uma serie de impactos nesta Regiao, produzindo

profundas modificagoes.

Embora fundamentalmente concentrada nos Municipios de Candeias,
Simoes Filho e Camacari, a industrializagao teve reflexos consi-
deraveis em Salvador, que recebeu os seus efeitos multiplicado-
res pelas vaniégehs oferecidas atraves das. economias externas e
de aglomeracao existentes em seu territorio. Sobretudo o seu ex-
pressivo apoio urbano-social representou uma importante variavel
na composicao do custo de producao de bens e servigos, o que pro
duziu uma concentracdo crescente e espontanea das atividades ter
ciarias, condicio fundamental para a criagao da base industrial
hoje existente, embora efetivamente localizada fora dos seus 1i-
mites territoriais.

Assim, a atracio exercida pela atividade industrial se refletiu
principalmente em Salvador uma vez que 0S municipios que abriga-
vam esta atividade nao estavam capacitados para oferecer uma in-
fra-estrutura urbano-social e de servigos, capaz de fixar satis-
fatoriamente as correntes migratorias para ai atrajdas.

Por outro lado, grande parcela dessa populagao migrante, na sua
grande maioria com baixo nivel de qualificagao de mao-de-obra, nao
se engajou no processo produtivo da indiustria moderna, direcio-
nando-se tambem para Salvador, onde, pela escala de sua econo-
mia, sao maiores as oportunidades para uma atividade informal.

Com efeito, em 1973 Salvador era o local de residencia de 69,6%
dos trabalhadores do CIA e, no mesmo ano, apesar de o COPEC se
encontrar em fase inicial de implantagao, com forte predominan-
cia de obras de construgdo civil, ja abrigava 40% dos seus traba
lThadores, situacao que nao difere muitoida de hoje em dia, quan-
do residem em Salvador 64% dos trabalhadores do CILA.



Salvador chegou a absorver, em 1975, 87,4% da populagcao metropo-
1itana, 98% do emprego.emlComEtcio, 99% do emprego em educacao e
saude, 92% do emprégo no_setor publico, 95% no§ servigcos domici-
liares, 89% em outros empregos e, finalmente, apenés 40% do em-
prego industrial, num total de 84% de todo o emprego da RMS!

Iy

Face a populagao que vem historicamente acumulando e que apresen
ta hoje demandas nao satisfeitas, ou parcialmente satisfeitas, o
Municipio do*Salvador carece, a curto prazo, de solugoes mais e-
fetivas e em escala que possa fazer face aos niveis de solicita-
cao apresentadas, no que se refere a geracao de novos emp regos.

Por outro lado, o acelerado processo de urbanizagao ocorrido em
Salvador ensejou o enfraquecimento gradativo das tradicionais in
dustrias urbanas localizadas em sua Area Central e bairros resi-
denciais, pelas proprias mudangas verificadas no processo de
transformacao urbana.

A atrofia dessas industrias, decorrentes das deseconomias de es-
cala geradas pelo acelerado processo de urbanizagao, impoe a ne-
cessidade premente de sua relocalizacao, visando o seu reaqueci-
mento, condicao importante para a dinamizagao da economia da Me-
tropole.

Com efeito, a pesquisa desenvolvida pela Secretaria da IndUstria,
Comércio e Turismo, em dezembro de 1982(2), demonstrou que em um
universo de 118 empresas localizadas no Municipio de Salvador, 36
(30%) tinham pretens3do de se relocalizar, e as razoes apresenta-
das pelas empresas que desejavam mudar de local foram priorita-
riamente a falta de espago para a ampliagao (47,2%) o fato do
terreno atual nao ser praprio e apresentar um custo elevado, a-
1ém da busca de uma 1bcaiiza§50 mais adequada,‘confotme tabela seguinte :

(1) CONDER - PMD - Estratégia de Longo Prazo - Julho/1977

(2) Secretaria da Industria e Comércio RS
Plano Diretor do Distrito Industrial Urbano do Municipio do Salvador-Mar

¢co de 1983



RAZAO PARA MUDAR o PRI N

%

Falta de espacgo ] : 17 47 ,2
Falta espago e localizagao dentro de zona residencial 1 2,8
Ficér'prox. mat. -prima 2 5,5
Terreno atual nao & proprio/alto custo imovel 7 19,4
Busca melhor localizagﬁo 4 1151
Vai para o CIA 1 2,8
Acesso atual di%TciI‘ 1 2,8
Problemas de infra-estrutura 1 258
Nao declarados 2 5,6
TOTAL 36 100,0

FONTE: Levantamento de Campo,
Pesquisa DINURB.



5.0 DiSTRITO IN‘DUSTRIAL URBANO DO
MUNICIPIO DO SALVADOR - DINURB.



5.1. Conceituagao

Quando da conclusaa do Estudo de Uso do Solo e Transportes para
a RMS, em 1976, que apﬁé-a realizacao de pesquisés e estudos, ha -
veria. de sugerir um modelo de desenvolvimento espacial para a
RMS, ja se conhecia o alto potencial das areas situadas ao longo
da BR-324, no trecho do Municipio do Salvador, para o assentamen
to de industrias urbanas e servicos conexos ou especiais.

No contexto &9 desenvolvimento do PLANDURB, realizado pela Pre-
feitura Munic%pa] do Salvador, verificou-se que os locais que po
larizavam a maior concentracao industrial no Municipio eram  3-
reas do Retiro, Campinas e Valeria, todas ao longo da BR-324, i-
dentificado inquestionavelmente como o corredor mais favoravel pa-
ra o desenvolvimento de tais atividades.

Essas conclusdes, na verdade, viriam apenas confirmar a nitida
vocagao industrial da area, que apresenta extraordinaria acessi-
bilidade, particularmente para o transporte de cargas, e cujo
processo de ocupagao por empresas industriais, de comércio ataca
dista e servigos era potencialmente promissora.

A decisao de elaborar um Plano Diretor para essa area surgiria
mais tarde quando, a partir dos estudos de revisao e atualizagao
do Plano Diretor do Centro Industrial de Aratu, que excluiu ex-
tensas areas pertencentes ao Municipio do Salvador, daquele Dis-
trito Industrial, constatou-se a existencia de condigdes realmen
te oportunas para a implantacao de um distrito industrial wurba-
no nesse Municipio e a constatacao de que distritos industriais
do porte do CIA e do COPEC n3ao esgotam potencialidades outras,
municipais e metropolitanas, particularmente no que diz respeito
as industrias difas urbanas, mas, antes, favorecem o desenvoivi

mento e a aglomeracao destas.

Entre as condicoes propicias do eixo da rodovia BR-324 para abri
gar atividades industriais destacam-se a disponibilidade de a-
reas livres, a proximidade das redes de servigos infra-estrutu-



rais basicos, a proximidade de locais de residencia da mao-de-o-
bra, sobretudo a suburbana,e a proximidade dos mercados consumi-
dores, mormente o de Salvador.

No caso especifico desta area, pelas suas peculiaridades caracte
risticas de localizacdao geografica e ainda pela diversificada rea-
lidade urbana que a envolve, sera possivel abrigar-se um amplo
espectro de atividades industriais ou correlatas de diferentes
portes e cardcteristicas. '

0O DINURB pode ser conceituado ainda como um instrumento altamen-
te estratégico de operacionalizagao das mais relevantes politi-
cas de desenvolvimento municipal na medida em que favorece o cres
cimento economico e induz o desenvolvimento social atraves, res-
pectivamente, do impacto na arrecadacao da receita tributaria e
da redugao da forma de trabalho desempregada ou subempregada.

Outrossim, o desenvolvimento das areas marginais a BR-324, no tre
cho pertencente ao Municipio do Salvador, esta inserido nos gran
des objetivos que vem sendo perseguidos para a RMS, que por sua
vez inserem-se no quadro mais geral das politicas de desenvolvi-
mento do Estado.

Assim, o desenvolvimento desta area esta contemplado, quando se
anuncia, enquanto politicas de desenvolvimento metropolitano:

. 0 fortalecimento da base economica metropolitana com vistas a
dinamizacdo do sistema produtivo e a ampliacao da oferta de em
pregos ;

a reducao dos niveis de pobreza, de modo a proporcionar aos am
plos contingentes populacionais de baixa renda melhores condi-
coes para atender as suas necessidades;

. a promocao de um desenvolvimento espacial mais equilibrado, de
modo a reduzir os custos sociais de metropolizagao e possibili
tar a melhoria das condigoes do meio ambiente(1).

(1fMCONDER - Programa RMS/BIRD-Investimentos em Areas de Baixa Renda - Docu-
mento Basico - Agosto/1981



Por outro lado, incluida no conjunto definido como area de expan
sao controlada, sao recomendadas para a area do estudo medidas

que:

. permitem ao poder publico adiantar-se ao processo de urbaniza-
cao, induzindo a sua localizacao e controlando-a de modo a ob-
ter-se estruturas urbanas que sejam operaveis a custos adequa-
dos ;

. discipline a localizacao industrial e habitacional;

P

mantenham densidades de ocupagao compativeis com a T TRE-BETFY

tura existente ou projetadas;

. evitem a ocupagao urbana de areas com problemas naturais, que

resultem em onerosas corregoes futuras.

Dentro dessa perspectiva, tem-se considerado a Cidade do Salva-
dor como area de expansao controlada, face a alguns indicadores

que caracterizam sua excessiva concentragao frente ao resto da
regiao(1),

A proposta de criacao do Distrito Industrial Urbano do Salvador
- DINURB insere-se ainda plenamente na estrat@gia socio-economi-

ca do desenvolvimento metropolitano, na medida em que esta reco-
menda:

incentivo ds atividades produtivas capazes de reduzir o subem-
prego e elevar os niveis de rendimento dos trabalhadores auto-
nomos de baixa renda e a produtividade das micro-unidades pro-

dutoras de bens e servicos;

. enfase aos segmentos industriais voltados para o fortalecimen-
to da estrutura de consumo ﬁegiona1 e local e aqueles que, no
seu processo produtivo, utilizem matérias primas regionais, de
modo a perm1t1r ‘maior repasse de renda para a reg1ao e, em con
seqliencia de suas caracter1st1cas, maioyr emprego de mao-de-obra ;

(1) CONDER - Programa RMS/BIRD-Investimentos em Areas de Baixa Renda - Docu-
mento Basico - Agosta/1981




. incentivo a formacao e desenvolvimento de nucleos dindustriais
urbanos e setores de atividades especiais, constituidos de ati
vidades nao poluidoras, preferencialmente ao 10h90'dos princi-
pais corredores de transportes, e nas dreas de mais alta aces-
sibilidade. '

Outrossim, o DINURB insere-se plenamente na Estrategia de Desen-
volvimento Espacial para a RMS, a qual propoe as seguintes medi-
das:

>

. disciplinaménto da localizagao industrial das atividades nao po
lTuentes, orientando-as para areas especificas, proximas aos ni
cleos de concentragao habitacional;

. estabelecimento de condicoes para uma melhor distribuigao das
atividades terciarias, de modo a obter-se uma estruturacao mais
adequada do espago metropolitano.

6.2. Aspectos da Localizagao Industrial no Municipio de Salvador

Com o proposito de se obter subsidios para a implantagao do Dis-
trito Industrial Urbano de Salvador - DINURB, efetuou-se de ou-
tubro de 1981 a janeiro de 1982, uma pesquisa entre as industrias
localizadas na area urbana do MunicTpio de Salvador, visando:

~

a. Retratar certas caracteristicas de empresas industriais -tais
como ramo, porte, tipo de efluentes, praga de aquisicao de ma
terias-primas e de comercializagao da produgao, etc. - que po
deriam se instalar no DINURB.

b. Discutir as necessidades infra-estruturais para o funcionamen

to das empresas a serem ali instaladas.

c. Verificar as tendencias de relocalizagao de empresas indus-
triais ja em funcionamento em.Salvador, para avaliar as pers-
pectivas de sua transferencia para o DINURB.



o

A pesquisa levantou questoes relativas a:

= Caracter?sticas da empresa: ramo, local de funcionamento, nume
ro de empregados, area total e . area ocupada, situacao do terre

no, tipo de efluentes.

- Fatores Tlocacionais: local de residéncia da mao-de-obra; pra-
¢cas de aquisicao de matérias—primas"e de comercializacao da
producao; transportes utilizados para a distribui¢cao da produ-
cao; fatores mais importantes para a localizacao; servicos mais
importantes para o func1onamento da empresa; planos de amplia-
cao das instalacoes e condicoes espaciais para tal; planos de
mudanca de lTocalizagao e localizagao preferida; fatores que in
fluenciariam para uma mudanca; disponibilidade de terreno in-
fra-estruturado e financiamento para uma relocalizacao.

0 conjunto de 118 eémpresas que responderam ao questionario do
DINURB, e const1tu1do principalmente por industrias metalurgicas
(20,2%); de minerais nio metalicos (14,2%); plasticos (10,9%); de
producao de alimentos, e de vestuario e calgcados (8,5%). Tambem

tiveram alguma expressdo as indistrias graficas (7,6%); de perfu

maria, saboes e velas (5,9%); as madeireiras (5,9%) e as quimi-
cas (5,1%). 0s demais ramos tiveram uma participacio limitada no
universo pesquisado, nao permitindo que se pudesse realizar maio
res inferencias sobre as mesmas.

DISTRIBUICAO DAS EMPRESAS POR RAMO

Salvador, 1982

RAMO DA EMPRESA N %|
Metalirgico 4 24 ; 20,2
Mecanico UJ 0-8
Perf. Sabio e Velas 07 59
Plasticos 13 10,9
Textil 02 17
Prod. Alimenticios 10 8,5
Minerais ndo Melaticos 17 14,2
(uimico 06 5.1
Vestudrio, Calgados 10 8.5
Editorial/ Gralico 09 7.
Frodutos Velerinarios 03 2,5
Madeira 07 59
Gourg, Peips 01 0.0
Mabilidrio 02 1,7
Mal. Elétrico 01 0,8
Papul 01 (.8
Outros 02 17
Nao Declarado 02 17
TOTAL 18 100,0

FONTE: Levantaments de Campo
Pesquisa DINURB.
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DISTRIBUIGAO DAS EMPRESAS POR RAMO

PAPEL | 0.8

MAT. ELETRICO | 0.8

COURO - PELES | 0.8

MECANICO | 0.8

NAO DECLARADOS | 1.7

OUTRAS | 1.7

MOBILIARIO | 1.7

.« TEXTIL | 1.7

PROD. VETERINARIOS | 2.5 T
QUIMICO | 5.1 |

MADEIRA | 5.9

PERFUME - SABAO - VELAS | 5.9

EDITORIAL - GRAFICO | 7.6 — ]
VESTUARIO - CALGADOS | 8.5 e
PROD. ALIMENTICIOS | 8.5 aioh —

PLASTIOOS [10.9]
MINERAIS NAO METALICOS [14.8] _—
METALURGICO [20.8] ==

Com relacao aos locais onde funcionam as industrias consultadas,
procedeu-se a uma compilacao dos enderegos segundo Zonas de In-
formacao, que por sua vez foram agregadas, gerando as macro-zo-

nas que constam da tabefa seguinte:
LOCAIS ONDE FUNCIONAM AS EMPRESAS CONSULTADAS

Salvador, 1982

| MACROZONAS N %
| - Valéria. 4 33
Il - Aguas Claras. - 1 09
~ il - Piraja/Campinas/Mal. Rondon. 10 85 Y
— IV - Mata Escura/Brasilgas/ Pau da Lima/Sete de Abril/Castelo Branco/D. Avelar. 4 119 2
—  V-S3o Caelano/Fazenda Grande. 10 85 4
Vi - 830 Gongalo/Cabula/Beru/Sussuarana. 3 25
— VIl - Liberdade/IAP)/Retiro/ Quintas/ Cid. Nova/Barbalhio/ Pau Miudo/Large do Tanque. 9 76 5
. VIl - Subdrbios Ferrovidrios. 3 25
= IX - Gidade Baixa (Massaranduba/Bonfim/
Jd. Cruzeiro/Alagados/ Mares/Ribeira/ Caminho de Areia/ Calgada/ Uruguai). 24 203 1
— X -Centro Histdrico (Santo Antonio/Lapinna). 193 3
XI - Broas (Eng. Velha/Cosme de Farias). 1 08
XII - Federagdo, 09
68 |

Xl - Comércio.
XiV - Canela/Vitdria/Graga/Barra/Ondina.
XV - Rio Vermelho/Amaralina/Nordeste/Sté Cruz.
XVi - Pituba.
XVII - Boca do Rio/Bolandeira/Armagao.
XVill - itapoa/Aeroporto/ Sao Cristovao/Mussurunga/itinga.
XX - Garcia/Vasco da Gama/Fonte Nova
XX - Barros Reis.
XA - Oulros Municipios.

[ S 4 R L =~ I
(=)
[=]

TOTAL 1181000
* 05 diferentes enderecos foram computados par Zonas de informagao,

que por sua vez loram agregadas gerando as Macrozonas

{
FONTE: Levantamento de Campo,

Pesquisa DINURD



Como pode ser observado, a maioria das indistrias pesquisadas se
encontram localizadas na parte baixa da cidade Q19,4%), em bair-
ros como Massaranduba, Calc¢ada, Mares, Ribeira, Caminho de Areia

ok

e outros de ja longa tradicao no processo de assentamento indus- .

trial no Municipio, mas que com o crescimento da cidade passou a
perder 0s seus antigos”fatores de atragio as atividades indus-
triais. Envolvida por extensas concentragdoes habitacionais, as
suas principais inddstrias comegaram a causar incomodos 3 saide
das popu]agﬁés-vizinhas, alem de transtornos ao proprio funciona
mento do bairro.

Essa incompatibilidade se revelou tambem pela perda da acessibi-
lidade, uma vez que a situagdo da capacidade do sistema viario
nao permitia a absorcao de novos fluxos de transportes e pela es
cassez de grandes areas livres, que provocou a elevagdao do custo
dos poucos terrenos ainda disponiveis. ’

A distribuicao espacial-das Macrozonas, com os respectivos per-
centuais de Tocalizacao das industrias constam do Cartograma que
se apresenta a seguir: ' '
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¢ e o Limniite Muniicipal

e Limite do Distsito Industrial Urbano do Saivador - ZNURB
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As indlUstrias pesquisadas sao de pequeno ou medio parte, na maio
ria dos casos. Tomando-se o total de empregados como. indicador
desse porte (uma vez que.as questdes que poderiam levar a outros
indicadores nao obtiveram‘respostas em nimero suficienﬁe), veri-
fica<se que 27,1% das indﬁstrias abrangidas pela pesquisa tEm‘mg
nos de 20 empregados e metade delas, de 20 a menos de 100 empre-
gados, conforme a tabela seguinte.

Tomandd-se oﬁﬁﬁmero de empregados, nos ramos citados como mais
representativos, as empresas podem ser consideradas, dentro da
realidade baiana, como de porte médio (ramos metalirgicos, de
perfumaria, saboes, velas, plasticos, vestuario, grafico e madei
reiro). As jndﬁstrias de produtos alimentares tendem a um maior
porte e as de minerais nio metalicos e as quimicas a serem meno-
res, uma vez que as empresas mais importantes, e/ou mais moder-
nas nesses dois Ultimos ramos provavelmente estao localizadas nas
areas do CIA e do COPEC.

Nos outros ramos, apenas as empresas texteis se apresentam como
maiores (ver tabela seguinte).
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DISTRIBUICAO DAS EMPRESAS SEGUNDO O NUMERO DE EMPREGADOS, POR RAMO . . i .
Saivegor, 18582 . - .

. VESTUA- .
PERF. PROD.  MINERAIS ROE ° PROD. L MATERI- .
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Dado o porte economico da maioria das empresas pesquisadas veri-
fica-se que as areas dos terrenos ocupados sao predominante de
pequena ou média extens3do, como demonstram os dados da tabela que

se segue. -

Quando se relaciona o tamanho do terreno com o ramo da empresa,
observa-se que nos ramos: textil, produtos alimentares, minerais
nao metalicos, madeira, couros e peles e de papel, as industrias
ocupam terrenos relativamente maiores (3.000m2 e mais).
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DISTRIBUICAO DAS EMPRESAS
SEGUNDO A AREA TOTAL DO TERRENO (EM M2)

Salvador, 1982

| AREA TOTAL (EM M2) N %)
Menos de 560 15 12,7 -
500 a menos de 1.000 17 14,4
1.000 a menos de 2.000 15 12,7
2.000 a menos de 3.000 , 10 85
3.000 arnenos da 5.000 18 153
5.000 a menos de 10.000 18 15,2
10.000 a mais 19 16,1
Nao declarado 6 51
TOTAL b 118 100,0

FONTE: Levantamento de Campo,
Pesquisa DINURB.



DISTRIBUICAO DAS EMPRESAS SEGUNDO O NUMERO DE
EMPREGADOS (%)
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DISTRIBUICAO DAS EMPRESAS
SEGUNDO O NUMERO DE EMPREGADOS

Salvador, 1982

[t DE EMPREGADOS N %]
Menos de 10 14 19
10 a rmanos de 20 ‘ 18 152
20 a menos de 50 36 305
50 a menos de 100 23 195
100 a menos de 200 . 12 10,2
200 2 menos de 300 2 17
300 a mais 7 59
Nao declarados 6 51
TOTAL 18 1000

FONTE: Levantamento de Campo,
Pesquisa DINURB.



DISTRIBUIGAO DAS EMPRESAS POR AREA TOTAL DO TERRENO, SEGUNDO O RAMO

Saivador, 1982

. R0 " VESIUA-
T PERF. PROD.  MINERAIS RIO, . : MATERI- )
] META- MECA- SABJES PLAS- ALIMEN-  NAD ME- - CALCA-  EDITORIAL VETER!- COUROE  MOBILA- ALELE- NAD DE-
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| AREA TOTAL (m2) PoOo% O % N % N % N % N % N % N % N % N % N % NM°% N % N % N % N % N . % N N N %
= N |
2 083 10 — — 1 W7 — - — — 1 5 2 B3 3 N0 — — 2 667 .1 ¥3 — B 1 0 — — — — 1 80 = = 15 17
3 15 - - - = 2 13 L - 1 100 3 176 L% 2 A0 3 B4 — —~ 1 W3~ — =~ 10 — — = e = = i 14
5 %3 - - 3 28 1 17— — 1 W 3 ME - - =~ — I~ -~ = =T 2 o o - o o o o s BT
) 2 83 — - - - 3B - = 2'W - - 1 W - — 1M - — 1 M — = e - = - - - - - -~ % &5
4 WS ="' = = — 3 Bl —~ - 2200 2 N8 - = 1 W 1T N — —. 3 28 —- = 1 500 ~ — — — — =" 1 500 B 153
s 5 %8 — - 3 &y 1 7 - — 20 376 — - 2 A = — = = = = TW - — — - 1MW - - .- — B B2
s 3RS - - =" — 1 77 270 2 20 4 AB6 2 W3 1 W 2 221 BI T W o~ - = - - - - -~ — - - ¥w
i Gt 12006 i R B R T I e T L I R
T 24 100 1 1000 7 1000 13 160.0 2 1000 19 1000 17 1630 6 1000 10 000 9 1000 3 1000 7 1000, 1 1000 2 1000 1 B0 1 W00 2 XD 2 000 16 1060
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Pesquisa DINURSB.
DISTRIBUICAO DAS EMPRESAS
SEGUNDO A TAXA DE OCUPAGAO DO TERRENO
Salvador, 1982
AREA OCUPADA/AREA TOTAL 0O )
TERRENO (EM PERCENTUAIS) N % i
Menos de 10 4 34 ’
10 a menos de.20 3 25
20 a menos de 30 6 51
302 menos de 40 7 59
40 a menos de 50 6 51
50 a menos ge 60 14 19
60 a menos de 70 ‘9 76
70 a menos de 80 10 85
80 a menos de 90 3 25
80a 100 2 35,6
Nao declarado 14 119
TOTAL 18 100,0

FONTE: Levantamento de Campo,

Pesquisa DINURB.




Essas informagoes permitem inferir que boa parte das empresas pes
duisadas nao dispoe de maiores possibilidades de expansdo nos ter
renos onde se encontram atualmente instaladas, o que poderd colo-
car a perspectiva da sua relocalizagao nos casos em que se con-
cretize um crescimento razoive] das suas atividades.

Analisando-se a taxa de ocupagao do terreno, pelos diversos ra-
mos, tem-se que sao as indUstrias mecanicas, graficas, de produ-
tos veterinénios, de couros e peles e as madeireiras que, na sua
maioria, ja 5hreséntam uma utilizacao do solo acima de 80%.

As industrias metalurgicas, de perfumes, saboes e velas, de plas
ticos, de produtos alimenticios, de material eletrico e de papel
situam-se em sua maior parte numa taxa de 50% até os 80% de ocu-
pacao territorial.

As demais ocupam menos de 50% da sua area.

Tomando-se como variavel de comparagao o tamanho da empresa, indi-
cado pelo numero dos seus empregados, constata-se que em todas as
classes de tamanho a taxa de ocupacao e predomihantemente' supe-
rior a 50%, com uma grande freqliencia de utilizacao entre os 50
a 80% do terreno.



DISTRIBUIGAO DAS EMPRESAS
SEGUNDO A AREA EFETIVAMENTE OCUPADA

Salvador, 1982

AREA EFETIVAMENTE OCUPADA

(EM M) : N
0 a menos de 500 18 153
500 a menos de 1.000 21 179
1.000 a menos de 1.500 14 119
1.500 a menos de 2.000 * 7 59
2.000 a menos de 2.500 6 5.1
2.500 @ menos de 3.000 4 34
3.000 a menos de 3.500 T 59
3.500 a menos de 4.000 3 25
40003 menos de'd.500 4 34
4.500 a menos de 5.000 2 1.7
5.000 a menos de 5:500 2 17
5.500 a menos de 6.000 | 08
6.000 a menos de 6.500 2 17
6.500 a menos de 7.600 2 1.7
7.000 a menos de 7.500 2 17
7.500 a menos de 8.000 1 08
8.000 a menos de 8.500 — -
8.500 a menos de 9.000 1 08
9.000 a menos de 9.500 — —
9.500 a menos de 10.000 3 25
Acima de 10.000 2 1.7
N3o declarados 16 136
TOTAL 118 100,0
FONTE: Levantamento de Campo, )
Pesquisa DINURB.
DISTRIBU ICAO DAS EMPRESAS SEGUNDO AREA EFETIVA-
MENTE OCUPADA
&
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DISTRIBUICAO DAS EMPRESAS SEGUNDO A TAXA DE OCUPAGAO D|O TERRENO POR RAMO -

Salvador, 1982 . .
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Naquelas industrias de menor porte f\feqlientemente toda a area dis
ponivel ja se acha efetivamente ocupada, conforme os dados das

tabelas apresentadas.

A maior parte das indiistrias pesqvuisada-s estao instaladas em ter
renos de sua prOpriedade'(SS,Z%), ou combinam essa situagao eom
0 uso de uma parcéla de terreno aforado ou arrendado. Mas sao ex
pressivos o0s casos de terrenos alugados (17,0%), arrendados (11,9%),
aforados (9,3%), ou que képresentam uma combinagﬁo-dessas formas
de acesso ao %o]o, como demonstram os dados da tabela seguinte.

DISTRIBUICAO DAS EMPRESAS SEGUNDO A SITUAGCAO
DO TERRENO ONDE ESTA INSTALADA

Salvador, 1982

[siTuAGAO DO TERREND N %
Proprio . 65 552
Foreiro 1" 93
Arrendado 14 19
Alugado 20 17.0
Proprio/Arrendado ) - 2 17
, Préprio/Foreiro 1 08
Fargiro/Alugado 1 08
Alugade/Arrendado 1 08
Nao Declarado 3 2.5
TOTAL 118 100,0

FONTE: Levantamento de Campo,
Pesquisa DINURB.

DISTRIBUIGAO DAS EMPRESAS SEGUNDO A SITUAGAO DO
TERRENO ONDE ESTA INSTALADA (%)

55.2
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Observa se, assim, uma 1nc1denc1a significativa de empresas que
ocupam de forma precar1a o terreno onde se encontram instaladas
e que, por isso, poderiam asp1rar a uma situacao mais definida
de propriedade. Agregando-se es tas informagBes as que se referem
a taxa de ocupagao do terreno, antes mencionada, fica claro que
boa parte das indistrias de Salvador nao desfrutam de uma situa-
cao muito confortavel com re]agéo ao espago por elas ocupado. Este
problema sera considerado posteriormente, ao se discutir as suas
perspeétivas?de relocalizagao.
'/

Como mostra a tabela seguinte & nos ramos industriais, mecanico,
de plasticos, textil, de minerais n3o metalicos, quimica e de cou
ros e peles que os vinculos de nao propriedade do terreno alcan-
¢gam freqUEnEias mais elevadas. Por outro lado, ao se cotejar a
situagdao do terreno com o numero de embregados constata-se que,
a medida em que aumenta o nimero de empregados tambem cresce o
percentual de empresas localizadas em terrenos proprios. As em-
presas onde esta n3o & a situacao predominante sao principalmen-
te aquelas de menos de dez empregados, como se ve pelos dados da
tabela apresentada.
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DISTRIBUICAO DAS EMPRESAS SEGUNDO A SITUAGAO DO. .
TERRENO POR RAMO .

Salvador, 1532
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DISTRIBUIGAO DAS EMPRESAS SEGUNDO A SITUAGAO
DO TERRENO, POR NUMERO DE EMPREGADOS

Salvador, 1982
Ne DE EMPREGADOS 10 A MENOS 20 A MENOS 50 A MENOS 100 A MENOS 200 A MENOS 300A NAO
MENOS DE 10 DE 20 DE 50 DE 100 DE 200 DE 300 MAIS DECLARADOS TOTAL

SITUAGAO DO TERRENO NO % No % No % No % NO % N° % No % NO % NO %
Proprio 6 429 9 50,0 20 556 13 56,6 8 66,7 1 50,0 5 714 3 500 65 35.2
Foreiro 2 43 1 56 1 28 3 13.0 1 83, — —_ 2 28.6 1 16.7 1 9.3
Ancndado ! 3 214 3 16,7 3 83 3 13,0 —_ — — — — — 2 333 14 19
Alugado 2 143 4 222 9 25,0 3 13,0 2 67 — - — —_ - — 20 170
Proyrio/Artendado — — — — —_ — — — 1 83 1 500 — —_ - —_ 2 1.7
Proprio/Forciro — —_ —_ — — — 1 44 —_ - — — _ = — 1 0.8
Alucaco/Arrendado — — 1 55 — —_ = — — —_ - — — —_ = — i 0.8
For: ‘re/alugdo 1, 71 — - — S — —_ = - = - = - = _ 1 0.5
Nio diclaracos — — — — 3 83 — — — — — — - - = — 3 235
TOTAL 140~ 1000 18 100,0 36 1000 23 100,0 12 100,0 2 100,0 7 100.0 6 1000 118 1000

FONIE: Levantamento de Campo,
Pcsquisa DINURB.
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Uma outra 1nforma§50 relevante para o planejamento de um distri-

to industrial (no caso o Distrito Industrial Urbano de Salvador -
DINURB), & o tipo de efluentes produzidos pelas empresas que af
poderiam ser instaladas.. N

Entre- as unidades pesquisadas, de certa forma representaﬁ&as'&as
industrias que podem vir a compor o DTNURB; es§es.ef1uentes sao
sobretudo solidos (43,3% dos casos declarados). Seguem-gé, em or
dem de importancia, os efluentes sonoros (17,6%), os o]fativo;
(13,5%), e os: thricos (8,1%). Combinacdes desses tipos tambem fo
ram citadas e.esta questao teve uma proporgao de ausencia de re;
postas relativamente elevada. -

Quanto as fontes de matéria-prima, verificou-se que as empresas
pesquisadas adquirem seus insumos em Salvador, outros Estados, CIA
e P610‘PetroquTmico, isolada ou combinadamente. Outras areas en-
tram como parcela insignificante no que se refere a esse aspecto.

DISTRIBUICAO DAS EMPRESAS
SEGUNDO OS TIPOS DE EFLUENTES

Salvador, 1982

% EXCLUIDO NAO
TIPOS DE EFLUENTES ~ N % DECLARADO E NAO TEM.
Sélidos KY) 27,1 433
Atmosféricos 3 25 41
Hidricos 6 50 8.1
Sonoros 13 110 17,6
Oifativos 10 84 13,5
Sélidos/Hidricos 1 09 13
Atmoséricos/Hidricos 2 1.7 28
Hidricos/Oifativos 1 09 13
Solidos/Almosiericos/Scnoros 1 05 13
Sonoros/Qifatives 2 1.7 28
Sélidos/Sonoros 1 09 13
Almostéricos/Qlfatives 1 09 13
Oifativos/Gordurosos 1 09 13
SUBTOTAL 74 62.8 100,0
Nao declarados 39 330 —
Nao lem 5 42 —
TOTAL 118 100.0 100,0

FONTE: Levantamento de Carmpo,
Pesquisa DINURB.
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DISTRIBUIGAO DAS EMPRESAS SEGUNDO O TIPO DE EFLU-

ENTES

1.3

1.3

1.3

1.3

1.3

1.3

2.8

2.8

4.1

8.1

13.5

17.6

43.3

NAO TEM

NAO DECLARADOS
OLFATIVOS/GORDUROSOS
ATMOSFERICOS/OLFATIVOS
SOLIDOS/SONOROS
SOLIDOS/ATMOSFERICOS/SONOROS
HIDRICOS/OLFATIVOS
SOLIDOS/HIDRICOS
SONOROS/OLFATIVOS
ATMOSFERICOS/HIDRICOS
ATMOSFERICOS

HIDRICOS

OLFATIVOS

-SONOROS

SOLIDOS

Y

DISTRIBUIGAO DAS EMPRESAS SEGUNDO AS PRACAS
ONDE ADQUIREM AS SUAS MATERIAS-PRIMAS

‘Salvador, 1982 -

[LocAL DE AQuISIGAQ N %|
Interior da Bahia/outros Estados 12 10,2
Salvador 16 135
Salvador/Camagari 1 0.9
Salvador/RMS/outros Estados 3 2.5
Saivador/outros Estados 44 333
Camagar!/Simdes Fiiho 1 2.5
Camagan 3 ' 2.5
Camagar/outros Estades 3 0.9
Candzias/interior da Bahia/cutros Estados 1 . 0.9
Matarige 1 0.9
CiasSimaes Filho 1 2.5
Salvador/Interior da Bahia/cutros Estados 3 0.9
Dias D'Avila 1 3.3
liiterior da Bahia 4 16'1
Outros Estados 19 0.9
Outios Estados/exterior 1 0.9
Caiicias/outios Estados 1 2.5
Néu duciaradas 3 \

18 100,0

TOTAL

FONTE: Levantamento de Campo,
Pesquisa DINUARB.
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Estas constatagoes nao se alteram quanda se considera os diver-
sos ramos de empresa. A tentativa de relacionar a localizacao das
emprésas com as fontes de matéria-phima nao ofeteceu resultados
sighificativos ja que, nd sua grande maioria as empresas se diri
gem aos escr1tor1os de representagao dos fornecedores, localiza-
dos preferenc1a1mente no comércio da Cidade Baixa, para a referi
da aquisigao.

LOCAIS DE AQUISIGAO DE MATERIAS-PRIMAS EM SALVADOR
(Por Citagées)

Salvador, 1982

LLocais N %)
Cidade Baixa ‘ 21 ?gg
Valéria - 13,5
Portoseco/Piraja 5 >
Bonocd 1 2,7
Lobato 1 2,7
Campinas 1 2.7
Barbatho 1 2.7
Liberdade - 1 2.7
Sete Portas 1 ,

TOTAL 37 100,00

FONTE: Levantamento de Campo,
Pesquisa DINURB.

Por sua vez, o mercado para as empresas pesquisadas e antes de
tudo, o de Salvador e sua regido metropolitana ou, no maximo, O

estadual. Como se Ve, apehas 5,9% das industrias pesquisadas pro

duzem essencialmente para fora da Bahia. Se isto nao e coerente
com a interdependencia do mercado extra-regional, uma das carac-

terTsticas que vem marcando a recente e dinamica industrializa-

cao da RMS, e preciso lembrar, mais uma vez, que a pesquisa ex-
clui as empresas do Centro Industrial de Aratu e do Polo Petro-
quimico de Camacari, na medida em que interessava estudar empre-
sas cujas caracter1st1cas fossem compativeis com a sua localiza-
¢ao em um futuro Distrito Industrial Urbano em Sa]vador.

o



37

DISTRIBUICAO DAS EMPRESAS SEGUNDO OS LOCAIS
DE COMERCIALIZAGAO EM SALVADOR

(Por Citagoes)

Salvador, 1982

Locais N %)
Cosme de Fanas 1 05
Suburhlo Ferrovirio 2 11
llapua 3 17
Pituba  * - 15 87
Ondina  * 4 23
Amaralina 1 05
Brolas 5 29
Cabula 1 05
Stiep 2 1.1
Barra 9 52
Graga 9 . 52
Vitéria _ 1 0.5
Centro 7 40
Empiesas 16 93
Aeroporto : T 0.5
Cidade Baixa 14 8.1
Liberdade 3 17
Baixa do Sapateiro ) 1 0.5
Sele Portas/Barros Reis 1 0.5
Iguatemi 3 1,7
Boca do Rio 2 1.1
Chame-Chame ) - 2 1,1
ltaigara 2 11
Rio Vermelho 1 05
Santo Antnio 1 05
Piraja 1 05
CAB 1 05
Nazaré 1 05
Garcia 1 05
«Diversos locais 15 87
RMS 6 35
Nao declarados 43 25,0
TOTAL 172 1000

FONTE: Levantamento de Campo,
Pesquisa DINURB.

-Quando efetuada em Salvador, a comercializagao dos produtos das
empresas estudadas n3o se faz em um local uUnico e fixo, sendo ao
contrario, dispersa por toda cidade. Muito freqlientemente  seus
produtos sao adquiridos pelo proprio consumidor, representado por
orgaos publicos, construtoras, outras empresas-eté. |

0 transporte da produgao e sobretudo rodOV1ar1o, dado as caracte
risticas do mercado. Uma grande parte das empresas utiliza trans
porte proprio, como mostram o0s dados da tabela.



DISTRIBUICAO DAS EMPRESAS SEGUNDO AS PRACAS
PARA ONDE SE DESTINA A PRODUCAO

Salvador, 1982

[PRAGAS N_ %]
Salvador e RMS 53 449
Int2-icr da Bahia 5 42
Outros Estados . 7 59
Salvador, RMS e Interior 22 18,5
Salvadar, RMS e cutros Estados 16 136
Salvador, RMS, Int. e outros Estados . 14 10 °
Nao declarados _ . 1 1,0
TOTAL . - 118 100,0

FONTE: Levantamento de Campo,
Pesquisa DINURB.

A mao-de-obra utilizada pelas empresas e recrutada sobretudo nos
bairros periféricos de baixa renda do Municipio do Salvador, dis
criminados na tabela e no cartograma que se seguem. De mbdo geraT
os trabalhadores residem nas vizinhancas das empresas e a proxi-
midade da mao-de-obra & valorizada como um elemento importante pa-
ra a localizagcao das mesmas, como se discutira adiante.

Dos locais apontados como de residéncia da maioria dos emprega-
dos, 41,0% correspondem a aglomerados urbanos localizados na a-
rea de influencia direta do DINURB e 11,5% se referem aos nu-
cleos residenciais localizados nos subiirbios ferroviarios.
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LOCAIS DE RESIDENCIA DA MAIORIA DOS EMPREGADOS

(Respostas Mdltiplas)
Salvador, 1982

[LOCAIS DE RESIDENCIA (* 1) N 5

| - Valéria. 4 14

|| - Aguas Claras. 3 1,0

IIl - Piraja/ Campinas/Mal. Rondon. 16 5.4

IV - Mata Escura/Brasilgas/Pau da Lima/ Sete de Abril/ Castelo Branco/

-D. Avelar. 32 10.8

V-S30 Castano/Fazenda Grande. 66 224

V| - $30 Gongalo/ Capula/ Berw/ Sussuarana. 19 8.4
VIl - Liberdade/1API/Retiro/Quintas/ Cidade Nova/ Barbalho/Pau Miudo/ .

Largo do Tanque. ’ 41 14.0

Viil - Subtirbios Ferrovidrios. 34 1.5

IX - Cidade Baixa (Massaranduba/Bontim/
Jardim Cruzeiro/Alagados/Mares/Ribeira/Caminho de

Areia/ Calgada/ Uruguai). 38 13.0

. X - Cenlro Historico (Santo Antdomio/Lapinha). 6 2.0
X1 - Brotas (Engenho-Velho/ Cosme de Farias). 1 37
Xl - Federagao. ) 2 07
Xl - Comércio. ' — —

XIV - Canela/Vitoria/ Graga/ Barra/ Ondina.

XV - Rio Vermelho/Amaralina/Nordeste/Santa Cruz. 6 2.0
XVI - Pituba. . 1 03
XVII - Boca do Rio/Bolandeira/Armagao. - — —
XVIIl - Itapoa/Aeroporto/Sao Cristovao/Mussurunga/Itinga. 6 20
XIX - Garcia/Vasco da Gama/Fante Nova. b 2 0.7
XX - Barros Reis. - — -
XXI - Outros Municipios. 8 2.7
TOTAL - 29 100,0

(* 1) As diferentes respostas foram Iocalizadas por Zonas de Informagdo,
que por sua vez foram agregadas gerando 0s focais
constantes desta tabela.

FONTE: Levantamento de Campo,
Pesquisa DINURB.

Un outro aspecto enfocado pela investigacao foi a perspectiva de
ampliacao das empresas pesquisadas, uma vez que esta expansao po
deria se traduzir numa mudanga de instalagao e numa pbssTve] ref
localizacao para o DINURB. Perguntadas sobre a existencia de pla
nos de ampliiacao, 62,7% das empresas declararam possui-los ;
3?,4% nao, sendo que uma das industrias (0,9% do conjunto delas)
nao respondeu.

As empresas que nao t?m planos de ampliagao sao principalmente
as do ramo metalurgico (50,0%), de perfumaria, saboes e velas
(71,4%), minerais n3o metalicos (58,0%), mobiliario (50,0%) e de

papel (100%), mas representando apenas uma empresa.

bo



Ja entre as que pretendem se expandir est3ao principalmente as in

distrias de pldsticos, de vestudrio, madeira, produtos alimenta-
res e as quimicas, como se observa pela tabela.

A existencia de planos de ampliagao parece independer do porte
da empresa, em se mensurando pelo totai de empregados; 0 numero
das que declararam possui-los foi majoritario tanto entre as pe-
quenas como entre as médias-e grandes empresas. Os planos de am-
pliagao també@.hﬁp estdo condicionados & existéncia de area dis-
ponivel para tal fim. Foi observado que em quase todas as catego
rias de ocupagao do terreno (taxas de ocupacao menores ou maio-
res) as empresas que pretendem uma ampliagao representam a maio-
ria (ver tabela). ‘

uh




D!STR!BUICAO DAS EMPRESAS SEGUNDO A EXISTENCIA ' .

D= PLANOS DE AMPLIACAO POR RAMO . . .
Salvador, 1582 . : . .
) oW
' . VESTUA-
X PERF. ' PROD. MINERAIS . RIO, . . . MATERI-
. NETA- ,  MECA- SABJES PLAS- . ALIMEN- NAQ ME- CALCA- EDITCRIAL VETERI- . COURDE' MOBILA- AL ELE- NAG DE-

LSTENCIASE LURSICA NiICA EVELAS TICOS TEXTIL TICI0S TALICOS QUIMICA 008 GRAFICA NARIA MADEIRA PELES R TRICO PAPEL-  DIVERSO! CLAZAD0S TOTR
12 ANCS DF AMSLAGAD hid % N % NO % N3 %, N % NO % NO % N % N % e % No % N % [ % N % N % No % [ “ NC % No LY
Sz . 12 500 11000 1 143 13 1000 2 1000 A%, 600 7T M2 5 833 7 700 7 718 2 667 4 511 1 ioo.o 1 500 1 1000 — - 2 100 2 1000 % e
Nas 1 08 — - 5§ M4 — —~— —= = -4 400 10 588 1 167 3 300 2 22 1 333 3 29 - — 1 S0 -~ - 1 100 - ~—~ = = G A
o Rl —_ - —_ —_ 1 143 - - —_— —_ - —_ - - - —_— - -—_— - - -— -_ - — — - -_ - - - —_— —" — —_ —_ —_ 1 s
TOTAL 24 100 1 10,0 7 1000 13 1000 ’ 2 1000 10 ’ 100,0 17 1000 6 1000 10 1000 9 1000 3 1000 7 1000 11000 ° 2 1000 1 1000 1 100 2 1o 2 1000 18 WAL
FONTE: Levantamenio do Campo, . .

Pesquisa DINURS.
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DISTRIBUICAO DAS EMPRESAS SEGUNDO A EXISTENCIA DE
PLANOS DE AMPLIAGAO POR % DE AREA OCUPADA

Salvador, 1982

AREA OCUPADA .
(EM %) 10A 20A . 30A 40A S0A 60A - 70A 80A 0A i
. MENOSDE  MENOSDE  MENOSDE  MENOSDE MENOSDE  MENOS DE MENOSDE  MENOSDE © MENOSDE  MENOSODE  NAODECLA-

TEM PLANOS DE 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 30% 100% RADOS TOTAL
AMPLIACAQ NO % N % NO % NO % N % NO % N° % N % NO % NO % N° % NO %
Sim 2 50 2 667 S 833 3 29 4 667 8 511 8 889 4 400 2 66,7 2% 595 11 786 74 627
Nao 2 500 1 33 1 167 4 57,1 2 B3 5 »7T 1 1n1 6 600 1 333 17 405 3 214 43 364
Nao declarados —_ _ - S —_ - —_ - — 1 72 — - = —_ = —_ — - - — 1 89
TOTAL 4 100 3 1000 6 1000 7 1000 6 1000 14 1000 9 1000 10 1000 3 1000 42 1000 14 1000 118 1000

FONTE: Levantamento de Campo,
Pesquisa DINURB

e



Entre as 118 industrias pesquisadas, entretanto, 52,5% (ou seja,
62 delas) admitiram que o terreno onde se encontram n3o permite
a sua ampliagao, enquanto qué'44,1% declararam esta possibilida-
de (52 empresas) e 3,4% (4 indﬁstrias).nad responderam a . esta
questao. |

Esta constatacao vale para a maioria dos ramos industriais estu-
dados. 0Os casos de possibilidades de amp11agao foram majorita-
rios apenas entre as emprésas dos ramos de plastico, textil, de
minerais nao metalicos, produtos veterinarios e de papel.

Ao se confrontar a declaragao dessa possibilidade com o percen-
tual da area do terreno ja efetivamente ocupada pela empresa nao
se observou uma relagSo perfeitamente consistente entre as res-
postas obtidas, ainda que nas faixas de ocupagao entre 70% a 80%
ou entre 90% a 100% a maioria das industrias tenha opiniao nega-

tiva quanto a possibilidade em questao.

by



DISTRIBUICAO DAS EMPRESAS SEGUNDO

A POSSIBILIDADE DE AMPLIACAO COMO TERRENO ATUAL POR RAMO
Saivador, 1982
HAMO ) VESTUA-
. PLRF. PHGD. MINLHAIS HI0, .o MATERI-
META- MECA- SABOES PLAS- ) ALIMEN- NAQ Mt- CALGA-  EDITORIAL VETER- 'COUROE MOBILIA- ALELE- . NAC DE
LURGICA NCA EVELAS TICOS TEXTL TIC0S TAUCOS  GUIMICA 00S GRAFICA NARA  MADEIRA PELES RiD TRICO PAPEL  DIVERSOS  CLARADCS A
PO3S:BILIDADES wooo% N % N % N % N % N % N W N % N % NS % Ne % N % N % N % N % N % N 0% N % Ne LY
S n 45.8‘ - —_ 3 {29 1 %38 2 1000 2 20 9 929 3 500 5 500 3 333 2 067 3 29 - '~ - - - - 1 1000 1 X0 - - ) R
hch! 12509 1 100 3 4% 6 &y - - 8 800 T 42 3 50 - 5 S00 6 667 1 B3I 4 51 1 1000 1 500 1 1000 -— - 1 50 2 X3 £ R
Nos G200 R R 1 42 - - = - - 1 88 - - = - — U — 1 800 = —m = = = = = e & 3
"eom_ 24 1000 11000 7 .100.0 13 1000 2 1000 10 1000 17 1000 6 1000 10 1000 9 1000 3 1000 7 1000 1 1000 2 1000 1 1000 11000 2 1000 2 X0 N8 Wl
FONTE: Levantamento de Campo, ! ) )
Pesquisa DINURB.
+
-
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Mesmo quando se registra um alto percentual de ocupacdo do terre
no as empresas parecem contemplar a perspectiva de ampliar a sua
produgéo sem a necessidade de agregar novas dreas as suas insta-

lagoes.

DISTRIBUIGAO DAS EMPRESAS SEGUNDO AS POSSIBILIDADES
DE AMPLIACAO COM TERRENO ATUAL, POR PERCENTUAL DE
AREA OCUPADA

" Salvador, 1982 o S

4b

AREA OCUPADA s - y .
- 10A 20A 35A 40A 50A 60A 70A €9
MENOSOE .~ MENOSDE  MENOSDE  MENOSOE  MENOSDE MENOSDE  MENOSOE MENOSDE  MENISDE W ATE NAD DECLA-

10% 2% 0% 40% 50% 60% ' 0% 8% 0% 100% RADD3 TTAL

POSSIBILIDADES N° % N % N % N % N? % N % N % N % N % N % N % N <
St 3 /50 2 67 4 67 S5 N4 4 w5 8 S 17 1B 4 40 2 62 6 143 7 0 :
. B 3 3 B 4 52 4.

N3o L1250 — — 2 B3 1 W3 v w7 S5 38T 2 22 6 €0 1 3 0 &
N2o dsclarados - —- 1 B —- - 1 W31 W 1 12 — L2 Rl mE s e %
107TAL 4 1000 3 1000 6 G067 000 5 1000 14 100 97000 M 0650 3 N0 4 00 WM e bS wes

FONTE: Lovantamonto do Compo,
'osquraa DINURD.

No que se refere aos aspectos mais diretamente relacionados as
questoes postas pelo DINURB, em termos de localizagcao das empre-
sas, verificou-se que os fatores mais importantes para determi-
nar a escolha de um espa¢o pelas industrias pesquisadas sao a pro
ximidade do mercado consumidor, a facilidade de recrutar mao-de-
obra nas imediagoes e a proximidade das fontes fornecedoras de
materia-prima.

A predominancia dessas razoes fica clara pelos dados da tabela se
guinte, que registra o numero de vezes em que foram mencionadas
as diversas razoes de localizacao. -

FATORES MAIS IMPORTANTES
PARA A LOCALIZAGAO DAS EMPRESAS

(Total de Mengdes, por Ordem de Importéncia)

Salvador, 1982

FATORES DE LOCALIZAGAO CLASSIFICAGAO
' 1o 0 3 g 50 g0 70 8 TOTA

Proximidade mercado consumidor 54 25 7 12 6 2 — — 106
Proximidade iontes mat.-pnma 28 20 18 26 5 3 — — 101
Facihdade de mao-de-obra 32 28 28 19 1 1 — — 109
Facdidade transporte passag. 13 " 18 35 2 4 1 — 84
facilidade transporte carga 12 22 21 31 2 4 . — 92
i-acihdade aquisigao do imavel/

terreno. 28 1 24 25 3 3 - — 94

FONTE: Levantamento de Campo,
Pesquisa DINURB.



Para apreender melhor o significado desses dados e a importancia
atribuida pelas empresas a cada uma das razﬁes, procurou—ée—pon-
dera-las atribuindo um peso cinco ao fator citado como mais im-
portante, um peso quatro ao segunto fator, tres ao terceiro de-
les e pesos dois e um aos que foram apontados-em quarto e quinto
lugares, respectivamente. Os resu]tadbs dessa ponderagao constam

da tabela seguinte e mostram um claro ordenamento em que a proxi

midade do mercado consumidor, a facilidade de recrutamento de
mao-de-obra & a proximidade das fontes de matéeria-prima aparecem

como as razoeé de localizagdo as quais foram atribuidas maior re

levancia pelas empresas entrevistadas. As facilidades de aquisi-
cao do imovel ou do terreno onde elas estao instaladas represen-
taram a quarta alternativa destacada, seguindo-se a facilidade

de transporte de carga ou de passageiros, em quinto e sexto luga

res.

N3o houve alteragdes significativas quando esses fatores foram re

lacionados com os ramos das empresas ou com o total de -emprega-
dos, tomado este ultimo como um possivel indicador do tamanho das
unidades pesquisadas. '

Por outro lado, os servigos considerados como mais importantes pa-

ra o funcionamento das empresas foram: energia, rede de agua e te

lecomunicacdo. Tais servigos seriam, portanto, essenciais para a
implantagao do DINURB.

Essa informacio foi trabalhada de maneira semelhante & questdo an

terior, selecionando-se os tres servigos apontados como mais re-
levantes pelos questionarios e atribuindo-lhes pesos tres, dois e
um aos servicos destacados em primeiro, segundo e terceiro luga-
res, respectivamente. A pr10r1dade atr1bu1da a esses servigos se
mantém, independentemente do ramo da empresa ou do numero de seus

empregados. -



FATORES MAIS IMPORTANTES
PARA A LOCALIZACAO DAS EMPRESAS
(Ponderados Pela Sua Classificagao)

Salvador, 1982

' j CLASSIFICAGAO
FATORES DE LOCALIZAGAQ 1 2 3 4 5 TOTAL %
Praximidade mercado consumidor b 270 100 21 24 6 421 214
Proximidade Fonte mat.-prima 140 80 54 82 5 331 168
Faciidade mao-de-obra 160 112 84 38 1 39 201
Facilidade transporie passag. ] : 65 44 54 70 2 2% 120
Facihidade transparte carga 60 8 63 62 2215 140 .
Facilidade aquisicao do imével/terreno 140 4 72 50 3 309 157
TOTAL s . 1966 100,0
FONTE: Levantamento de Campo,
Pesquisa DINURB.

SERVICOS MAIS IMPORTANTES

PARA O FUNCIONAMENTO DA EMPRESA

(Total de Mengoes, por Ordem de Importancia)

Salvador, 1982

- CLASSIFICAGAQ
SERVICOS 1 2 3 4 5 6 7 8 TOTAY
Agua 43 34 9 9 1 3 - — 99
Energia 93 8 10 2 — — — — 13
Esgoto ) 23 15 15 31 6 — 2 - 92
Telecomunicagao 24 29 21 17 3 1 1 - 86
Pavimentagao 14 13 19 29 5 5 3 - 88
Transporte de passageiros 15 14 3 4 6 2 — n
Acesso p/transporte de carga 27 24 16 3 3 - 5 — 98
FONTE: Levantamento de Campo, N
Pesquisa DINURB.

SERVICOS MAIS IMPORTANTES

PARA O FUNCIONAMENTO DA EMPRESA

(Ponderados Pela Sua Classificagao)

Salvador, 1982

CLASSIFICAGAO

ISERVICOS 10 20 -3 TOTAL %
Agua : 129 68 9 206 185
Energia 279 16 10 305 214
Esgoto 69 30 15 14 10,2
Telecomunicagdes 72 58 21 151 13,6
Pavimentagao 42 26 19 - & 78
Transporte coletvo 72 30 14 16 104
Acesso pard liansporie de carga 7 48 16 135 12,1
T0TAL 1.114 100,0

FONTE. Levantamenito de Campo,
Posquisa DINURSB.



0 Gltimo dos aspectos analisados foi a possibilidade de relocali

49

zacdo, na area a ser definida para o DINURB, de empresas ja ins-

taladas e em funcionamento no Municipio da Salvador.

As indistrias de couros e peles, material elétrico, produtos-ali

mentares, plasticos e as graficas aprésentaram percentuais rela-
tivamente maiores de pretensao de mudanca.

Por outro 1ad0 'apenas aquelas empresas com um indice de ocupa-
¢ao do terrene superior a 80% tenderam a respostas afirmativas pa-
ra com esta questao. Depreende-se que sao aquelas que encontram
dificuldades de ampliagao na area que atualmente ocupam.

Um outro dado & que poucas industrias com terreno proprio mani-
festaram.desejo de mudanga. Esse desejo s0 aparece majoritaria-
mente para os casos de empresas situadas em terrenos alugados. As
que ocupam terrenos foreiros ou arrendados tambem apresentam uma
freqliéncia alta de respostas afirmativas, embora, em sua maio-
ria, tambem nao pretendem uma outra localizacao.

Essas constatagOes indicam que a ndo propriedade do terreno (ou
a ausencia de uma forma de posse mais definitiva) constitui um
fator importante para uma possivel relocalizacao dessas indus-
trias.

~

Coerentemente com 0 que ja se viu, as razoes apresentadas pelas
empresas que desejam mudar de local foram pr1or1tar1amente a fal
ta de espago para a ampliacgao (47,2%), o fato do terreno atual
nio ser proprio e apresentar um custo elevado, além da busca de
uma localizacao mais adequada, conforme 0S resultados das tabe-

las seguintes.




DISTRIBUIGAO DAS EMPRESAS SEGUNDO A PRETENSAO DE MUDANGA DE LOCAL
POR PERCENTUAL DA AREA OCUPADA. '

Salvador, 1982
PERCENTUAL DE GCUPAGAQ DO TERRENQ ATUAL '
10A 20A 30A A 50 A 60 A ‘T0A 80 . .

i MENOSDE  MENOSDE MENOSDE  MENOSOE MENOSDE' MENOSDE MENOSDE  MENOSDE  MENOSDE  QOATE NAO DECLA-
PRETENSAQ DE 10% 20% 0% - 40% 50% 60% 70% 80% 80% 100% RADOS TOTAL
MUDANGA No % NP % NO % NO % N % N % NO % N % N° % N % N° % N %
Sim ) 2 50 — — 1 17 1 143 1 167 2 1432 22 1 100 2 667 18 428 5 37 B»H 297
Ndo : 2 50 3 1000 5 83 6 87 5 833 11 786 7 778 9 900 1 333 23 548 9 643 81 686
Nao declarados — —_ - _ = —_ - — - - 1 71 — — — —_ - - 1 24 - 2 1.7
TOTAL o ' 4 1000 3 1000 6 1000 7 1000 6 1000 14 1000 9 ‘ 1000 10 1000 3 1000 42 1000 14 1000 118 1000

FONTE: Levantamento de Campo,
Pesquisa DINURSB.




DISTRIBUICAO DAS EMPRESAS SEGUNDO A PRETENSAO DE MUDANCA DO LOCAL
POR PROPRIEDADE DO TERRENO. .

Salvador, 1982

SITUAGAO DO ‘ _ ' ) '

TERRENO . . PROPRIO PROPRIO ALUGADO *FOREIRO NAO DECLA

) PROPRIO FOREIRD ARRENDADO ALUGADO ARRENDADO FOREIRO ARRENDADO ALUGADO RADOS TOTAL

PRETENSAO DE MUDAR No % N % No % NG % N % N % N % NO % Ne % N %
Sim 10 154 5 454 6 429 11 550 1 500 — - 11000 - - 1 333 3% 27
Nao 55 846 6 546 8 571 8 400 1 500 11000 — — 11000 1 333 81 686
N2o declarados : — — — - — — 1 50,0 — — — — — —_ — — 1 333 2 1.7
TOTAL 65 1000 111000 141000 20 1000 02 1000 01~ 1000 01 1000 01 1000 03 690 118 1000

FONTE: Levantamento de Campo,
Pesquisa DINURB.
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Observando-se a relacao entre a razao apresentada para a mudancga
e a taxa de ocupagao do terreno, ve se que embora variem as ra-
zoes, elas se concentram sobretudo nas faixas de maior percen-
tual de ocupagao do so]o, 0 que demonstra mais uma vez que a fal
ta.de espago para uma ampliagao se sobrepoe as demais motivagoes
apontadas.

0s fatores que foram citados como capazes de influir positivamen

te para uma mudanca de Tocal e para uma eventual localizagdo em
um futuro DINURB aparecem C1tados, por ordem de importancia, na
tabela seguinte.

DISTRIBUIGAO DAS EMPRESAS QUE PRETENDEM MUDAR DE LOCAL
SEGUNDO A RAZAO PARA MUDI\NCA POR TAXA DE OCUPAC/\O 0o TERR‘:NO

Salvador, 1282

32

TOTAL

FONTE: Levantamento de Campo,
Pasquisa OINURB.

Aplicando-se a essas respostas uma ponderacao semelhante a que
foi anteriormente htilizada, ou seja, atribuindo-se peso cinco aos
fatores citados como sendo os de maior ré]ev%ncia, quatro ao se-
gundo deles, tres ao terceiro e dois e um aos fatores menciona-
dos em quarto e quinto 1ugares, respectivamente, cHega-se a um
claro escalonamento dos incentivos 3 relocalizagao, que consta da
tabela. '

0 primeiro deles € a existencia de terreno dotado de infra-estru
tura em termos de agua, energia, esgoto e telefone, seguindo-se

TAXA DE CCUPAGAO .
10A 2A, DA 40A 50A C0A 707 - 80A . )
MENOSDE - MENMOSOE  MENOSOE  MENOSDE  MENOSOE  MENOSOE  MENOSDE MENOSOE " MENGS OE S0 ATE NAD DECLA-
10% 20% 0% 40% 50% 60% . 70% 80% %% 1% RADOS T
RAZES [ % N % N % N . % N % N % N % N % N % N % N % N 5
Faita de espg0 - - - - - = — —— 1 W00 1 383 1 560 1 1000 — - 9 450 & 1000 772
§2"a de espaG e proximo : '

7ana residencial — —_—— —_ —_ - —_— — — —_ - —_ -1 50 — — 1 2.8
Ficat 2id ame 1naleria-frema —_ - — —-— - —_ 1 kkk) —_— - _ - —_ - - - 1 50 — - 2 5.8

1¢:.0n0 alual nko & proprio t ., .
&5 “usto 1Iove! il - - - - - - 2 67 - - - — 1 500 — - 1 50 3 150 — — 7 ad
gur. amanor lodshgdo —_ -_— - - - - - - - - 1 B3 — —_— - —_ - - 3 150 — - 4
vaifarao GiA - - - - - - = - - - - —_ - - - - 1 %0 -- - - - 1 28
Azozsoatial € oilicii - — - - - —_ - E—— - - - - —_ - —_ - =1 50 — - 1 28
Pr50rma de infia-estiutura - —_ - -— - o e— —_ - — - - - -—— —_ - - 1 50 - -1 g.ﬂ
N Ceclarados - —- - - - - - - - - 1 3B - —_— - -_— - - 1 50 — -2 5.
— - — 3 1000. t- 1006 3 1000 2 1006 1 1000 2 1000 20 1600 & 1000 33 "0d



a proximidade do mercado consumidor e a proximidade das fontes de
matéria-prima, o que confirma as constatagoes anteriores quanto
aos fatores de escolha de localizagao das unidades iﬁdustriais,
antes analizados. .

Muitas areas foram citadas pelas industrias pesquisadas como as
mais convenientes para uma relocalizagﬁd. Boa parte das respos-
tas obtidas para esta questao se referiram nao a.uma identifica-
cao gspacial;especffica de lugar ou lugares, mas sim a uma refe-
renciacdo aos,.principais eixos viarios como a BR-324, Av. Barros
Reis, Av. Suburbana, Estrada do Coco etc.

A tabela seguinte registra o numero de vezes em que foram mencio
nadas as diversas opgbes de relocalizagao.

Para apreender mg]hor o significado desses dados e a importancia
atribuida pelas empresas a cada uma das opgoes apontadas, procu-
rou-se pondera-las atribuindo-se peso tres ao local citado em
primeiro lugar, peso dois ao local apontado em segundo lugar e
peso um ao local apontado em ultimo lugar.

0s resultados, que constam da tabela seguinte, evidenciam que as
areas mais freqlientemente citadas como as mais convenientes para
uma relocalizacao sao aquelas -que se caracterizam por ja possuir
uma vocagao espontanea ou que apresentam uma infra-estrutura in-
dustrial mais consolidada: Eixo da BR-324 (29,84%), o CIA (25,40%)
e, em menor proporgdo, a Av. Suburbana (7,63%) e a Estrada do .Co

co (6,67%).

Muitas razoes foram apresentadas para a escolha desses locais,
sendo que a sua incidencia relativa confirma as preocupagaesqqu
to ao escoamento da producdao, ao recrutamento de mao-de-obra, a
proximidade das fontes de mat&ria-prima e 3 disponibilidade de
um minimo de condigoes de infta-estrutura e de facilidades ge-

rais.

Esta ultima preocupagao transparece em um certo numero de razoes
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que, apontadas isoladamente, parecem ter menos expressao (facili

dades gerais, proximidade ‘de centro urbano, facil acesso, dispo-
nibilidade de infra-estrutura e outras), mas que no seu conjun-
to, adqu1rem ma1or relevanc1a. A proximidade do mercado consumi -
dor foi 1so]adamente a razao de ma1or peso (22,6% das respostas),

tranSparecendo, tambem, em outras respostas, como por exemp]o a

mencao ao facil escoamento da produgao. A questao da m3ao-de-obra

foi mencionada explicitamente (12,3%) e tambem esta implicita na
referéncia Eg facilidades de transportes de passageiros (12,7%).
Nio se observa tendencias ou diferenciagoes mais significativas,
quanto as razoes de escolha, pe]é tamanho ou ramo da empresa.

A proximidade das fontes de materias-primas foi colocada em ape-
nas 7,8% dos casos.- :

LOCAIS MAIS CONVENIENTES
PARA UMA RELOCALIZAGAO DA EMPRESA

(Total de Mengoes por Ordem de Importancia)

Salvador, 1982

[Locals ; 10 2 % 10TAL]
Cia 23 4 3 30
Av. Suburbana 5 4 1 10
BR-324 (Campinas de Pirajd, Valéria, Granjas Rurais,

Mata Escura, Pau da Lima e Portoseco) 25 9 1 35
Estrada do Coco (Lavro de Freitas) 5 2 2 9
Cidade Baixa (Bonfim, Ribeira, Caminho de Areia) 2 2 1 5
Av. Paralela (CAB, STIEP, Aeroporto) 5 3 — 8
Av. Vasco da Gama (Rio Vermelho) 1 2 —_ .3
Av. San Matin (Reliro, Largo do Tangue) 1 1 1 3
Av. Garibaldi 1 —_ —_ 1
Av. Barros Reis 2 - 1 3
Av. Bonoco 1 1 — 2
Calcada 1 —_ — 1
Penferia 2 — - 2
7 2 2 1

Outros Municipios

FONTE: Levantamento de Campo,
Pesquisa DINURB.



LOCAIS MAIS CONVENIENTES
PARA UMA RELOCALIZACAO DA EMPRESA
(Ponderadas Pela Sua Classificagao)

Salvador, 1982 s

ORDEM DE ESCOLHA

LOCAIS 1 2 3 TOTAL %
Cia 69 a8 3 80 254
Av. Suburbana 15 1 1 24 76
BR-324 {Campinas de Pirajd, Valéria, . e
Granias Rurais, Mata Escura, Pau da

Lima e Portoseco) N 75 18 1 94 299
Estraca do Céco (Lauro de Freitas) 15 4 2 21 6.7

" Cidade Baixa (Bonfim, Ribeira,

Caminho dz Areia) - 6 4 1 " 35
Av. Paralela (CAB, STIEP, Aeroporto) 15 6 —_ 21 6.7
Av. Vasco da Gama (Rio Vermelho) 3 4 — 7 22
Av. San Martin (Retiro, Largo do Tangue) 3 2 1 6 19
Av. Garibaldi 3 — — 3 09
Av. Barrcs Reis 6 — 1 7 22
Av. Bonocd 3 2 —_ 5 1,6
Calgada 3 —_ — 3 19
Penferia - 6 —_ _ 6 1.9
Cutros Municipios 21 4 2 27 86
TOTAL 315 100

FONTE: Levantamento de Campo,
Pesquisa DINURS.

A analise das principais conclusoes a respeito dos diferentes as
pectos abordados permite concluir-se o estudo com algumas coloca
coes e recomendacOes mais genéricas, que deverao orientar a im-
plantagao do Distrito Industrial Urbano de Salvador.

A primeira delas se refere aos pré-requisitos para uma localiza-
cao industrial como a que se pretende no DINURB. Como ja foi de-
monstrado, as principais preocupagoes das empresas a esse respei
to se referem a proximidade do mercado consumidor, facilidades
para o escoamento da producio e para o acesso as fontes de maté-
rias-primas, alem da disponibilidade de mao-de-obra nas imedia-
¢oes da empresa. Além disso as empresas pretendem uma area  que
disponha de'requisitos minimos de {nfra-estrutura (agua, energia
e te]ecomunlcagoes) e tendem a optar por uma localizagao ém a-
reas que ja se consagraram como de uso 1ndustr1a1

As areas mais apontadas para uma relocalizagao industrial, segun
do a pesquisa efetuada (Portoseco, Granjas Rurais Presidente Var



gas, Campinas, Pirajd, Mata Escura, Pau da Lima, Yal&ria, Sao Cae

tano, Retiro, Barros Reis, entre outras), estao situadas, em sua
grande maioria, dentro do vetor de expansao urbana da BR-324 e
coincidem com as Freas idealizadas para a implantagao do DINURB.

Outras areas tambem apontadas com freqliencia para efeito de relo

calizacao, como o CIA e o Municipio de Lauro de Freitas poderao
também, em certa medida, ter a sua demanda desviada para o eixo
da BR-324 porquanto o CIA, por oferecer areas infra-estruturadas

a precos subsidiados, desenvolve hoje uma politica bem mais sele
tiva em termos de atracao de novas empresas e o Municipio de Lau

ro de Freitas porque desempenha, no contexto metropolitano, uma
funcao predominante voltada para a habitagcao e o lazer.

Essas constatacoes e conclusdes foram levadas em consideragao no
contexto da criacao do DINURB, cujo planejamento objetiva funda-
mentalmente o disciplinamento e a racionalizacao das tendencias
espontaneas de localizagao industrial que vem ocorrendo nas  a-

reas acima apontadas, particularmente naquelas localizadas ao lon

go da BR-324.

Alias, como ficou evidenciado, boa parte das respostas ob tidas
para a questao sobre locais mais convenientes para uma relocali-

zacdo da empresa se referiam nao a uma jdentificacao espacial es

pecifica de lugar ou lugares, mas sim a uma referenciagao aos

principais eixos viarios como a BR-324, Av. Barros Reis, Av. Vas

co da Gama, Av. Suburbana, Estrada do Coco etc. Estes vetores de
desejo-estao graficamente representados no cartograma que se a-

presenta a seguir.

Compreende-se que as Freas localizadas ao longo desses vetores a

tendem aos requisitos de prox1m1dade do mercado consumidor e das

fontes de matérias-primas, além de oferecer ampla disponibilida-

de de m3o-de-obra nas suas imediagoes, itens fundamentais, como

se viu, para uma localizagao industrial,
cesso e vizinhas de bairros residenciais populares.

vez que sao de facil a-



Alem disso, essas areas nao apresentam maiores problemas para a
implantacao da infra-estrutura exigida pelas empfesas (enefgia,
agua, esgotos e telecomunicacoes) e, em alguns césos, ainda dis-
poem de glebas que podem ser parceladas em lotes de uso indus-
trial, com dimensoes e custos compativeis com as necessidades ou
aspiracoes das industrias localizadas em Salvador.

Por outro lado, como ja foi mencionado, um futuro Distrito Indus
trial Urbano“para o Municipio do Salvador devera contemplar an-
tes a perspectiva de instalacao de novas empresas que a relocali
zagao das que ja se encontram em funcionamento em Salvador. € cla
ro que esta mudanga podera ou mesmo devera ser induzida pelo Es-
tado em certos casos, principalmente naqueles de incompatibilida
de de funcionamento de industria localizada em area densamente ur
banizada, quando ocorrem conflitos de vizinhanca, mormente por

questoes de poluicao.

A analise das caracteristicas das industrias de Salvador, pela
sua especificidade, tambem leva a algumas conclusoes que o plane
jamento e a implementacao do DINURB devera considerar. Pelos da-
dos coletados, os efluentes industriais que deverao ocorrer se-
rao predominantemente os de carater solido, seguidos daqueles que
geram poluigao sonora, olfativa e hidrica, nessa ordem. Outrossim,
as empresas a serem instaladas no DINURB tenderao a ser de porte
pequeno e medio e, principalmente, de ramos como o metalurgico,
de minerais nao metalicos, plasticos, de producao de alimentos ou
de vestuarios e calgados (que predominam na estrutura industrial
de Salvador) a se manterem as caracteristicas e condigoes que mar

cam o atual desenvolvimento da RMS.

Finalmente, @ importante ressaltar mais uma vez que a pesquisa g

fetuada objetivou informacoes das atividades industriais locali-

zadas no Municipio do Salvador. Desta maneira, nao foram ouvidas

empresas que se dedicam a presta¢ao de servigos conexos, Oou espe
ciais, ao comércio grossista e armazéns gerais, aos servigos de

apoio rodoviario e outros intimamente articulados com a ativida-

de industrial.

_\_)



Considerando que € expressivo o conjunto dessas atividades no Mu
nicipio do Salvador e ainda que um Dlstr1to Industr1a1 Urbano po
de e deve abr1gar empresas desta natureza, ate porque e]as ofere
cem significativas economias de aglomeragao, havera o Plano Dire
tor do DINURB de prover as condigSes,g@aﬁtitativa§ e qﬁé1$$5tit
vas, para a absorgao e desenvolvimento tambem dessas-. atividades

empresariais.

'\'/ ~
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6.

CARACTERIZACKO DO PROJETO



6.1. Objetivos

0 objetivo basico deste prOJeto e deflagrar' a impldntagao do DINURB -
Distrito Industrial Urbano do Salvador, atraves de um projeto pi
loto, de modo a v1ab111zar a ag]omeragao de atividades . produti-
vas pela oferta de areas infra- estrujuradas, buscando: h

a aglutinacgao de atividades industriais ou correlatas nao po-
luidoras;

.

a atragio de empreendimentos com grande capacidade de absorgao
de mio-de-obra capazes de reduzir o subemprego e elevar os ni-
veis de rendimento da populacao;

. a fixag3o e desenvolvimento de segmentos industriais voltados
para -0 fortalecimento da estrutura de consumo regional e local

e aqueles que no seu processo produtivo utilizarem matérias-pri

mas regionais.

Sao ainda objetivos deste projeto:

. evitar a implantacdo industrial aleatoria, de modo a maximizar
o aproveitamento das economias de aglomeracao, na forma de am-

pliagao do mercado de trabalho, dinamizacdo da estrutura econo

mica’ local e crescimento da .receita tributiria do Municipio;

. propiciar a integracdo das atividades industriais entre si e
destas como oS demais usos pre-existentes na area do projeto,
no sentido de estabelecer uma relagao de harmonia e complemen-

tariedade;

. viabilizar uma oferta regu]ar de areas infra- -estruturadas, pa-
ra ocupagao 1ndustr1a1 e de serv1gos, V1ab111zando assim a re-

gu]ar1zagao do preco da terra;

oferecer opgao concreta de localizagao industrial no Municipio

do Salvador, em funcdo do porte e da tipologia dos efluentes in

dustriais, possibilitando a adequagao dessas atividades ao es-
paco urbano e ao meio ambiente envolventes.

©co



6.2. - Metas

Aquisicao e parce]amentb de um terreno com 145.410 m2, situa
do a margem da BR-324; resultande 131 lotes com areas madias
variaveis de 360 a 1.600 m2, perfazendo um total de 73.851m?2
‘e Areas de Usos Especiais no total de 13.809 m2, resultando
um total de areas comercializaveis de 86.660 m2 totalmente
infraestruturados com as seguintes obras e servigos

- Execugﬁ&ide terraplenagem, corte e aterro, num volume to-
tal de 230.000 m3.

- Execucgao de 2,5 km de vias com pavimentacdo asfaltica, sen
do, 1,1 km de vias principais (Coletora e Marginal), e 1,4
km de vias locais, com caixas variaveis de 8,5 e 13,0m de

largura.

- Execucao de 5km de meios-fios de concreto.
- Urbanizacao de 22.000 m2 de terrenos.

- Implantacdo de rede de .drenagem superficial com extensao
de 500m e diametro medio de 60cm e 250m de drenagem profun-
da com diametro de 1,00m,.

- Implantacado de 2,2 km de rede de abastecimento de agqua,
diametro medio 75mm.

- Implantacao de 2,5 km (80 hostes) de rede de distribuigao
de energia e iluminacao piblica.

- Implantacdo de 2,0 km de rede coletora de esgotos sanita-

rios com diametro minimo de 150 mm.



6.3. Situagao Existente

6.3.1. Aspectos Fisicos

A localizacao do Projeto Piloto do DINURB em terreno situado.en-
tre a BR-324 e a Estrada de Piraja, onde anteriormente funcidna-
va o Curtume Braganca, obedece as diretrizes do Planc“Diretor e

sua’ selec3ao, entre outros fatores, a razao de que esta area esta

totalmente livre de quaisquer restrigoes para ocupagao indus-
trial. PR

s
A gleba estd situada no Setor Piraja do DINURB e e parte inte-

grante da Bacia do Rio Jaguaribe, nao integrada no sistema de a-
bastecimento de Salvador e portanto de protecao ambiental menos

rigorosa, por parte dos orgaos estaduais.

Apoiada em duas vias importantes de trafego a concepgéd.do proje
to devera se orientar de tirar o melhor partido desta situagao

singular. ‘ -

A area do terreno ocupado pelo Projeto perfaz um1mtalde145JHOm%

-~ . . [ - [ 4 .
com auséncia de quaisquer benfeitorias, salvo as ruinas do anti-

go Curtume que devera ser demolida, sem qualquer reaproveitamen-

to.

6.3.2. Infra-Estrutura Existente

A irea do ppojeto Piloto do DINURB encon-

tra-se plenamente servida pelas redes de infra-estrutura existen

tes, cuja capacidade de atendimento se apresenta em totais condi

¢6es de absorver esta nova demanda.

0 sistema de abastecimento de agua, administrado pela EMBASA - Em

presa Bahiana de Saneamento S/A atende a praticamente toda a de-

manda exercida pela area do Distrito Industrial Urbano de Salva-

62



dor, apoiado pela produgao dos mananciais superficiais das ba-
cias dos rios Ipitanga, Cobre, Prata, Cachoeirinha, Pituacu e Ma
ta Escura.

0 suprimento da area do DINURB e efetuado a partir dos reservaté
rios RI4, R7N e R14N, este ultimo localizado dentro da b}sp}gé g
rea de projeto do Subcentro do Jaguaribe e composto par dois e]?
mentos, um elevado e outro apoiado, aos quais se conec£$ a adut;
ra de agua tratada, que sobe em direcio a Rodovia BR-324, segui:
do ent3o em direcao noroeste acompanhando o tragado desta via, a;

longo da poliéonal do presente empreendimento.

As caracteristicas deste sistema encontram-se ilustradas na tabe

la a seguir:

‘ NO DE UNI- CAPACIDADE
NOME DO ano DE |"P. R VN TiPO DE EXTENSI0 DA
ResRvaTORI| “OCALTZACRO | cONSTRUGRD  pperyacro [RESERVAGHO)| T, 105 (REF HADUTORA (M)
* ’ Apoiado .
R14 Castelo Branco| 1971 1 Circular | 2-400 7.200
. 1 Apoiado
Subcentro  do
R14N 1982 . -2 Circular/ 8.700 9,200
L. |Jaguaribe . |1 Elevado 500
. ) - 1 Apoiado . ) -
‘RIN Piraja 1982 2 Circular/ | --7.616 8.700 T
: ' 1 Elevado 600 .
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A revisao do Plano Diretor de Abastecimento de Agua, elaborads pe
la EMBASA em 1982, estima uma elevacao do consumo g]oba] na irez
do DINURB em 20% para o ano-horizonte 2000, perfeitamente a: tendy
vel pelo atual sistema. Ainda assim, devera ser construido mais
um reservatorlo, denominado R11N, que se localizara no ba1rto de
VaIer1a e devera se integrar ao sistema adutor da represa de Pe-

dra do Cava]o

A COELBA - Companhia de E]etr1c1dade do Estado da Bahia subtrans
mite e d1str1bu1 a energia el8trica produz1da pela CHESF - Compa
nhia. Hidroelétrica do Sdo Franc1sco na usina de Paulo Afonso.

A area de inf]uéncia‘do DINURB encoﬁtra-;e totalmente atendida
por este sistema implantado pela COELBA, a partir das Subesta-
gaés géradoras Cajazeira 1, Cajazeira 2 e Va]éria, que detem res
pectivas capacidades de potenc1a utilizavel da ordem de 51,4; 26,6
e 53,2 MVA.

A area doPrOJeto Piloto do DINURBE particularmente servida pela’
linha de .transmissio .de c1rcu1to 51mp1es LT69KV Cajazeira - Vale. . .
ria. . S

No que tange ao atendimento pelo sistema de telecomunicagoes, ve
rifica-se que a area do projeto se constitui como tributaria de
um cabo principal aéreo da TELEBAHIA, instalado paralelamente a
Rodovia BR-324 a partir de um armirio de distribuicao disposto a
500 metros do limite da po]1goné1 do empreendimento e conectadope

la rede subterranea pr1nC1pa1 de telefonia a Central de Opera-
¢oes localizada em Campinas.

0 atendimento do Distrito Industrial Urbano de Salvador pelo sis
tema de transportes coletivos compoe-se de 16 linhas de onibus
da rede municipal, administrada pela TRANSUR, e 22 Tinhas parti-
culares, que demandam as 15 esta§3es terminais urbanas situadas
na area, alem de outras 3 linhas que se utilizam do corredor da
Via BR-324 até o seu entroncamento com a Via Arterial 1-Jaguari
be, sequindo ent3o por esta estrada com destino aos suburbios

ferroviarios.



v

LINHA ™ | ENPRESA | io | ACENSDIA Tgﬁﬁggégﬁggé/
NCVA VALERTA - TERMINAL DA FRANCA TRANSUR | 08 41.3 4.604
AGUAS CLARAS - TERMINAL DA FRANGA . IPIRANGA| 02 12.3 1.668 :
PARIPE - PITUBA (CIRCULAR) IPIRANGA| 02 | 16 2.160
PLATAFORMA - CAB IPIRANGA| 01 4 - 444
" PLATAFORMA - SRO CAETANO IPIRANGA | 02 | 2 | 2664
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0 presente projeto propde a implantagao de um novo terminal ce

trahsportes drbanos dentro de sua area, a ser:utilizado por ro-.
teiros de onlbus 1nter bairros em sistema circular, de modo a fa

vorecer o0 acesso das populagoes de sua area de 1nf1uenC1a imediz

. ta aos estabe]eCImentos comerc1a1§ e de servigos que(a1 se instz

lardo. ' .

A'capacidade%deste,nbvo-termina] prevé o acréscimo de viagens/diz
que serd necessirio.para o atendimento do crescimento vegetativo
da populacdo tributaria destas linhas, além dos 98.000 novos mo-
radores que ocuparao as unidades residenciais do tipo INOCOOP =
URBIS, que compordo o Programa Habitacional Valéria, a ser im-
plantado nos proximos 3 anos. ‘



RERURE Xtod

EQUIPAMENTOS

_LOCALIZACKO

1. COMERCIALIZACKO DE ALIMENTOS

" Supermercado Paes Mendonga
‘Supermercado Paes Mendonga

2, ESCOLAS =

. -

Centro Escolar Arlete Magalhaes

Colegio Cecilia Meireles

Escola Prof. Raimundo Gouveia

Escola Luis Rogério
Escola Edva]do.Brandio
Escola Francisco Leite
Educandario Eunice Heaver
Escola Clarita Mariani
Colégio N.S. de Fatima
Escola Renan Baleeiro(*)

-

‘3. CLUBES

Cajazeira Golf Club
Esporte Clube Ipiranga

4. TEMPLOS
Igreja SioABartolomeu

Igreja Sao Jose
Igreja Cristo Operario

k8,5 da Rodovia BR-324
Conjunto Habitacional Cidstelo Branco

Cdnjunto Habitacional Castelo Branco
Conjunto Habitacional Castelo Branco
Conjunto Habitacional Castelo Branco
Conjunto Habitacional Castelo Branco
Conjunto Habhitacional Cajazeira 4
Chacara Nogueira

"|Rguas Claras

Aguas Claras
Nova Valeria
Subcentro do Jaguaribe

Cajazeira
Vila Canaria

Piraja

‘IDom Avelar !

Conjunto Habitacional Castelo Branco

(*) - A Escola Estadual Renan Baleeiro atende da
12 a 42 série além de classe especial para excepcio-

ensino supletivo da
nais.

Compoe-se de 10 sala
Tunos matriculados,

12 a 82 série e oferece ainda

s

s de aula, uma biblioteca com 380 volumes e 1.024 a-
distribuindo tambem 780 merendas escolares ao dia.



6.4. - Partido Urbanistico

Experiencias anteriores demonstram que as condicdes adversas
de terrenos como aqueles situados ao longo do eixo da BR-324,
faz com que sua ocupagio ocorra geralmente de forma desorde-
nada, originando um tecido urbano fragmentado, o que dificul
ta e onera a implantacao da infra-estrutura em rede. 5

A dificuldade de um aproveitamento intensivo deste tipo de
terreno déve-se a exigencia de altos investimentos em terra-
plenagem, o que resulta por comprometer grande parte das a-
reas livres, na medida em que estas se constituem de encos-
tas ingremes e vales estreitos - nao obstante a implantacao
de inumeros recentes empreendimentos, devido a atratividade
oferecida pela area, o que tem justificado maiores investi -
mentos iniciais em terraplenagens em locais especificos.

A questao para viabilizar-se um aproveitamento 0timo das a-
reas ao longo da BR-324, reside, portanto, em primeiro lugar,
no uso dessas areas para fins produtivos, industriais ou de
prestacao de servigos conexos em funcao da diversidade do
porte dessas empresas e em segundo lugar, pelo uso das gle-
bas situadas mais para o "interior", pela capitalizacgdo da
acessibilidade oferecida por algumas vias que apresentam boas
caracteristicas tecnicas e:'convenientemente articuladas a

BR-324,

Esta viabilizacdo sera tanto maior na medida em que forem mi

nimizados os onerosos movimentos de terra.

Baseado nessas observacgdes procurou-se obter um modelo de u-
so, ocupacdo e parcelamento do solo que fosse a um so tempo,

intensivo e economico e que objetive principalmente

ocupacao

a) possibilitar a otimizacao do uso do solo, pela
da

intensiva dos terrenos, visando a utilizacao maxima

G



d)

9 )

area destinada ao uso industrial e de servicos conexos ou
especiais, bem como da infra-estrutura porventura existen
te, minimizando, tanto quanto possivel, a utilizacgdo da

terraplenagem; .,

apresentar tipologias de ocupagdo variadas, ajustadas pa-
ra diferentes unidades morfologicas do relevo, em: .conso-
nincia com as categorias de parcelamento requeridas pefas

Nt

atividades produtivas; &

possibilitar o oferecimento de lotes acessiveis e efetiva
mente aproveitaveis, que detenham, no minimo, 1/3 (um ter
co) de sua profundidade com declividades minimas;

obter parcelamentos de glebas com uma clara hierarquiza-
cao da esturtura viaria, viabilizando, ao mesmo tempo, as
ligacGes internas do DINURB e a sua articulacdo com o es-
pago exterior; ' .

viabilizar a implantac3do de novos empreendimentos em espa
cos exiguos, favorecendo o adensamento empresarial, o que
se fez possivel através de um minucioso planejamento;

permitir a imp]antagéo dos novos setores industriais se-
gundo um correto aproveitamento do solo,atraves de um zonea
mento natural em que os lotes maiores sdo localizados nos
altiplanos, os lotes médios nas encostas suaves & Os lo-
tes pequenos nas encostas mais ingremes;

insinuar a implantagdo de grupos de atividades homogeneas,
ou de mesmo ramo industrial, em areas especificas, de ma-
neira a minimizar os investimentos atraves da implantagao
de uma infra-estrutura comum. .

A topografia da gleba e caracterizada por tres situacgdes dis

tintas :

- altiplano - ao longo da Estrada de Piraja natural divi-
sor de aguas das baixas do Cobre e Jaguaris

pe.
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- encosta - de declividade acentuada.

- baixada - limitando-se com a BR-324 e parcialmente ocu-

pada por uma barragem do antigo Curtume Bra-

ganga.e por terrenos de aluvido em area con- .

tida por aterros existentes a jusante. ]
Tal situacdao topografica, onde o desnivel maior entre  as
_duas vias limitantes da gleba & da ordem de 15m,guﬁendo em
vista que a declividade-dominante da encosta, inferior a 30%
e predominante de 15%, pode-se afirmar que a nivel de inter-
vengao urban?stica, pode-se lograr bom resultado no aprovei-
tamento do terreno a partir de uma modelagem suave que, pre-
servando o altiplano em seu estado natural, projete-se cor-
tes. na encosta de modo a preencher a_ baixada recuperando-a
com aterro compactado para fins de plena utilizagao com 0
uso_go industrial previsto. "

Algumas hipoteses de intervengdo foram admitidas no sentido
de orientar a concepgao do projeto, como & exposto a seguir:

a) Definir a ocupagao com o lancamento mais economico da in-
fra-estrutura a executar.

Tal hipotese, pressupunha o aproveitamento das redes existen
tes e indicavam apenas a ocupagao do altiplano com penetra -
~ ¢bes a partir da via de cumeada.

0C0PACAD cf Lbtes
) B4 VERPE
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Embora de implantagao a baixo custo do ponto de vista da in
fraestrutura a ndo ocupacdo da baixada (tributaria da BR)faz
com que o rendimento de areas comercializaveis seja baixo o
que se nos apresentou como hipotese prejudicada.

b) Em extremo oposto a alternativa anterior, admitiu-se a hi
potese de drenar a barragem, aterrar a baixada e desfru-
tar da maior oferta de terrenes lindeiros a BR-324.

8L00GAD o ebtes |
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Tal hipotese,embora permita uma substancial reducao dos espa
cos ociosos (areas verdes em dimens3ao superior ao economica-
mente recomendavel), iria:requerer tal volume de aterro que
so seria possivel com uma modelagem violenta e, ainda assim,
}“mediante o uso de "empréstimos" de jazidas de solo proximas.
Neste caso, o custo da terraplenagem € que seria proibitivo
a consecucdo de um bom resultado econdomico-espacial.

c) Aliando as hipoteses avencadas, economicidade e rentabili
dade da gleba a criacdao de uma via que interligasse a BR-
com a Estrada do Piraja, passando por dentro do terrenof
como forma-de maximizar as facilidades de acesso,decidiu-
se pela alternativa de se aterrar apenas a baixada a “Ju-
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sante da barragem, mantendo-a intocavel inclusive para e-
feito de valorizagdao paisagistica.

OCUPALAG ¢/ LbtEs

AS YERDES
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Este modelo permite a distribuicao dos lotes em areas de ca-
racteristicas morfologicas e de valorizagao diferenciadas
com um maior leque de opgoes diferenciadas, ainda que perfei
tamente ajustadas ds condigoes fisicas e topograficas da gle
ba.

Parcelamento

~

Para o dimensionamento fisico do Projeto Piloto do DINURB fo
ram considerados critérios de economia de mercado, utilizan-
do-se por tanto indices semelhantes aos empreendimentos simi
lares da iniciativa privada.

Segundo tais critérios e considerando principalmente a deman
da reprimida por areas para ocupagao industrial e, sobretudo,
a disposicao confessada pelos empresarios para uma imediata
relocalizacio, estima~-se que a area global para o projeto pi
lToto se situa no patamar de 50 a 150 mil metros quadrados.



0 parcelamento da gleba foi feito considerando-se a escasse:
da terra, as condigoes adversas do relevo .e,principalmer:e,
a ampla variedade de porte das empresas intéressadas em 2d-
quirir os lotes. AssimLoptou-ce por parce]ar a Erea dew?or—
ma a poder oferecer um leque de alternativas de d1mensoe< de
lotes que possa, a um SO tempo, me]hor aprove1tar as pecu11a
ridades do relevo e.tambem se adequar aos variados portes das
micro, pequenas e médias empresas.

. -

4

Assim, o parcelamento da gleba foi orientado no sentido - de
se alcangar objetivos praticos.de atendimento ao mercado imo
biliario e teve como pressupostos os seguintes aspectos

a) Dimensionamento.

0 dimensionamento dos lotes tomou por base as indicagdes da
pesquisa elaborada em 1982, quando da elaboragao do Plano Di
retor do DINURB, que evidencia a "Distribuicio das 'Eﬁpresas
segundo a Area Efetivamente Ocupada" (thr quadro) concentra
da em trés tipos basicos .de terrenos :

- menores que 500 m2

- entre 500 e 1000 m2
- entre 1000 e 1500 m2

Por extrapolacao e ajusfandd tais caracter?sticas do projeto,

.

elegeu-se tres padroes de.lotes a saber :

- Lotes pequenos -360 m2 (minimo permitido)

- Lotes médios - 720 m?

- Lotes grandes - 1500 m2 em-média.
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b) Critérios de distribuicdo dos lotes

tes, definiu-se como diretriz basica do projeto a distri-
buigdo ‘dos lotes segundo os seguintes critérios : .

- localizar os lotes maiores na faixa adjacente’ 3 Bﬂi324-

em.atendimento 3 demanda constatada em outros empreendi

'mentos e 3 dinamica do mercado 1mob111ar1o,

- s1tuar os lotes med1os a0 1ongo da Estrada de Piraja be
nef1c1ando 0Ss com a topograf1a suave e quase plana.

- 1mp]antar os lotes ‘pequenos no 1nter1or da gleba, dando
acesso através de vias locais, ajustando sua menor di -
mensao a modelagem a ser executada na gleba.

Tais. critérios além de melhor se ajustarem ao partido wurba-
nistico mantém relagao direta com a hierarquizagao das " vias
propostas no projeto.

{

Projeto Urbanistico

0 produto resultante desta distribuigcao pode ser verificada

““A partir da definigao do partido e do dimensionamento dos 10

44-h

no Plano Geral do parcelamento, cujos quadros a seguir evi -

denciam a rentabilidade fisica da area.

~
-~

QUADRO RESUMO DO USO DO_SOLO

AREA

ITEM ‘ Uso 2 %

01  Kreas Comercializaveis (lotes) 73.851 50,79
02 Areas de Usos Especiais 13.809 9,50
03 Reserva p/Embasa 1.558 1,07
04 Sistema viario interno ©18.501 12,72
05 Areas verdes o 37.691 - 25,92

TOTAL 145.410 100,00




S3o Areas de Usos Especiais aquelas destinadas a:

a) Usos Institucionais - Ex.: correio, escritdério da'COELBA, e

EMBASA, TELEBAHIA; .

b) Centrais de Servigos Comuns, Centré] de Compra e Comerciajfzg-
cao, Central de Manutengao de Equipamentos, Central de Servi-
gos de Apoio (mecanografia, telex, processamento dé‘dados ete),
Associacao dos Empresarios, Show-room.

As areas de dbﬁfn}o publico (Sistema Viario, Areas Verdes e Re-

serva p/EMBASA), o equivalentes a 57.750m2 ou 39,71% do total da

gleba, atende as determinagcoes da legislagao urbanistica munici-
pal e o saldo destinado ao dominio privado, representado pelos

lotes e areas de Usos Especiais num total de 87.660m2 ou 60,20%

da area total, em termos de rentabilidade fisica do projeto re-

sulta_em condigSes'favoréveis de viabilizagcao do empreendimento

como um todo.

~

0 Sistema Viario proposto obedece rigorosamente as diretrizes da
Lei de Ordenamento do Uso do Solo, em vigor e a ‘hierarquizagao
das vias resultou espontaneamente como produto do partido urba-

nistico adotado.
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QUADRO RESUMO DE USO DO SOLO

ITEM - Uso - AREA(m2) 9
01 Rreas Comercializaveis . 73.851 50,79
02 Areas de Uso Especial 13.809 9,50
03 Reserva p/EMBASA 1.558 1,07
04 Sistema Vidrio Interno* 18.501 12,72
05 Areas Verdes/Lazer - 37.691 25,92
- TOTAL | 1a5.210 100,00

* - Somatorio de:

- Vias Locais . ~-— 16.169
-~ Caminho —_— 585
- Passeio Col. 1 — . 1.747

18.501

QUADRO RESUMO DO SISTEMA VIARIO

’ AREAS
VIAS COMP.
PASSEIO PISTA TOTAL
Coletora 1 699 3.495%*] 9,087 12.582
Marginal 435,5 871 4,573 5.444
Locais 1.406 4,218 11.951 16.169*2
Caminho _ 90 - 2n0 5852

*1 - Computado 50% para efeito de uso do solo
*2 _ Computado 100% para efeito de uso do solo



QUADRO RESUMO DOS LOTES POR TIPO E QUADRA

EREA (m2)
TIPO DO LOTE QUADRA | NO % A
) e TOTAL MEDIA
PEQUEND A 5| 5,43 1.800,00 | 380,00
B 23| 25,00 | 8.398,00 | 365,13
C 12| 13,04 | 4.380,00 | 365,00
. D 23 | 25,00 | 8.718,56 379,06
.- E 29 | 31,52 | 11.332,50 390,77
SUBTOTAL - - 92 | 70,23 | 34.629,06 376,40
MEDIO A 6 | 22,22 | 4.259,10 709,85
B 13 | 48,15 | 9.843,25 757,17
C 8| 29,63 | 5.840,00 730,00
SUBTOTAL - 27 | 20,61 | 19.942,35 738,60
GRANDE A 9| 75,00 | 15.763,00 | 1.751,44
B 3| 25,00 | 3.517,00 | 1.172,33
SUBTOTAL - 12| 9,16 | 19.280,00 | 1.606,70
TOTAL GERAL - 131 | 100,00 | 73.851,41 563,75

AREAS DE USO ESPECIAL

AUE. 01 _— 4.754,00
AUE. 02 —— 1.470,00
AUE. 03 _ 1.725,00
AUE. 04 —_— 5.860,00

TOTAL 13.809,00.

AREA TOTAL DO TERRENO = 145.410m2



RELAGAO DOS LOTES

RESUMO
AREA
TIPO DO LOTE|NO .
TOTAL MEDIA
PEQUENO 5/ 1.800,00| 360,00
MEDIO 6| 4.259,10] 709,85
GRANDE 9/15.763,00{1.751,44
TOTAL 20(21.822,10{1.091,10

QUADRA | LOTE } TIPO AREA
A o1 [* &.| 3.102,00
02 |- G 2.250,00
03 G 2.070,00
04 G 1.890,00
05 G 1.710,00
06 G | -1.446,00
07 G 957,00
08 G 1.105,00
09 M 611,10
10 M 650,25
11 M 690,75
2 M 730,00
13 M 768,80
14 M 808,20
15 P 360,00
16 p 360,00
17 p 360,00
18 P 360,00
19 P 360,00
20 G 1.233,00
TOTAL | 20 - | 21.822,10




RELACRO DOS LOTES

44

RESUMO
- AREA
TIPO DO LOTE[NO
TOTAL MEDIA
PEQUENO |23| 8.398,00| 365,13
MEDIO 13| 9.843,25| 757,17
GRANDE | 3| 3.517,00/1.172,33
TOTAL 29|21.758,25| 557,90

QUADRA | LOTE | TIPO |  AREA
B 01 6 | 1.560,00
02 M 720.00
03 F M 720.00
04 |- M 720.00
05 M 720.00
06 M 720.00
07 M 720.00
08 M 720.00
09 M 729100
10 M 975.00
n M 935.25
12 ¢ | 1.102.00 -
13 M 720.00
14 M 720,00
15 M 720.00
16 p 360.00
17 p 360.00
18 P 360,00
19 p 360,00
20 p 360,00
21 p 360,00
22 p 405.00
23 p 370.00
24 p 390,00
25 p 390,00
26 p 375,00
27 p 360.00
28 p 360,00
29 p 360.00
30 p 360.00
31 p 360,00
32 | P 360.00
33 p 360,00
34 p 360.00
35 p 360,00
36 p 360.00
37 p 360,00
38 P 318,00
39 G | 1.055,00
ToTAL | 39 - | 21.758,25




RELACAO DOS LOTES

- QUADRA | LOTE | TIPO EREA

C 01 M 800,00
) 02 |- M-~ 720,00
03 M 720,00

04 M 720,00

05 M 720,00

06 M . 720,00

07 M 720,00

08 M 720,00

09 P’ 360,00

10 p 360,00
11 P 360,00 -

12 P 360,00

13 P 360,00

14 p 360,00

15 P 360,00

16 P - 360,00

17 P 360,00

18 P 360,00

19 P 360,00

20 P 420,00

TOTAL | 20 - | 10.220,00

RESUMO
AREA
.TIPO DO LOTE{NO
TOTAL MEDIA
PEQUENO |12} 4.380,00{ 365,00
MEDIO 8| 5.840,00( 730,00
GRANDE - - -
TOTAL 20{10.220,00; 511,00




RELACAO DOS LOTES

RESUMO
EREA
TIPO DO LOTE|NO
TOTAL MEDIA
PEQUENO |23| 8.718,00| 379,06
MEDIO - - -
GRANDE - - -
TOTAL 23! 8.718,50| 379,06

QUADRA | LOTE | TIPO |  AREA

D 01 p 392,00
02 p 360,00 -

03 P | 360,00

o4 |- P 360,00

05 p 360, 00

06 p 360,00

07 p 360,00

08 P | . 360,00

09 p 360,00

10 p 360,00

1 p 360,00

121 P 427,50

13 P 550,00

14 p 348,00

15 P 360,00

16 p 360,00

17 p 360,00

18 p 360,00

19 p 360,00

20 P 360,00

21 p 360,00

22 P 360,00

23 p 521,00

TOTAL | 23 - | 8.718,50




RELACAO DOS LOTES

92

RESUMO

, AREA
TIPO DO LOTE|NO
TOTAL MEDIA

PEQUENO |29{11.332,50| 390,77
MEDIO - - -
GRANDE - - -
TOTAL 29{11.332,50{ 390,77

QUADRA | LOTE | TIPO EREA
E- 01 P 412,50
02 P 360,00
03 P 360,00

04 P 360,00 -
05 [ P 360,00
06 P 360,00
07 P 360,00
08 P 360,00
09 P 360,00
10 P 360,00
1 P 360,00
12 P 360,00
13 P 360,00
14 P 525,00

15 P 585,00
16 P 360,00
17 p 360,00
18 P 360,00
19 P 360,00
20 P 360,00
21 P 360,00
22 p 360,00
23 P 360,00
24 p 360,00
25 P 360,00
26 P 360,00
27 p 360,00
28 P 520,00
29 P 650,00
TOTAL | 29 - 111.332,50




i

e

7. AQUISICAO

DA TERRA

93



g4

7. AQUISICAO DA TERRA

Este projeto prevé a desapropriacao de um terreno de propriedade
do BANCO DO BRASIL S.A. eom uma superficie de IQS.QIOmZ (cento e

quarenta e cinco mil, quatrocentos e dez metros quadrados).

0 terreno encontra-se totalmente desimpedido, sem qualquer ben-
feitoria, existindo sobre ele um conjunto de galpoes industriais

em ruina, sem qualquer vValor comercial.

‘-

Considerando as caracteristicas de propriedade da area e ausén-
cia de benfeitorias, o prazo estabelecido para a aquisigcao da ter
ra foi de 3 meses, conforme o cronograma fisico-financeiro apre

sentado.

A avaliagao do valor do imével foi efetuada a partir dos valores
venais ‘por metro quadrado de terreno, segundo a ''Tabela dos Valo
res Unitarios Padrdes de Terreno e de Construcao', elaborada pe-
la Secretaria de Finangas do Municipio do Salvador, para fins de

desapropriacao.

Essa tabela indica para o corrente ano de 1984, os seguintes va-

lores:

- m2 de terreno na antiga Estrada Bahia-Feira (BR-324) Trecho B-

Cr$ 9.934,00

Desse modo, o custo total da desapropriagao foi assim estabelecido:

CUSTO DE DESAPROPRIACAO
PROPRIETAR 10 S”P%zz)":":— (oR )
BANCO DO BRASIL S.A. 145.410 281.222.940

7.1. Minuta do Decreto de utilidade piblica para fins de desapro
priacdo da area a ser sancionado pelo Poder Executivo Muni-

cipal no préoximo més de dezembro:



PROJETO DE DECRETO

Declara de utilidade publica para fins

de desapropriacao, com suas benfeitori

as e acessdes uma area de terreno com

145.410,00m2 (cento e quarenta e cinco

mil, quatrocentos e dez'metrdS‘quadra-

dos) localizada na_ area do DINURB, no

7 subdistrito de Piraja, nesta capital e
‘ da outras providéncias.

0 PREFEITO MUNICIPAL DO SALVADOR, CAPITAL DO ESTA-
DO DA BAHIA, no uso das atribuicoes que lhe conferem o, arti-
go 60 do Decreto-Lei nQ 3365, de 21.06.41, e o artigo 45, in-
ciso.XV da Lei Municipal n0 3415, de 13.11.84 e com fundamen-
to no artigo 50, alineas "e" e "i" do Decreto-Lei nQ 3365/41.

.,

- . %

DECRETA: -

Artigo 10 - Fica dec]arada de ut1]1dade pub11ca,pa
ra f1ns de desapropr1acao, com as benfeitorias e as acessoes
existentes, uma area com 145, 4]0 00m2 (cento e quarenta e cin
co mil, quatrocentos e dez metros quadrados), situada no bair

Pg\de Piraja, cuja localizacdo geografica e dada pela poligo

nal descrita na planilha e "Croqui" anexo.

Paragrafo Unico - A area desaproprwada sera utili-
zada para 1mp1antacao do Projeto Piloto do Distrito Industri-
al Urbano do Municipio do Salvador - DINURB.

Artigo 20 - Fica autorizada a Secretaria Municipal
do Planejamento - SEPLAM a promover a efetivacao da desapro-
priacio dos bens referidos no artigo 19, na forma da legisla-
¢cao federal pertinente.

Paragrafo Unico - Em_caSo da efetivacao da desapro

priac3ao por via judicial fica autorizada a Procuradoria Geral

55



~do Municipio a mover acao competente, podendo, na peticao i
nicial, ou no curso do réSpectivo processo, solicitar a apli
cacao do regime de urgenc1a, nos termos da 1eg1slacao fede-
ral que o regula, para o fim da obtencao da “imiss3do de posse

do  terreno deq]arado de utilidade pub]jca.

Artigo 39 - A SEPLAM compete tambem a “elabora-

¢ao do proaeto e sua 1mp1antacao, podendo faze-lo diretamen

e
te ou por cogtrato a empresa espec1a11zada.
Hi

Artigo 49 - Para efeito do disposto neste De-
creto a Secretaria de Financgas fornecera, logo que sejam so-
licitados, .os recursos financeiros necessarios, segundo as
rubricas orcamentarias proprias. -

Artigo 59 - Este Decreto entra em vigor .na da-
ta de sua pub]1cacao, revogadas as disposicoes em contrar1o

,.
=
— ’

GABINETE DO PREFEITO MUNICIPAL DO SAFVADOR, em de de 1985.

~.
~

MANOEL FIGUEIREDO CASTRO
- prefeito -

t
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PLANILHA DO CALCULO ANALITICO PARA IMPLANTAGAD DO
PROJETO PILOTO DO DINURB

POSICICHAMENTO DO VERTICE .~ ELEMENTOS DEFIRITIVCS DA POLIGONAL

vEnTICrA LIMITE ENTRE PONTOS
= COORDENADAS UTM ] ANGULO . DISTAACIA DEFINIDO PELO (A):(3
, _ : X100 PELO (A):(3)
ke ORD, £BCISSA CROENADA AZIUTE INTERND | CALCELADA
’ E-LCHG (m) H-LAT. (61) ' FRIERIS . EM METROS
1 559.262,00  8.574.003,50 - 1453 6' 5° 793 12" 45° 57,97 LADO OFICINA IBERICA
2 559.310,00  B.573.971,00 1400 17 4g" 1710 1" 36" 189,62 EREA DA PREMOL
3 559,423,00  8.573.887,00 62, 22' 25" 1010 4' 44" 156,25 BR-324
3 '559.577,50  8.574.009,50 ° 630 397 25'' - 1770 43' 09" 49,36 BR-324
5 i 559.609,00 8.574.047,00 ' 500 33' 54 _ . ]910 5" 31 31,30 - “BR-324
&g - 1] I - 1 [}
6 §59.523,00  8.574.075,50 605 7' 10" 169 26' 44" 22.90 BR-32¢
7 559.636,50  8.574.094,00 550 54 29 1830 12* 41 124,87 BR-324
8 559.702,50  8.574.200,00 15490 20" 50 1850 33' 43" 21,02 ER-324
9 . 559,711,50  8.574.219,00 580 12* 57'' L1700 7' 49' 45.35 BR-324
}? 559.737,00° 8.574.256,50 . 55, 11" 33v 182 1t 24" 85,92 BR-324
. 552,721,356~  8.574,330,00 3362 10, 41" 14° 49' 3 382,78 REFRISA CLRTLME
12 . 559,501,50" 8.574.591,00 zusg 22" qgrr 1333 22' gv 41,51 ESTRAZA DE PIRAJK
13 559.500,50  8.574.549,50 21790 44* 23'* 1900 21'/34" 187,36 ESTRA0A DE PIRAJK
14 553,455,00  B.574:367,50 2080 11" 6" 169, 26 43'* 20,55 . ESTRADA DE PIRAJA
15 559.454.00  8.574.347,00 - . 198° 57' 27'* 1697 46' 21 17,07 ESTRAJA DE PIRAJA
16 559.456,00  8.574.330,00 191° 30' 43" 185° 26° 44" 76,30 ESTRADA DE PIRAJA
17 559.472,50  B8.574.255,50 1932 22' 10" 185g 51' 27" 35,67 ESTRADA DE PIRAJA
18 559.476,00  8.574.220,00 215° 26' 58*! 1950 4* 48" 40,30 ESTRADA DE PIRAJA
19 559.458,00 - 8.574.180,50 2338 21 28" 1950 54' 30" 27,54 ESTAAJA O PIRAJK
20 559.434,50.  8.574.156,50 246, 30' 38" 1910 910" 32,56 ESTRAJA DE PIRAJA
2} 559.432,50  B.574.132,50 256° 53' 200t . 188° 22' 42 213,80 ESTRADA DE PIRAJK
! 559.262,00  8.574.003,50 o .- - -
0BSERVACDES : . _ . '
ﬁREA P?ﬁA IMPLANTACKO DO PROJETO DO DINURB CALCULADA POR TRIANGULAGAO: 3
a= 14,541 . /
m? = 145.410,00 * . a : /
kn?=  0,1454]

ORIGEM DAS COOROENADAS: 500 Km OESTE DE 39°%.GR. E - 10.000 km. AO SUL DY EQUADOR

PARA AS MEDICOES ANGULARES FOI TCMADD O NORTE DA QUADRICULA DECLINADO 21” 45°' 40'' K DIREITA
BASE CARTOGRSFICA: SICAR =

ESCALA BASE: 1/2.000

-

METALURGICA
CASTRO

S D

N, P
N
A
A \
v
s

o @
5 , _,,;?

s,

SALVADOR

@
% //

s

Xy



8. CUSTOS DO PROJETO



QUADRO RESUMO DOS CUSTOS DE

PROJETO PILOTO - DINURB

INVESTIMENTO

CUSTO (CRS)
ITEM DISCRIMINACAQ DEZ/8k

] Servicos Preliminares 59.285.000
2 Moviﬁento de Terra 260.140.000
3 Pavimentacao 427.780.500
4 Drenagem 127.360.600
5 Urbanizacao 69.594.900
6 Rede Eletrica 125.902.504
o] Rede Abastecimento D'agua 65.595.962
8 Rede Esgotamento Sanitario 275.915.960
9 Estacao Tratamento Efluentes-ETE 74.0471.000
SUBTOTAL 1 .485.6]6.426
10 BDI (30%) 445.684.928
SUBTOTAL 2 .931.301.354

) Projeto Executivo (5% ST-2) 96.565.068“/
12 Fiscalizagao (5% ST-2) 96.565.068 °
SUBTOTAL 3 L124.431.490

13 Contingéncias Fisicas (5% ST-3) 106.221.574 ¢
14 Gerenciafiento (5% 5T-3) 106.221.574

15 Aquisicao da Terra 281:222.9%0 4
.618.097.578

*OTAL GERAL (ST=34#% 124 159 14)




9. CRONOGRAMA FISICO-FINANCEIRO



PROTETO: VINUPB-PROETO PILOTD  —— bEzEMBRO R4
CHONOGRAMA #5910 - FINANCE 1RO

TRIMEATRES - ANO 4 ANO -2 ANO 3 TOTA, (ck8)
SERVIGDS 4 2 s 4 1 2 3 4 4 2
A-AQUIGICE0 PO TERRENO 284.222.940
BUIFICA TERAR 281,222, 940
B- PROJETD EXECUTIVO [16.567.9¢8 96.565.068
C-LICITAGAD E CoOTRATRCRy |
PAS OBRAS —
P- EXEQCAQ DAS OBRAS —_
$3.010.500
1- 9ERVICDG PRELIMINAREG koo 7%.0%¥0. 500
2. MOVIMENTO DE TERRA . 169.091.0%_| 4¢9.09/.000 . 338,/82.600
3- PviMeEnTAGEo 2#9.059.325| 218.05%.325 B 556,11 4. 650
4 - PRENAGEM 165.568. 180 s 165.568.¥80
5- UVRBANIZAGRD 0.433.310 ' 90.4¥3.3¢%0
6- REDE ELETRICA 32.¥34.651 | 130.938. 604 163.6%3.255
3. £BASTEUIMELD DIASOA, h2.631315) h2. 631 3%6 85.2%4 151
- EGGOTRHEMTD 119.345.314] 119.345. 314
12) e 1 358,670, 48
. ESTAGEo TRATAMEMTO 49.250.CC0| 11.002.640 5
° P ELDRIES 86.25 3,300
£- FISCALZAGE 32,188,356 | 32,/88.356| 32.188.356 56.565.065
F- CONTINGENUAS o |35.40%.191 | 35.40%./91| 35.40%.192 106.221.5¢4
FISKCAS :
€ -CERENCIAMENTD 13.212.696 | 13.232.696| 13.27%69} 13.272.69%| 73.232.692| 13.233.673] 13.293.693| /3.27?.69% 106.22(.5F¢
TOTA, 5IMPLEG 377.388.008| 32%034.343| 863.558.4ot| £19.327934 43,233.69% | 13.29%.69% 43.211.674 13.233.69%° 13.233.69% 2.618,09%+.5 78
FuMuLAPO 333.388008| #04.822.351 | 1,612,381.159| 255,409,093 2,56 14,986.190| 2.518.264.48| 2,591. 542,184 | 2.604.819.881 | 2,.6/8.091.514

| b



10. MODELO INSTITUCIONAL DE GERENCIAMENTO
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A COHSECUQEU das propostas decorrentes deste projeto pressupge
0 equacionamento de questdes que podem ser 1ncorporadas fundamen
talmente em trés tipos de at1v1dades. '

A primeira engloba as acdes decorrentes da aquisigao da terra, do
parcelamento e da implantacao da infra-estrutura ba51ca da area:
terrap]enagem, sistema viario, abastecimento d‘ agua, saneamento
energla eletrica, telecomunicacoes etc. Esta atividade inclui tam
bém; alem da: <elaboracdo dos projetos executivos e outros elemen-
tos tecnicos, a responsabilidade pela execugao da obra, no que se
refere a licitacgao, contratacao, supervisao e fiscalizagao da
mesma.

A segunda atividade abrange as tarefas decorrentes da tramitacao
financeira e do repasse dos recursos que serao alocados ao proje
tol. :

E, finalmente, a tercelra e Ultima atividade se refere ao traba-
Tho administrativo e gerenc1a1 para a operacionalizagcao do empre
endimento, entendido como necessirio- para a promog¢ao e manuten-
¢ao do parque industrial, no sentido de fomentar, negociar os lo
tes e acompanhar a implantacao das unidades produtivas. Nesse sen
tido, o Projeto Piloto do DINURB apesar de ser encarado como ele
mento indutor e dinamizador da economia do Municipio, tem carac-
teristicas de um empreendimento imobilidrio e, dessa forma, deve
ra ser gerenciado e operacionalizado como ta]

Assim, .a primeira atividade - elaboracao e execugao do projeto -
e a segunda - tramitacao financeira e repasse dos'recursos - as-
sim como a monitoracdo e avaliacao final do projeto devem ficar
a cargo da Secretaria Municipal do Planejamento - SEPLAM.

Quanto a terceira atividade - a operacionalizacao do projeto - se
ra de responsabilidade da Companhia de Renovagdo Urbana do Salva
dor - RENURB, empresa da administracdo descentralizada da Prefei
tura, que criara t3ao somente um setor, ligado a sua Dﬁ@tmﬁa Tec
nica, para desenvolver esta tarefa, evitando-se a criagdo de um
novo orgao ou entidade especifica para tal fim.



A estputura desse setor seyé extfemamente simplificada, o que
se traduziré num baixo custo operacional que podera ser cober
to através da aplicacao de uma taxa de adminiéira¢50, compre:
endendo um percentual de 5% sobre o. valor dos investimentos -
Dessa forma, a taxa de administragdo serd considerada como
custo de investimento, e, portanto, no calculo .da taxa inter-

"na de retorno ja terd . sido levada em conta como desembolso.

7.

R ‘‘ .
A empresa que desejar adquirir um lote e se instalar no Nu
cleo Piloto do DINURB devera obedecer o roteiro e normas a se
guir descritas: ‘

1) Encaminhar ao Setor de Operacionalizagdo do DINURB (RE -

NURB) uma solicitagdo de reserva de area, 2 tTtulo preca
rio, acompanhado do.Questionario de Informagoes Gerais, co

pia do ato constitutivo da empresa e a certidao de inexis-

téncia de procedimento falimentar.

2) 0 Setor de Operacional¥zag50 do DINURB (RENURB), depois da
analise e aprovagao da solicitacao da reserva da area, for
necera a empresa requerente a Carta de Opgcao de ' reserva

4 precaria do terreno, acompanhadas das plantas do parcela -
mento com a indicagao da localizagdo e dimensao do(s) To
te(s) objeto da reserva.

N

3) A emﬁresa tera, de acordo com O fixado na Carta de Opgao ,

"o prazo de 90 dias, a contar da data de sua expedigao, P2
ra apresentar o projeto arquitetdnico do estabelecimento ,
firmado por técnico devidamente inscrito nos drgdos de fis

caliz acdo do exercicio profissional.
’ 4

4) Findo o0 prazo determinado para a reserva, as areas - serao

imediatamente liberadas, independentemente de aviso ou no

tificagdo, excepcionando-se'os casos em que a empresa com
prove encontrar-se o projeto em fase de elaboragao, oportu
nidade em que apresentara seu anteprojeto.

ay



5)

6).

7)

1oj‘

Nos casos excepcionais previsto no item anterior & facultado

a Coordenacdao de Acompanhamento da RENURB, renovar o prazo pa

ra a reserva da area, que nao podera, entretanto, ser supe-

rior a 6 meses, estando incluidos os 90 (noventa) dias fixa-

dos na Carta de Opcao.

A autorizagdo- para inicio das Obras dependera da aprovacao do
projeto arquitetonico pelo Setor de Operacionalizagao do
DINURB (RENURB).

A outorga da escritura pUblica de compra e venda da area tem
como requisito essencial a conclusdo das obras previstas no
projeto arquitetonico aprovado pelo Setor de Operacionalizagao
do DINURB,

A empresa fica obrigada a implantar o projeto arquipetanftono
prazo maximo de 1 (um) ano, a partir da data de sua aprova-
¢do, sob pena de reversdo do terreno ao patrimonio da outor-
gante, nas mesmas condigoes em gque se efetuou a transagao ori
ginaria, ficando vedada, a qualquer titulo, ainda nesse perio
do, a alienagao da area pela empresa.

Nao poderdao as empresas, em qualquer fase, efetuar o desmem-

bramento do lote.

~

Em caso de a empresa interessada incorrer em nao cumprimento
de qualquer das disposicoes destas Normas ou do estipulado no
projeto arquitetonico, um ou outro, f1cara sujeita a perda das
benfeitorias ja realizadas, revertendo o terrenoc ao dominio
da outorgante vendedora, nas mesmas cond1goes em que se efeti
vou a transacgado originaria, 1ndependentemente de pagamento de

qualquer indenizagao.
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OPERACIONAL IZAGKO
~ .0 DINURB

1. Solicita Reserva de Area

. Efetua Analise Preliminar
. Aprova Solicitagao °
. Emite Carta de Opgao

4

|2, Assina Carta de Opgao

3. Elabora Projeto Arquitetonico

-~

4. Inicia Obras

4, Analisa Proj. Arquit.
. Aprova Proj. Arquit.
6. Expede Autoriz. p/inicio das Obras

A/

5. Conclui Obras
6. Solicita Aprovacdo Final da Obra €
Escritura Publica de Campra e Venda

. Aprova Obra
8. Providencia Lavratura da Escritu-

ra

9b
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11. ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA



5’?

A implantagao do Distrito Industrial Urbano de Salvador, como foi
visto nos itens que antecedem a esta avaliagao, tem importancia
significativa para permitir o ordenamento na ocupagao do uso do

solo urbano. . o

0 crescimento industrial em Salvador vem se dando de forma.adé-
lerada, desordehada, com todas as perdas provenientes da dfépei
sao das industrias. Portanto, o DINURB tem forte impacto, tanto
para Salvador, quanto para o setor empresarial, que obtera ga-
nhos signif%cativos atrayés da economia de aglomeragao. A inte-
gragSo deste' Distrito com o Subcentro de Comércio e Servigcos do
Jaguaribe, reforga e conso.ida a area prevista para esses equi-

pamentos, de acordo com sua tradigao.

11.1. ﬁstudo de Demanda

Procurou-se aquf, dimenslionar o potencial de demanda para esta

area Industrial, no sentido de estabelecer a capacidade de res-

posta financeira ao projeto.

Tomou-se como ponto de partida os registros das novas empresas
industriais constitufdas no Estado nos G1timos quatro anos (ver

Quadro |I.

. QUADRO 1
NOMERO DE EMPRESAS INDUSTRIAIS CONSTITUIDAS

NO PERIODO 1980/1983 - BAHIA

ANO N© DE EMPRESAS TAXA DE CRESCIMENTO‘
1980 332 < -

1981 311 (6,33)

1982 346 11,25

1983 . b . 19,65

FONTE: JUCEB - Junta Comercial do Estgdo da Bahia



Apesar da tendéncia ascendente da taxa de crescimento, estimou-

-se uma taxa intermediaria de 15%, para calculo do incremento

dos anos posteriores, encontrando-se o numero de 629 novas in-

distrias demandantes de.area para se instalarem_ em 1986 e 723
para 1987. | N

De acordo com dados do Cadastro Indystrial da Bahia, 1982 - ﬂlC/
SIC, Salvador aloca 32,2% do numero total de indistrias de todo
Estado, o que representa 76 novas industrias a serem alocadas
em 1985, 20% em 1986 e 233 em 1987, somente em Salvador.

9%

0 PLANDURB propoe, que 55% dos empregos industriais de Salvador

TR, ..—.-a.mww -

. devem- estar na-area do- DINURB: P&Fa " atnngur EETE FeTas
¢3o, seria necessario que a maior parcela do incremento se alo-

casse nesta area.

Considerou-se que alem dos diversos atrativos locacionais oférg
cidos na Area Piloto do DINURB, foi aprovada recentemente a Lei
de Ordenamento do Uso e da Ocupagao do Solo, que restringe a lo

callizacao da maioria das atividades industriais em Salvador. As

sim, a possibilidade de instalagao destas novas- indistrias na a

rea do DINURB é maior do que nas demais areas do municipio.

Estimou-se que 50% do incremento industrial anual a se instalar
em Salvador, ira para a area do DINURB, o que significa 88 in-
distrias para o ano de 1985, 101 para 1986 e 116 para 1987.

Considerando-se ainda que a Lei de Ordenamento do Uso e da Ocu-
pagao ‘do Solo permite na Area a localizagao de outros usos alem
do industrial, o que esta consolidado através da tendéncia es-
pontdnea, que segundo o Plano Diretor do DINURB em 1982, das 398

empresas instaladas na irea do DINURB, 306 representam outros Uu

sos (grandes empresas de comércio e servigos).

Contudo, devido a postura conservadora aqui assumida, nao foi
considerado para efeito da quantificagao da demanda o incremen-

to anual das grandes empresas do setor terciario.




Contudo, devido a postura conservadora aqui assumida, nao foi
considerado para efeito da quantificagao da demanda o incremen-
to anual das grandes empresas do setor terciario.

Apesar, de em 1986 ja existir industrias novas, outras passiveis
de relocalizagdo (ver pesquisas do setor moveleiro e de confec-
goes em anexo), e empresas do Setor Terciario em numero  sufi-
ciente para ocupar as areas ofertadas foi distribuida a venda
de lotes em 3 anos, de 1985 a 1987, nos seguintes percentuais
30%, Log e 303%.

11.2. Avaliagio Financeira
11.2,1, Custos Financeiros:

0s custos financeiros do projeto consistem em custos de invest]i
mentos e custos de manutencdo, e tem como referéncia os pregos

de dezembro de 1984. .

Assim o volume de recursos necessarios a consecugao desse empre

endimento é da ordem de Cr$ 2,6 bi]haes; conforme discriminado a

seguir.

= Custos de Investimento:

~

0Ss custos de investimento envolvem desde a aquisicao do terre-
No, implantagao da infra-estrutura basica da area, ate o traba-
lho administrativo e gerencial para negociagao dos lotes e acom

Panhamento da implantagao das unidades produtivas.

Esses custos estdo discriminados no Quadro Il.

-~ Custos de Manutengao:

Para a manutencdo do plano piloto, considerou-se um custo anual

de 2% sobre o valor total do investimento, a partir do primeiro

ano de vida util.



ot

QUADRO 11

STNTESE DOS CUSTOS FINANCEIROS

CR$ 103 - DEZ/8Y

ANO INVEST IMENTO MANUTENGAO TOTAL
0 1.672.381,16 - 1.672.381,16
1 % 919.161,02 33.447,62 952.608,64
2 g 26.555,39 51.830,84 78.386,23
3 - 52.361,95 52.361,95
4 - 52.361,95 52.361,95
5 - 52.361,95 52.361,95
6 - 52.361,95 52.361,95
7. - 52.361,95 52.361,95
. 8 - '52.361,95 52.361,95
9 - 52.361,95 52.361,95
10 - 52.361,95 52.361,95
11 - 52.361,95 52.361,95
12 - 52.361,95 : 52.361,95
13 - 52.361,95 52.361,95
14 - 52.361,95 52.361,95
15 - 52.361,95 52.361,95
TOTAL 2.618.097,57 765.983,81 _ 3.384.081,38




0%

11.2.2. Beneficios Financeiros
Considerou se como beneficio financeiro a receita com a venda dos
lotes, e as receitas com prestacao de servicos publlcos (agua e

nergia, telefone).

Venda dos Lotes

No que concerne 3s receltas, constituidas pela venda das areas
comercualszaveus partiu-se do pressuposto que nao haveria inter
valo entre vendas e receitas. Assim a partir da efetivacio da
venda ja se da infcio aos pagamentos referentes aquela transa-

gao.

Para fixar.o preco da venda do lote tomou-se 75% do valor dopre
¢o de mercado na area (cr$ 60.000 ,00), afim de manter a atrati-
vidade do investimento. Ou seja, propoe-se que o m2 seja vendi-

do a Cr$ 45.000,00. Sendo valido salientar que o valor de merca

do aCIma citado se refere a areas ainda nao. infra-estruturadas.
Obedecendo a proporcionalidade entre a quantidade e tamanho das
empresas a serem instaladas, e considerando o total de 73.851m2
de area comercializavel, dividida em lotes que nao podem ser fra
cionados ou reagrupados, estabeleceu-se o cronograma de vendas.
Assim, considerou-se que seriam vendidas 30% dos lotes no 19 a-
no-e 40% e 30% no segundo e terceiro ano, respectivamente, con-

forme mostra o quadro a seguir:

QUADRO 11
DISTRIBUICAO DOS LOTES SEGUNDO PERTODO DE VENDA

OTES VENDIDOS

Tip AREA MEDIA DO | N9 DE L OTAL

0 DO LOTE LOTE (M2) ANO O ] ANO T | ANO 2°

Peq. . 376,40 28 36 28 92

Médio 738,60 08 11 08 27

Grande 1.606,70 oh | o 04 12
TOTAL - Lo 51 4o 131




A hipotese considerada tem carater conservador, pois, de acordo
com o estudo de demanda, jé existe mercado para estas areas des
de o primeiro ano do investimento, alem do fato de tratar-se de
uma area piloto, que faZ parte da area |nst|tuc10na1|zada do
DINURB e que devera ser gradativamente infra-estruturada na me-
dida do crescimento da demanda. ' )

A seguir apresenta-se o quadro com as receitas anuais das ven-
das dos lotes, considerando-se que os lotes comegariam a ser co
mercializados no ano 0, tendo em vista outras experiéncias ante
riores, a exemplo do polo calgadista da Secretaria de Industria

e Comercio, e que o seu valor seria parcelado pelo periodo de

36 meses.
QUADRO IV .
RECEITA DE VENDA DOS TERRENOS POR ANO .
ces 1
1 ANO DE VENDA
ANO TOTAL
0o . -1 2

0 343,122 - - 343.122
] 343,122 421,527 - 764 .649
2 343,122 421.527 343,122 1.107.771
3 - 421.527 343,122 764 .649
I - - 343,122 343,122
1.029.366 1.264.581 1.029.366 3.323.313

Receita das Taxas -de Prestacao de Servigcos Publicos

Contatos mantidos junto as concessionarias de servigo publico -
COELBA, EMBASA e TELEBAHIA, permitiram estimar o consumo médio
mensal das indistrias localizadas na Regiao Metropolitana de
Salvador, de acordo com o seu porte, obedecendo crlterlos aqui

estabelecidos. 0 Quadro V, apresenta as medias de consumo.



QUADRO V

CONSUMO MEDIO MENSAL DOS SERVICOS
POBLICOS PELAS INDUSTRIAS

CR$ 103 - DEZ/84

PORTE ENERGIA AGUA TELEFONE .
Pequeno 105,33 17,29 165,00
Médio % 158,00 40,25 278,00
Grande 263,33 594,78 310,00

FONTE: COELBA, EMBASA, TELABAHIA.

A determinacdo do mimero de empresas que se instalarao por ano,
e por tipo, foi feita com base nos percentuais de comercializa-
¢do de areas., Considerou-se que no ano seguinte a aquisigao, as
eémpresas estariam instaladas, tendo em vista a demanda existen-

te. -

0 Quadro VI, apresenta o nimero de lotes comercializados e o ni

mero de empresas instaladas por ano e por tipo.

QUADRO VI

NOMERO DE LOTES COMERCIALIZADOS E NOMERO DE
EMPRESAS INSTALADAS/ANO/TIPO

LOTES COMERCIALIZADOS EMPRESAS INSTALADAS
ANOS

PEQUENO | MEDIO GRANDE 4 PEQUENO MEDIO | GRANDE

<

0 28 08 04 - - -

1 36 1 04 28 08 04
2 28 08 - 0h 64 19 08
3 - - - 92 27 12




Admitiu-se que cada lote corresponde a uma industria, com
porte correspondendo ao tamanho.do lote.

nos absorveriam inddstrias pequenas, as médias indUstrias

dias e grandes indUstrias grandes.

Assim os lotes

10d

seu
peque-

me-

O0s Quadros VIIl, VIII e IX apresentam as receitas anuaié"esiima-

das, por cada servigo.publico.

R

QUADRO V1|
¢ RECEITA ANUAL COM ENERGIA
CR$ 103 - DEZ/84
- ANO 1 ANO 2 ANO 3
AL C%ﬂiﬁﬂ?u;églo QUANT. | RECEITA guanT. | RECEITAl cuant. | RECELTA
* | (CR$) * | (CRS) * | (Cr$)
Pequeno 1.264,00 28 | 35.392] 64 | 80.896| 92 |116.288
Médio 1.896,00 8 | 15.168] 19 | 36.024{ 27 .| 51.192
Grande 3.160,00 4 12.640 8 | 25.280 12 | 37.920
TOTAL - 40 | 63.200] 91 |142.200| 131 [205.400
QUADRO V111
RECEITA ANUAL COM AGUA
CR$ 103 - DEZ/84
ANO
poRTE" | CONSUMO MEDIO ANO 1 ANO 2 —_ R?CE!TA
ANUAL (CRS) T quant. [RECEITA quanT. | REGE!A quant. | RESE)
Pequeno 207,48 28 |5.809,44 64 [13.278,72 92 |19.088,16
Médio 483,00 8 [3.864,00 19 | 43177,00 27 113.041,00
Grande 7.137,36 4 p8sh9 k4l 8 (5709888 12 |85.648,32
TOTAL - Lo [38.222,88 91 ({P554,60| 131 |N7.777,48




QUADRO IX

RECEITA ANUAL .COM TELEFONE

106

CR$ 103 - DEZ/84

PORTE consumo Meplo]  ANO ! _ANO 2 ANO 3

. ANUAL (CRS) RECEITA RECEITA RECEITA

QUANTI ©(ps) |QUANE | Trcrs)  [QVANTY T (crey
Pequeno 1.980,00 28 3.528,00'. 64 [126.720,00] 92" }182.160,00
Médio 3.336,00 8 |26.688,00{ 19 | 63.384,00| 27 | 90.072,00
Grande = 3.720,00 L |14.880,00 8 | 29.760,00| 12 | L44.640,00
TOTAL - 40 |45.096,00( 91 [219.864,00( 131 [316.872,00

QUADRO X
RECEITA DAS TAXAS DE SERVIQO pOBLICO

CR$ 103 - DEZ/8k

ANO AGUA ENERGIA TELEFONE TOTAL

0 - - - -

] 38.222,88 63.200,00 45.096,00 146.518,88
2 79.554,60 142.200,00 219.864,00 L41.618,60
3 117.777,48 205.400,00 316.872,00 640.049,80
L 117.777,48 205.400,00 316.872,00 640.049,80
5 117.777,48 205.400,00 316.872,00 640.049,80
6 117.777,48 205.400,00]. 316.872,00 640.049,80
7 117.777,48 205.400,00 316.872,00 640.049,80
8 117.777,48 205.400,00 316.872,00 640.049,80
9 117.777,48 205.400,00 316.872,00 640.049,80
10 117.777,48 205.400,00 316.872,00 640.049,80
1 117.777,48 205.400,00| <316.872,00 640.049,80
12 117.777,48 205.400,00 316.872,00 640.049,80
13 117.777,48 205.400,00| 316.872,00 640.049,80
14 117.777,48 205.400,00| 316.872,00] 640.049,80
15 117.777,48 205.400,00 316.872,00 640.049,80
TOTAL 1.648.884,72 [2.875.600,00 4,384.296,00 8.908.784,88




[ O3

‘Capacidade de Pagamento

Segundo critérios estabelecidos pelo CEBRAE, as empresas indus- -

triais tém seu porte classificado através dos seguintes parame-

tros:
. QUADRO XI

CLASéIFICACKO DAS EMPRESAS INDUSTRIAIS

% : | CR$ 103 - DEZ/84

P FATURAMENTO

PORTE MAO DE OBRA
MVR* VALOR

Pequena 20 100 5000 |- 20000 | 344232,50 |- 1376930,00
Média 100 | 500 2000 |- 85000 |1376930,00 | 5851952,50
Grande . << 500 < 85000 << 5851952,50

FONTE: CEBRAE
* MVR - Dez/84 - Cr$ 68.846,50

Admitindo-se, em uma atitude conservadora que o faturamento das
eémpresas e sempre o do limite inferior e que as empresas micro
Pequenas e medias comprarao lotes peguenos, médios e grandes, res
pectivamente, pode-se caracterizar as suas capacidades de paga-

mento de acordo com o quadro apresentado a seguir:

QUADRO Xt

CAPACIDADE DE PAGAMENTO
CR$ 103 - DEZ/84

FATURAMENTO PRECO LOTE/
PORTE PRECO MEDI0/ANO ANUAL S FATURAMENTO (%)
Micro 5.646,00 172.116,25 3,3
Pequena 11.079,00 " 1.344.232,50 3,2
Média 24.,100,50 1.376.930,00 1,8

FONTE: CEBRAE



Diante deste cdlculo pode-se afirmar que o custo do terreno nao
€ oneroso para o empresario, visto que o valor do lote' pequeno

nao atingem nem 3,5% do faturamento anual das micfo-empresas.

De acordo com a pesquisa realizada pela SIC junto ao Setor Mave
leiro, 78,26% das indistrias entrevistadas estariam dispostas a
comprometer um percentual superior a 5,05% do seu faUH?Eéhuncom
aluguel ou prestacao do terreno adquirido. Segundo a pesquisa,
21,79% estariam dispostos a comprometer 2,52% do seu faturamen-

.

to.

Considerando que quase sempre as respostas a questoes desse ti-
PO, tendem a subestimar a disponibilidade de comprometimento fi
nanceiro, observa-se -que existe capacidade real de pagamento dos

lotes, aos pregos propostos.
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QUADRO X111

PROJECAO ANUAL DOS FLUXOS DE CAIXA

ANO 0 I 2 3 l 5 6 7
I TEM
I - INVESTIMENTO ].672.381,]6. 919.161,02 26.555,39
A - Aquisigao de terreno 281.222,94 v
B- Projeto Executivo 96.565,07
C - Execucao de obras
1. Servigos preliminares 77.070,50
2. Movimento de terra 338.182,00
3. Pavimentagao 278.057,32 {278.057,32
4. Drenagem 165.568,78
5. Urbanizagao 90.473,37
6. Rede eletrica 32.734,65 [130.938,60
7. Rede abast. agua 42.637,37 | 42.637,37
8. Rede coletora de esgoto 179.345,37 |179.345,37
9. Estacao trat. efluentes 19.250,66 | 77.002,64
D- Fiscalizacao - 64.376,71 | 32.188,36
E - Contingencias fisicas 70.814,38 | 35.407,19 _
F - Gerenciamento 26.555,39 | 53.110,78| 26.555,39
Il - CUSTOS ANUAIS 33.447,62| 51.830,84| 52.361,95| 52.361,95| 52.361,95| 52.361,95| 52.361,95
1. Manutencao 33.447,62 51.830,84 52.361,95( 52.361,95| 52.361,95 52.36]995 52.361,95
{11- RECEITAS 343.122,00 |911.167,88(1,549.389,60 |1.404.698,80 |983. 171,80 |640.049.80{640.049,80|640.049,80
1. Venda de lotes 343.122,00 |764.649,00(1.107.771,00 764.649,001{343.122,00 . :
2. Taxas de servigos publicos 146.518,88] 441.618,60| 640.049,80640.049,80(640.049,80(640.049,80(640.049,80
iV - BENEFTCIO LTQuUIDO i
PHE=(Hi+1) (1.329.259,16) [ (41.440,76){1.471.003,37|1.352.336,85|930.809,85|587.687,85(587.687,85|587.687,85

Lal
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11.2.3. Avaliacgao

- Valor Presente Liquido:

0 valor presente liquido € a diferenca entre os beneficios e os
custos financeiros, atualizados a uma taxa de 11%, que Ccorres-
ponde a taxa de remuneragdo minima dos investimentos. exigidos

A\

pelo Banco.

0 valor presente 1iquido do Projeto DINURB, apresenta um saldo
de Cr$ 3.906.661.560, resultante de um beneficio atualizado de
Cr$ 6.713.057.580 e de um custo financeiro atualizado, de .....
Cr$ 2.806.396.020.

Esse critério de avaliagao indica que o Projeto € atrativo.

- Taxa Interna de Retorno:

A taxa interna de retorno exprime a taxa de atualizacao median-
te a qual o beneficio € o custo do Projeto se equivalem. E wuma
forma de exprimir, através do método de atualizagio das entra-
das 1Tquidas, a propria rentabilidade do capital aplicado no pe

riodo de vida atil considerado.

A taxa interna de retorno financeiro do Projeto € de 55,66%, o

que demonstra também por.esse criterio a viabilidade do projeto.

11.3. Avaliacdo Econdmica
Para a avaliagdo econdmica do projeto, foram parametros apenas

O0s beneficios diretos e quantificaveis como geragao de emprego,
A

de renda e diferencial do preco de venda dos lotes.

11.3.1. Custos Econdmicos

Na determinagdo do custo econdmico do projeto abateu-se o per-



[l

centual referente as taxas de impostos incidentes em cada servi

¢o. Esse procedimento baseou-se em recomendagoes da EBTU, conti

das no Manual de Avaliagao de Projetos, volume 2, coﬁforme dis-'

crimina o Quadro XIV. ..

QUADRO XIV

REDUCAO DOS CUSTOS FINANCEfROS PARA ECONOMICDS

g ITENS FATOR REDUGAOQ
Aquisigcao terreno 1,00
.Projeto 0,15
Servigos preliminares 0,15
Movimento terra 0,17
Pavimentagao 0,13
Drenagem 0,15
Urbanizagao 0,18
Rede eletrica - 0,15
Rede abast. agua 0,15
Rede coletora esgoto 0,15
Est. tratamento efluentes 0,15
Fiscalizacao 0,]5'
Cont. fisicas 0,15
Gerenciamento > 0,18

Para o custo de manutencdo manteve-se a taxa de 2% sobre o

lor total do

0 quadro seguinte apresenta a sintese dos custos economicos:

investimento.

3

va-



QUADRO XV
SINTESE DOS CUSTOS ECONOMICOS

CR$ 103 - DEZ/84

ANO INVESTIMENTO | MANUTENGAO FOTAL
.0 | 1.461.708.,26 - 1.461.708,26
1 ' 782.540,47 29.234,16 811.774,63
2 21.775,42 44 .884,97 66.660,39
3 - 45.320,48 45.320,48
4 - 45.320,48 45.320,48
5 C - 45.320,48 45.320,48
6 - 45.320,48 45.320,48
7 - 45.320,48 45,.320,48
8 - 4s5,320,48 45,320,48
9 - 45.320,48 45.320,48
10 - 45.320,48 45.320,48
1 - 45.320,48 45.320,48
12 - 45.320,48 45.320,48
13 - 45.320,48 45.320,48
14 - 45.320,48 45.320,48
15 - 45.320,48 45.320,48
TOTAL 2.266.024,15 663.285,41 2.929.309,52




11.3.2. Beneficios Economicos

Foram considerados como beneficios econdmicos os seguintes indi

cadores.

- Renda gerada por novos empregos:

De acordo com a classificagdo industrial do CEBRAE, &s micro-em
presas empregam até 20 pessoas, as pequenas de 20 a 100 pessoas,
as medias de_ 100 a 500 e a§ grandes acima de 500. Numa atitude
consérvadoraz adotou-se o limite minimo de absorgdo de mao-de-
obra, sobre 60% das empresas, pois considerou-se que 40% pode-
rdo ser empresas relocalizadas. Como base, considera-se o sala-
rio minimo de Cr$ 166.560 (vigente em dez/84), bem como a taxa
de 70,81% relativa aos encargos sociais (a seguir discriminada).
Assim a geragdo de renda mensal por empregado € de Cr$ 284.501
($166.560 + $117.941), valor que anualmente passa para ........
Cr$ 3.414,012.

QUADRO XVl
ENCARGOS SOCIALS
DISCRIMINACAD %

A - Encargos Sociais Basicos 25,30
Al. INPS - (IPS) 12,00
A2. FGTS 8,00
A3. Salario Familia - 5,00
Ak, Salarijo Maternidade 0,30
B - Encargos Sociais que Recebem lInci-

dencias Globais de A 26,30
Bl. Repouso Semanal e Feriados 22,82
B2. Aviso Prévio 3,48
C - Encargos Sociais que nao Recebem In

cidencias Globais de A . 11,69
Cl. 139 salario 10,87
C2. Deposito por Despedida Injusta 0,82
D - Taxas das Reincidéncias 7,52
Di. Reincidéncias de A sobre B 6,65
D2. Reincidéncias de A2 sobre Cl 0,87

TOTAL DE ENCARGOS SOCIAIS : 70,81

FONTE: SEPLAM - Setor de Pessoal
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QUADRO XVII v
GERAGAO DE EMPREGO E RENDA ANUAL

CR$ 103 - DEZ/84

PORTE MEO-DE-0BRA- | EMPRESAS NOVAS EMPREGOS | RENDA ANUAL
MEDIA INSTALADAS GERADOS GERAZA

Micro 10 55 .| - 550 1.877.707.50

Pequena 20 ° 16 320 15092.-84,36

Média 100 _ 07 700 2.389.209,54

TOTAL i - 78 1.570 5.360.701,40

FONTE: CEBRAE

Valor-Diferencial dos Lotes:

0 segundo parametro da avaliagao econdmica € o beneficio decor-
rente do valor incremental intrfnseco”aos terrenos vendidos pe-
lo diferencial entre o prego de mercado (Cr$ 60.000,00) e 0 su-
gerido neste estudo (Cr$ 45.000,00) proporcionando um beneficio
de Cr$ 15.000,00/m2.

QUADRO XVIiII
DIFERENCIAL DE PRECO DA VENDA DOS LOTES

——

TIPO DE LOTE ANO 1 ANO 2 “ANO 3

~F0TE MEDIO T ouant. |- vaLor | quanT. | vaLor | quant.| VALOR

Pequena 376,40 28 158.088 36 203.256 | 28 158.088

Média | 738,60 08 88.632 n 121.869 08 £8.632
Grande | 1.606,70| 04 96.402 0k 96.402 0k 56.402
TOTAL - 50 | 343.122 51 | 421.527 40 343,122

0 quadro a seguir, apresenta a sintese dos beneficios econdmi-

Ccos:



QUADRO XIX

SINTESE DOS BENEFTCI0S ECONOMICOS - DEZ/84

CR$ 103 - DEZ784

VALOR A
ANO GERAGAO DE EMPREGO| DIFERENCIAL TOTAL
SR DOS LOTES
0 - - -

] 1.604.586,40 343.122,00 1.947.708,40
2 2.150.828,60 k21.527,00 2.572.355,60
3 5.360.001,40 343.122,00. 5.703.123,40
4 5.360.001,40 - 5.360.001,40
5 5.360.001,40 - 5.360.001,40
6 5.360.001,40 - 5.360.001,40
7 5.360.001,40 - 5.360.001,40
8 5.360.001,40 ' - 5.360.001,40
9 5.360.001,40 - - 5.360.001,40
10 5.360.001,40 - 5.360.001,40
11 5.360.001,40 - 5.360.001,40
12 5.360.001,40 - 5.360.001,40
13 5.360.001,40 - 5.360.001,40
' 5.360.001,40 - 5.360,001,40
15 5.360.001,40~ - 5.360.001,40
TOTAL 73.435.433,20 1.107.771,00 74.543.204,20
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11.3.3. Avaliacao

- Valor Presente Liquido:

4

0 beneficio econdmico, atializado a uma taxa de i1% & igual a

Cr$ 33.457.305.130 e o custo Cr$ 2.495.421.100.

Assum, o VPL apresenta um saldo de Cr$ 30.961.884 03’_0 que de-
monstra a atratividade do PrOJeto.

“
-~ Taxa Interna de Retorno:

A taxa interna de retorno econdmico do Projeto, e de 148,72%, o
que demonstra a viabilidade do Projeto, também por esse crité-

rio.

- Relagao Beneffcio/Custo;

A relagao B/C do Projeto &, igual a 13,40 o que demonstra que o

Projeto tem condigoes de gerar uma r|queza maior que O seu cus-

to.

-~ Analise de Sensibilidade:

Se houver uma penalizacio dos custos em 20% o Projeto apresenta
uma relagao B/C de 11,17, o que significa que o mesmo &€ pouco

sensivel a uma variacao dos custos de 20%.

11.4, Conclusao

A andlise de viabilidade financeira exige mais que a quantifica
¢30 do nimero de indistrias a se alocar na; area. No entanto, con-
siderando todos os aspectos favoraveis ja anteriormente destaca
dos, deixa-se de incluir nesta avaliagﬁo o incremento da recei-
ta de utilizacdo de servigos basicos como 3gua, energia e tele-
fone e do incremento do ICM em func3o da nao disponibilidade dos

dados necessarios ao calculo.



Quanto a avaliacao economica, esta limitou-se aos indicadores de
emprego, renda e diferencial do preco de venda dos lotes, por se
rem os mais relevantes, nao tendo sido incluido ail todos os be-
neficios indiretos e nae quantificaveis, gerados ﬁ%}a simples im
plantagao do projeto, bem como outros de menor impacto quantita .
tivo.(por exemplo: valorizacao do terreno), que provocam éfeii§'

multiplicativo na base economica.

11.5. Anélié? de Impactos

Na avaliagdo de impactos detectou-se uma influéncia quanto ao
fortalecimento da base econdmica e a receita do setor publico,

através dos seguintes indicadores:

- Aumento do valor da producao, através da comercializagao de
lotes;

- Aumento da renda anual devido a geragcao de empregos;

- Aumento da receita do Setor Publico pelo incremento na arreca

dagao de impostos.

- Valor da Comercializagao de Lotes:

De uma area comercializavel de 73.851m2, dividida em lotes de
tamanhos diversos, a um preco de Cr$ 45.000,00 por m2, obtém-se

uma receita de vendas no valor de Cr$ 3.323.313.000,00.

- Renda de Empregos Gerados Durante a Implantagao do Projeto:

Considerando-se que pelo menos 40% do total do custo com obras
e dispendido com mao-de-obra, e que 30% desse valor corresponde
a m3o-de-obra nio qualificada, enquadrada gm faixas de salarios
inferiores a 5 SM, obtém-se o valor de Cr$ 121.331.700. Portan-
to as faixas inferiores a 5 SM geram uma renda de Cr$ 283.107.300.,

- Renda Gerada por Empregos Diretos e Indiretos apés a Implanta

g:p do Projeto:

Admitindo-se um minimo de oferta de emprego de acordo com o por



te das empresas, conforme quadro ‘''geragcao de emprego e renda a-

nual", empregados, gerando uma renda de Cr$ 5.360.001.400,00, a

nualmente.

- 4t

- Receitas do Setor Publico:

0 Imposto sobre Produtos Industrializados incidente sobre o Va-
lor do faturamento vai gerar uma receita anual increméntal para
o Setor Publico, da ordem de Cr$ 9.693.550.000.

]
Alem disso pode-se considerar ainda o incremento da receita das
tarifas de agua, energia e telefone, perfazendo um total de ...
Cr$ 2.147.676.000, quando o projeto estiver com a sua capacida-

de plena instalada.
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