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1. APRESENTACAO

0 presente projeto insere-se no Programa MINTER-RM-Salvador, que
visa a captagao de recursos financeiros pelo Banco Mundial e ob-
jetiva a aquisicdo e infra-estruturacao de um terreno com 38,32
hectares, inscrito numa area de 49,33 hectares, situada na altu-
ra do km 10 da Rodovia Bahia-Feira (BR-324), especialmente desti
nada pelo Plano Diretor do Distrito Industrial Urbano de Salva-
dor para a implantacdo do Subcentro de Comércio e Servigos do Ja

guaribe.

A implementagao conjunta deste empreendimento e do Projeto-Pilo-
to do DINURB, que prevé o parcelamento de uma area em lotes para
uso industrial, situada na margem oposta do mesmo eixo viario e
também integrante deste Programa de investimentos, constitui-se
como essencial elemento indutor do ordenamento do uso e ocupagao
da area do Distrito Industrial Urbano de Salvador, atendendo as
principais diretrizes prioritarias propostas pelo respectivo Pla
no Diretor, aprovado pela Lei Municipal n?® 3310/83, de 14 de ou-
tubro de 1983.

Esta proposta se compoe por uma oferta de lotes comerciais e de
servigcos, a serem negociados pelo Poder Publico Municipal, além
de areas especiais, destinadas a implantagao de equipamentos ur-
banos, de apoio ao prdprio Subcentro e as populagoes residentes

em sua area de influencia imediata.

0 estudo de parcelamento compreende uma primeira etapa de inter-
vengao composta de 127 lotes comerciais, apresentada neste traba
lho a nivel de projeto executivo, a ser implantada ja a partir
do proximo ano de 1985 e outra etapa posterior, a nivel de ante-

projeto.

™
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2, IDENTIFICAGAO DO PROJETO

2.1. PROGRAMA - Complementac¢ao Industrial e Comercial
2.2. SUBPROGRAMA - Expansao Comercial e Industrial
2.3. COMPONENTE - Subcentro de Comercio e Servigos do Jaguaribe

2.4, Descricao do Tipo de Intervencdo

Implantacao de um loteamento voltado para atividades comerciais
e-de servicos, em consonancia com as diretrizes de planejamento
fisico-territorial e de desenvolvimento economico do municipio,
tracadas em 1976 pelo PLANDURB - Plano de Desenvolvimento Urbano
do Municipio de Salvador e confirmadas pelo Plano Diretor do Dis
trito Industrial Urbano de Salvador, elaborado nos anos de 1980
e 1981.

0 projeto prevé a aquisicdo e infra-estruturacdo de uma area de
38,32 hectares de extensdo, compreendendo as seguintes interven-

coes basicas:

Parcelamento do terreno em 307 lotes comerciais e de servicgos.

- Reserva de terrenos para implantacao de equipamentos urbanos e

“atividades recreativas.

- Implantacao de sistema viario interno, passeios, meios-fios e
estacionamentos.

- Implantacao das redes de abastecimento de agua, esgotamento sa

nitario, de energia elétrica e iluminagao publica.

- Comercializacao dos Totes, por iniciativa do Poder Publico Mu-

nicipal.
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ENTIDADES.ENVOLVIDAS:

- Coordenagao a nivel metropolitano - CONDER

- Coordenacgao a nivel municipal - SEPLAM

- Elaboragao do projeto de arquitetura e engenharia - SEPLAM
- Fiscalizacao e implantagao do projeto - SEPLAM

- Comercializagao do empreendimento - RENURB

- Apoio tecnico - CEDEC/CEDIN

10
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4, - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

0 PLANDURB - Plano de Desenvolvimento Urbano de Salvador, ela-
borado pelo OCEPLAN - Orgdo Central de Planejamento e publica-
do no ano de 1976, estabelecia pela primeira vez as diretrizes
urbanisticas basicas da ocupacao do solo no Mdnic?pio, com o
proposito de harmonizar o desenvolvimento socio-economico urba
no com as tendencias e vocacoes naturais de uso das diferentes
areas.da cidade. ‘

Segundo o estudo do setor terciario, levado a efeito por este
Plano, a conceituacao do subcentro de comercio e servigos fun
damentava-se principalmente no carater funcional alternativo
que poderia vir a assumir, através de sua localizacao descentra
lizada, destinada a promover um gradual e saudavel desconges-
tionamento dos nlucleos terciarios tradicionais do centro da ci

dade.

Em termos da distribuicdo espacial destes novos nlucleos de ati
vidades terciarias recomendados, o PLANDURB ja apontava com
absoluta clareza a conveniéncia da criagao de um Subcentro nas
proximidades de Pau da Lima, voltado basicamente para o atendi
mento das novas populagdes oriundas da expansao do Vetor Nor-
te de crescimento da cidade, alocadas ao longo da Estrada Ba-
hia-Feira e nas zonas de adensamento da - area do Miolo, compre-
endido pela larga faixa\de terra limitada por esta Rodovia e
pela Avenida Paralela.

A constelacao locacional dos centros de comercio e servigos da
cidade, conforme analisada por este estudo na epoca, permanece
praticamente inalterado na atualidade, agravando sobremaneira

o deficit relativo aos sistemas de infraestrutura urbana e as
condi¢des de uso e acessibilidade da populacao, que aumentou
dos entdo 1,3 milhdes para os atuais 1,8 milhoes de habitantes.



Os subcentros atualmente existentes diferenciam-se em termos
de sua forma de surgimento e nivel de camada social atendida.

O0s nicleos mais antigos de Calgada e Liberdade desenvolveram-

se expontaneamente e mesclam-se com 0s outros tipos de ativida

de existentes nas respectivas areas onde se situam.

0 Subcentro da Calcada, compreendido entre os largos da Calga-
da e Mares e seus entornos imediatos, caracteriza-se por uma O-

cupagao densa e ja saturada, com cerca de 10 hectares de super
ficie, onde se desenvolve uma infinidade diferenciada de ativi

dades terciarias.

Seu atendimento apresenta-se mais voltado as populacoes da pe-
ninsula de Itapagipe e, em segundo p]ano, aos sublrbios ferro-

viarios.

0 nucleo da Liberdade'desenvolve-se ao longo da Rua Lima e Sil
va, com cerca de 2,5 km de extensao, que acompanha a linha de
cumeada que atravessa o bairro da Liberdade, servindo direta -
mente a este bairro, além de Pero Vaz, Curuzu e Lapinha.

A condicao de principal artéria de distribuicao de trafego, a
alta densidade de ocupacao e a impossibilidade de duplicacao
deste eixo viario, terminam por determinar com que a utiliza-
cdo deste subcentro se dé em condicdes insatisfatorias.

Enquanto os nucleos de Calcada e Liberdade voltam-se basicamen
te para o atendimento das camadas de renda mais baixa, o ceén-
tro tradicional da cidade, com seu comércio que se desenvolve
na Baixa dos Sapateiros, cidade baixa e ao longo da Avenida 7
de Setembro, Rua Chile e adjacencias, & procurado por uma popu
lacao bastante diferenciada em termos de poder aquisitivo.

0 bairro da Barracontempla atividades diversas de comercio e
servigos, incluindo inlimeros empreendimentos hoteleiros e pa-
ra-hoteleiros, que se apresentanm de forma pulverizada em sua



irea de abrangéncia, mesclando-se com a ocupagao residencial
predominante.

A Barra se caracteriza como sendo um subcentro de nitido alcan
ce das camadas de maior poder aquisitivo.

0 Subcentro do Camaragibe surgiu em 1975, com a inauguracao do
Shopping Center Iguatemi, empreendimento realizado, em termos
de arquitetura, nos mesmos moldes de outros similares do sul
do pais. 0 seu aspecto inedito reside, porém, em sua localiza-
cao exterior ao limite das manchas residenciais urbanas.

0 retumbante sucesso empresarial decorrente deve-se justamente
ao conjunto de comodidades que oferece aos extratos sociais mais
elevados para os quais foi idealizado.

No entanto, estas mesmas razoes afastam a possibilidade de sua
utilizacao pela maior narcela da populagdo de Salvador,que com
reduzida renda familiar, nao possui vejculos particulares nem
se habilita a realizar compras em suas lojas.

Segundo o mesmo PLANDURB, outro objetivo de real importancia
a ser alcancado com a implantagdo planejada do Subcentro do
Vetor Norte compreende garantir o seu funcionamento em satis-
fatorias condicdes de acessibilidade e vitalidade de uso, atra
ves de uma localizacdo lindeira a uma via de grande capacidade
dé‘tréfego, além de sua integracao com O sistema de transporte

de massa.

0 PDDU - Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Salvador,
que revisa e atualiza o PLANDURB, encontra-se em fase de con -
clusdo pela Secretar{;iﬂunicipal do Planejamento e, alem de
confirmar todas as propostas e recomendacoes contidas no

PLANDURB, define ainda uma série de diretrizes relativas a ques

tao :

“orientar o processo de descentralizagao das atividades tercia-
rias, indicando locais para concentragoes hierarquizadas visan
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Discriminar as atividades que poderao compor as varias cate-
gorias de concentragdo de modo a controlar o uso do solo e
reorientar localizagOes terciarias 1ncompat1ve1s com a estru
tura urbana planejada.

Impedir a pulverizagao de atividades geradoras de trafego e
poluigcao nos bairros residenciais, promovendo sua Tlocaliza-
cdo em locais de uso compativel.

Garantir o desenvolvimento do (s) centro (s) e subcentros
em condigoes satisfatorias de acessibilidade e vitalidade de

uso.

Propiciaruma oferta de areas para as concentracoes tercia-
rias, de modo a evitar zonas monofuncionais, cujos Timites
de estoque utilizavel fiquem proximos as necessidades da de-
manda, desestimulando"super-valorizagbes artificiais dos ter
renos e imoveis"

r outro lado, a realidade que se verifica na area do Miolo

Salvador, em termos de atendimento por unidades de comércio
servigos, verifica-se extremamente carente, como indicam os
sultados da pesquisa elaborada pelo respectivo Plano de Ocu-
cdo, concluido em setembro deste ano de 1984.

SQUISA SOBRE PERCENTUAIS DE COMPRA
lano de Ocupacao do Miolo- SEPLAM/CONDER- 1984)

- Alimentacao

(426 pessoas entrevistadas)

45,4% fazem compras em locais distintos do da moradia,
44,2% fazem compras no proprio bairro e
10,4% fazem compras no proprio bairro e fora deste.
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Das 237 pessoas que se deslocam,

51,9% habitam areas de ocupagdo espontanea e
48,1% habitam areas residenciais programadas.

Em resumo, 38,2% dos moradores de areas de ocupagao espontanea e
77,6% dos de programas habitacionais, deslocam-se pa-
ra adquirir géneros alimenticios.

Segundo o local de compras ,
29,5% compram na Pituba, Iguatemi e Rodoviaria,
38,2% deslocam-se para Sao Joaquim,

13,0% para Piraja e
8,9% para Castelo Branco.

2. - Medicamentos

(426 pessoas entrevistadas)

93,9% se deslocam paraefetuar suas compras,
5,94 nao se deslocam,
0,2% nao informaram.

Das que se deslocam,

~

2}% compram no Centro - Av.Sete, Piedade, Sdao Pedro, Campo Gran
de, Ladeira da Pracga,

15% compram em Pau da Lima,

13% compra na Pituba, Iguatemi, Rodoviaria,

32,5% compram na Bx. do Sapateiro, Calcada, Barroquinha e

9,% nio tem local fixo p/efetuar suas compras.

3. - Vestuario

(321 familias entrevistadas)
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95,3% procuram outros bairros
2,5% compram no proprio bairro
2,2% compram no proprio bairro e em outros.

Local onde compram.

Baixa dos Sapateiros - 48,3%
Iguatemi/Pituba/Itaigara - 18,1%

4. - Comércio de Utiiidades Domesticas
»(306 familias entrevistadas)

Local de compra

Proprio bairro - 14,4%

Outros bairros - 82,3%

Proprio bairro e outros - 3,3%

DISTANCIA AOS LOCAIS DE COMPRA A PARTIR DOS BAIRROS DO MIOLO
(Plano de Ocupagao do Miolo - SEPLAM/CONDER - 1984)

Baixa dos Sapateiros ~- 14.850m
Avenida Sete - 16.100m
Rotula do Abacaxi - 8.500m
Iguatemi - 11.000m
Cé]gada - 10.850m
Itaigara - 14.550m
Pituba - 15.250m
Pau da Lima - 1.000m

0 Plano do Miolo recomenda portanto, com base nas observagoes
de sua pesquisa, a implantacdo do Subcentro de Jaguaribe, nao
somente para atenuar a carencia por equipamentos terciarios e



de utilidade piblica mas tambem como forma de disciplinar a
ocupacao da area e aumentar o leque de ofertas de emprego.

A localizacao da area do Subcentro do Jaguaribe foi finalmen-
te definida pelo Plano Diretor do Distrito Industrial de Salva
dor, que se estende ao longo de todo. o eixo rodoviario da -E$-
trada Bahia-Feira, dentro do municipio.

Este Plano, publicado em 1982, baseia-se em todas as recomenda
coes anteriores relativas 3 questdao e ainda observa o impor -
tante papel que este empreendimento devera desempenhar, na for
ma de apoio ao setor secundirio urbano, dinamizando-o e cons-
tituindo-se como elemento de atracgao para a implantacao de ou-
tras empresas industriais na area.

Situado entre a BR-324 e a Via Arterial Jaguaribe, que ira cor
tar toda a plataforma continental do municipio e devidamente
integrado a proposta preliminar do futuro Corredor de Transpor
te de Massa que devera implantar um terminal dentro de sua area,
o Subcentro terd condicdes de atender a todas as diretrizes
de planejamento mencionadas, constituindo-se ainda como solido
suporte para o adensamento discip]ihado da area do Miolo e pa-
ra a dinamizac3do do DINURB.
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5. CARACT;RIZAQKO DO PROJETO
5.1. Objetivos

A implantacdo do Subcentro de Comercio e Servigos do  Jaguaribe
devera atender principalmente ao seguinte conjunto de ..objetivos
de ordem social, economica e urbanistica:

- Favorecer a consolidacao do ordenamento do uso e da ocupagao
da 3rea do Distrito Industrial Urbano do Municipio de Salvador,
em consonancia com as diretrizes tracadas pelo respectivo Pla-
no Diretor, que inclusive considera, com este objetivo, a im-

"plantacdao do presente empreendimento como um de seus programas
prioritarios.

- Apoiar o setor industrial da area do DINURB, atraves da oferta
de servicos complementares a suas atividades especificas alem
dos proprios lotes comerciais previstos pelo projeto, que pode
rao ser adquiridos por estas empresas, para eventual instala-
¢io de unidades de apoio (galpoes, depositos, escritorios, cen
trais de comercializagao, etc.).

- Incentivar, em fungao das vantagens descritas no item anterion
novos empreendimentos do setor secundario a se localizarem na

3rea do Distrito Industrial Urbano.

- Melhorar de forma sign%ficativa a qualidade de vida das popula
cdes residentes no entorno imediato e mediato do empreendimen-
to, que perfazem atualmente um total de 529,888 habitantes, coOm
o aumento da oferta de servigos, comércio de bens de compara-
¢io e conveniéncia, equipamentos urbanos e através da raciona-
lizacdao e melhoria do sistema de transportes, com a implanta-
cio de terminais de oOnibus urbanos e transporte de massa na a-
rea do projeto.

- Possibilitar o aumento da renda familiar destas populagoes, a-
traveés da criacao de novos empregos diretos e indiretos nos pro

Xximos anos.
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- Dinamizar o desenvolvimento economico do setor terciario do mu
nicipio, com o consequente aumento da receita publica referen-
te a cobranca de taxas e impostos.

- Reduzir consideravelmeﬁte os gastos com combustivel e tempo de
viagem dispendidos pelas populagoes da regiao, efetuados nos
deslocamentos até agora imprescindiveis aos Subcentros de «co-
mercio e servicos existentes da Calgada, Liberdade, centro da
cidade e Camurujipe.

- Aliviar em funcdo do item anteriormente descrito, a pressao e-
xercida sobre a infra-estrutura das areas centrais da cidade.
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5.2. - Metas

A implantacao do Subcentro de comércio e servigos do Jaguaribe
devera contemplar a serie de intervengOes descritas a seguir:

- Aquisigc3o e parcelamento de uma area de terras com 383.237 ril?,

situado a margem da BR-324 e cortado pela Via Arterial Jagua
ribe, resultando 307 lotes com areas medias variaveis de 260,
610 e 1830 m2 para unidades tipo pequena, média ou grande,res-
pectivamente perfazendo um total de 149.998 m2, alem de areas
de Usos Especiais no total de 17.104 m2, resultando um total
de areas comercializaveis de 167.103 m2, totalmente infraestru
.turados (12 e 22 etapas).

Neste projeto ainda se reserva areas para a implantagdo do sis
tema de transporte de massa e terminal de transporte urbano,
seguindo indicagcoes do planejamentometropolitano.

As obras e servigos a executar sao

- Execugao de terraplenagem, corte e aterro, num volume total
de 365.000 m3. '

- Execugio de 4,6 km de vias com pavimentagao asfaltica, sendo
2,4 km de vias principais (Coletoras e Marginal) e 2,2 km de
vias locais, com caixas variaveis de 8,5 e 13,0m de largura.

"= Execucdo de 10,0 km de meios-fios de concreto e 3,000 m2 de
pavimentacao dos caminhos em concreto.

- Urbanizacio de 30.000 m2 de terreno.

- Implantacdao de rede de drenagem superficial com extensao de
3,2 km e diametro médio de 60 cm e 270m de drenagem profunda
com diametro de 1,00m.

- Implantacao de 5,2 km de rede de abastecimento de agua, dia-
metro medio de 75mm,

- Implantacdao de 5,2 km de rede de distribuigao de‘energia e
iluminagdo publica. )

- Implantagao de 5,2 km de rede coletora de esgotos sanitarios
com diametro minimo de 150mm.
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A implantacdo da la. etapa do empreendimento, ja no proximo
ano de 1985 devera implicar na realizacao do seguinte conjun-
to de intervencgoes

- Aquisicao e parcelamento de uma area de terras com 163.051m2,
resultando 127 lotes, com areas médias variaveis de 260, 610
e 1830 m2 para unidades imobiliarias tipo pequena, media e
grande, respectivamente, perfazendo um total de 83.718 m2 e
Ereas de Usos Especiais no total de 7.043 mZ, resultando um
total de 90.761 m2 de areas comercializaveis, totalmente in-
fraestruturados. '

As areas para transporte de massa e terminal de transporte ur-
bano, situam-se neste terreno.

As obras e servicos a executar sao

- Terraplenagem, Corte e aterro, num volume de 210.000 m3

- Execucdio de 2,2 km de vias com pavimentagao asfaltica,sendo
1,4 km de vias principais (Coletoras e Marginal) e 0,8 km
de vias locais, com caixas variaveis de 8,5 a 13,0 m de Tar
gura,

- Meios fios de concreto na extensao de 4,8km e 3.000 me de
bavimentagéo de caminhos em concreto.

- Urbanizagdo de 18.000 m2 de terreno.

- Implantagio de rede de drenagem superficial com extensao de
1,5km com manilhas de diametro médio de 60cm e 150m de dre-
nagem profunda com diametro de 1,00 m.

- Implantacdo de 2,9 km de rede de abastecimento de agua, dia
metro médio de 75mm.

- Implantacio de 2,6 km de rede de distribuicao de energia e
iluminacdo publica.

- Implantacio de 2,8 km de rede coletora de esgoto sanitario

com diametro minimo de 150 mm.

-t



5.3. Situacao Existente
5.3.1. Aspectos Fisicos

A area do Subcentro de Comércio e Servigos do Jaguaribe situa-se
3 margem direita da Rodovia Federal BR-324/Bahia-Feira, na altu-
ra de seu Km 10.

Limita-se a Noroeste com a faixa de dominio desta via, a Sudoes-
te com terrenos da Transportadora Nordeste, a Sul com o corrego
Prego, a Este com a Rua K (logradouro 5.471) e a Nordeste com a
Rua Celina Nogueira.

Com uma area total de 38,32 hectares, o terreno se constitui por
parcelas diferenciadas em termos de topografia e ocupagao do so-
lo e se apresenta dividida em toda a sua extensao pelo tracgado
da Via Jaguaribe, denominada Arterial 1 pela hierarquizagao via-
ria proposta pela Lei Municipal Ordenamento do Uso e Ocupagao do
Solo, que prescreve para ela uma faixa de dominio de 84,00 me-
tros de largura.

A parcela situada a Sudoeste desta via compreende inicialmenteum
platd, situado ao longo da Rodovia Federal BR-324, com profundi-
dade aproximada de 250 metros a partir do limite da faixa de do-
minio deste eixo rodoviario.

A valorizacao deste terreno & bastante alta, devido a atual in-
disponibilidade, no mercado imobiliario, de terrenos com estas
privilegiadas caracteristicas de localizac3ao e topografia.

As curvas de nivel apresentam uma variacao entre 83 e 100 metros.
A pequena laguna a7 existente verifica-se ja bastante comprometi
da por poluicao e devera ser aproveitada como elemento integran-
te do sistema de esgotamento sanitario, nao so deste projeto co-
mo tambem do Projeto-Piloto do DINURB, igualmente inserido neste
Programa MINTER, situado do outro lado da pista da Rodovia BR-

324,
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As benfeitorias implantadas nesta parte da area resumem-se a um
galpao e escritorios, construidos peTo proprietario do terreno
em estrutura de concreto e alvenaria com cobertura de telhas de
cimento-amianto, perfazendo 1.794,00m2.

A segunda parcela da Erea compreendida a Sudoeste da Via Jaguari
be constitui-se por uma topografia parcialmente bastante aciden-
tada, devido a um acentuado talvegue que margeia toda a extensao
da Via Jaguaribe.

0 restante da area apresenta cotas topograficas cujo nivel varia
entre 66 e 90 metros.

A porcao menos acidentada desta parte do terreno sera incorpora-
da ao presente projeto de parcelamento, atendendo a um cuidadoso
estudo de implantagdo em platos sucessivos.

N3o se verifica aqui a existéncia de quaisquer benfeitorias, a
nio ser pequenas ruinas de ‘edificagdes domiciliares rusticas.

A segunda laguna existente na area do projeto aqui se Tlocaliza,
no limite Sul do terreno e devera da mesma forma integrar-se ao
sistema de jnterceptores e coletores de drenagem € esgotamento sa

nitario do projeto.

~

Finalmente, observa-se a existéncia de uma pedreira abandonada,
situada no centro da area global do projeto, cuja exploragao oca
sionou uma imensa cratera de cerca de 145 metros de diametro e

altura média de 12 metros.

Atraves de um estudo especial de permeabilizagdo do solo para es
coamento de aguas pluviais, sera possivel integrar esta pedreira
ao sistema de areas verdes de uso publico do empreendimento, com
conveniente urbanizacio e equipagem para a pratica de atividades

culturais e desportivas.

A subarea do projeto situada a Nordeste da faixa de dominio  da



Via Jaguaribe apresenta uma topografia praticamente plana, com
curvas de nivel variando entre 90 e 105 metros.

Seu aproveitamento no projeto de parcelamento sera total, inclu-
sive em funcdo da significativa valorizagdo que devera sofrer, em
consequéncia da implantagao da Via Arterial 1 mencionada, cujo
leito tangencia toda a sua superficie.

Tambeém n3o se verifica neste terreno a existencia de quaisquer
benfeitorias assim como acidentes geograficos relevantes ou ou-
tras intervencgoes sobre o solo.

Junto a poligonal do limite Nordeste da area do projeto Tlocali-
zam-se duas glebas, ocupadas por equipamentos urbanos, que ai de
verao permanecer. ’

Trata-se do terreno de propriedade da EMBASA, que o utiliza para
a distribuicdo de agua para grande parte da area de todo o Dis-
trito Industrial Urbano de Salvador, atraves de dois reservato-
rios aj instalados e da area da Escola Plblica Estadual Renan Ba

leeiro.

5.3.2. Infra-Estrutura

~

A irea do Subcentro de Comércio e Servigos do Jaguaribe, encontra
-se plenamente servida pelas redes de infra-estrutura existentes,
cuja capacidade de atendimento se apresenta em totais condigoes

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-
dor, apoiado pela produgdao dos mananciais superficiais das  ba-
cias dos rios Ipitanga, Cobre, Prata, Cachoeirinha, Pituacu e Ma

ta. Escura.
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0 suprimento da area do DINURB & efetuado a partir dos reservatd
rios R14, R7N e R14N, este Ultimo localizado dentro da propria a
rea de projeto do Subcentro do Jaguaribe e composto por dois ele
mentos, um elevado e outro apoiado, aos quais se conecta a aduto
ra de agua tratada, que sobe em diregao.a Rodovia BR-324, seguig
do ent3ao em dire¢ao noroeste acompanhando 0o tracado desta via, ao
longo da poligonal do presente empreendimento.

As caracteristicas deste sistema encontram-se ilustradas na tabe-
la a seguir:
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A revis@ao do Plano Diretor de Ahastecimento de Agua, elaborado pe
la EMBASA em 1982, estima uma elevacao do consumo gloBal na area
do DINURB em 20% para o ano-horizonte 2000, perfeitamente atendY
vel pelo atual sistema. Ainda assim, devera ser construido mais
um reservatorio, denominado R11N, que se localizara no bairro de
Valeria e devera se integrar ao sistema adutor da represa de Pe-
dra do Cavalo. |

A COELBA - Companhia de Eletricidade do Estado da Bahia subtrans
mite e distribui a energia eletrica produzida pela CHESF - Compa
nhia Hidroelétrica do Sao Francisco na usina de Paulo Afonso.

A area de influencia do DINURB encontra-se totalmente atendida
por este sistema implantado pela COELBA, a partir das Subesta-
coes géradoras Cajazeira 1, Cajazeira 2 e Valéria, que detem res
pectivas capacidades de poténcia utilizavel da ordem de 51,4; 26,6
e 53,2 MVA.

A area do Subcentro do Jaguaribe & particularmente servida pela
linha de transmissao de circuito simples LT69KV Cajazeira - Vale
ria. '

No que tange ao atendimento pelo sistema de telecomunicagdes, 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 armario de distribuigao disposto a
500 metros do limite da poligonal do empreendimento e conectado pe
la rede subterrinea principal de telefonia @ Central de Opera-

coes 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 linhas parti-
culares, que demandam as 15 estagoes 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 subturbios

ferroviarios.
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0 Subcentro do Jaguaribe e hoje diretamente Qervido por cinco des

tas linhas, cujas caracteristicas expressam-se no seguinte

dro

¥99°2 174 20 |VONWHIdI ONVL1AVD OYS - VWMO4ViVld
VA vy 10 (VONWYIdI ayd - YWyo4vivid
09L°2 91 20 |VONYYIdI (4¥IN2Y12) vanLld - 3dIdvd
899° L Al 20 [YONWYIdI YANVYS V@ TYNIWMIL - SY¥V1D Svnoy
09"t €Ly 80 | ¥nSNwYl VONVYS ¥a TUNIWY3L - VI¥ITYA VAON
/soayL30dswyyL|Y10/SNEOVIA| SNAINO | ey YHNTT
/S04 T3IVSSYd 30 oN |30 oN




W
—_—

0 presente projeto propoe a implantagao de um novo terminal  de
transportes urbanos dentro de sua area, a ser utilizado por ro-
teiros de onibus inter-bairros em sistema circular, de modo a fa
vorecer o acesso das populagoes de sua area de influencia imedia
ta aos estabelecimentos comerciais e de .servigds que a7 se instg
larao.

A capacidade deste novo terminal preve o acréscimo de viagens/dia
que sera necessario para o atendimento do crescimento vegetativo
da populag3o tributaria destas linhas, alem dos 98.000 novos mo-
radores que ocuparao as unidades residenciais do tipo INOCOOP e
URBIS, que comporao o Programa Habitacional Valeria, a ser im=-
~plantado nos proximos 3 anos.

Finalmente, deve ser ressaltado que de toda a Regido Metropolita
na do Salvador, somente uma diminuta area do municipio de Salva-
dor, que compreende parte de alguns bairros de sua zona sul bene-
ficia-se de sistema de esgotamento sanitﬁrio em rede.

Desta maneira, todos os empreendimentos implantados na Regiao Me
tropolitana sao obrigados a.adotar solugoes especificas para ca-
da caso.

0 presente projeto devera atender as recomendacoes do Plano Dire
tor do DINURB, que sugeré o aproveitamento da Taguna existente na
area como parte do sistema de interceptores e coletores de drena
gem e esgotamento sanitario para toda a regiao de entorno, aten-
dendo especialmente ao presente empreendimento e ao Projeto-Pilo
to do DINURB, conforme se verifica no Diagrama de Drenagem e Es-
goto, em escala 1:35.000 do referido Plano.

5.3.3. Equipamentos

A area do entorno imediato ao projeto, compreendido por um raio
de 1,5 km, encontra-se em consideravel situagdo de caréncia em
termos de oferta de comércio de bens de comparacdo e equipamen-
tos urbanos e sociais, conforme demonstra o quadro a seguir:



EQUIPAMENTOS.

LOCALIZACRO

1. COMERCIALIZACAO DE ALIMENTOS

Supermercado Paes Mendonga
Supermercado Paes Mendonga

2. ESCOLAS

Centro Escolar Arlete Magalhaes
Colégio Cecilia Meireles

Escola Prof. Raimundo Gouveia
Escola Luis Rogerio

Escola Edvaldo Brandao

Escola Francisco Leite
Educandario Eunice Weaver
Escola Clarita Mariani

Colegio N.S. de Fatima

Escola Renan Baleeiro(*)

3. CLUBES

Cajazeira Golf Club
Esporte Clube Ipiranga

4, TEMPLOS
Igreja Sao Bartolomeu
Igreja Sao Jose
Igreja Cristo Operario

Km 8,5 da Rodovia BR-324
Conjunto Habitacional Castelo Branco

Conjunto Habitacional Castelo Branco
Conjunto Habitacional Castelo Branco
Conjunto Habitacional Castelo Branco
Conjunto Habitacional Castelo Branco
Conjhnto Hahitacional Cajazeira 4
Chacara Nogueira

Aguas Claras

Aguas Claras

Nova Valéria

Subcentro do Jaguaribe

Cajazeira
Vila Canaria

Piraja
Dom Avelar
Conjunto Habitacional Castelo Branco

(*) - A Escola Estadual Renan Baleeiro atende da 12 a 82 série e oferece ainda
ensino supletivo da 12 a 428 serie alem de classe especial para excepcio-

nais.

Compoe-se de 10 salas de aula, uma biblioteca com 380 volumes e 1.024 a-
Junos matriculados, distribuindo tambem 780 merendas escolares ao dia.



5.3.4. Aspectos Legais

Conforme descrito no Capitulo 4 - Consideracdes Preliminares des
te documento, a implantagao do Subcentro do Jaguaribe vem aten-
der as prescrigoes e recomendacoes de todos os principais planos
de desenvolvimento socio-economico e urbanistico regional e muni
cipal, elaborados nos ultimos 8 anos para Salvador, que apontam
a sua inequivoca necessidade, em fungao da expansao natural e in
duzida do municipio em diregao norte, através da crescente ocupa
cao da area do Miolo e do Distrito Industrial Urbano.

Neste sentido, convém inicialmente ressaltar estes instrumentos
de planejamento que, direta ou indiretamente, sustentam a conve-
niencia da implantacao deste projeto.

- PLANDURB - Plano de Desenvolvimento Urbano de Salvador, elabo-
rado pelo entao Orgao Central de Planejamento da Prefeitura Mu
nicipal do Salvador em 1976.

- PDDU - Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano, que revisa e a
tualiza o PLANDURB, ora em elaboragao por esta Secretaria do
Planejamento de Salvador.

- Lei de Ordenamento do Uso e Ocupagao do Solo Urbano do Munici-
pio de Salvador, elaborada pela Secretaria do Planejamento de
Salvador e aprovada pela Lei Municipal nQ 3.377/84.

- Plano Diretor do Distrito Industrial Urbano de Salvador, elabo
rado atraves convenio firmado entre as Secretarias estaduais
de Indlstria e Comércio, de Planejamento e Tecnologia e a Pre-
feitura Municipal do Salvador. Aprovado pela Lei Municipal n@

3.300/883.,

- Plano Metropolitano de Desenvolvimento, de autoria da CONDER,
finalizado em dezembro de 1982.

- Plano de Ocupacao do Miolo, elaborado em 1984 pela CONDER e Se
cretaria Municipal de Planejamento.
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- EUST - Estudo de Uso do Solo e Transportes, coordenado pela
CONDER com colaboragao do GEIPOT/CNPU/SUDENE, publicado em ju-

nho de 1979,

Segundo a Lei de Ordenamento do Uso e Ocupagao do Solo Urbano do
Municipio de Salvador, o Subcentro do Jaguaribe e classificado co-
mo ZT-11 - Area de concentracgao de usos comerciais e de servi-
cos, na qual sao permitidos todos os usos do grupo Id-1 - Indis-
trial, os usos des grupos CS=(1.,2.3,4,5:6,7:8,9,10,11,12,13,14.2;
15 e 16), da categoria Comercial e de Servigos, 0S USOS mistos
do grupo M-2, alem dos usos institucionais (I) e os especiais (E),
que podem Tocalizar-se em qualquer Zona de concentragao de usoOs

comerciais e de servigos.

A mesma Lei prescreve 0s seguintes parametros urbanisticos de u-
so e ocupagao do solo, constantes de sua Tabela VII-3:

Gabarito de altura maximo: depende de analise especial por par

te da Prefeitura.

- Indice de utilizacao ou coeficiente de aproveitamento  maximo

do terreno: 1,5.

- Indice de permeabilizacao minima: 0,15

- Tndice de ocupacdao maximo: calculado segundo os critérios esta
belecidos no item 5.1.4.2.1 - Anexo V da Lei.

- Lote minimo: 250m2.

- Testada minima: 10 metros.

- Recuos minimos: segundo as exigencias contidas no item 5.1.4:2.3=

Anexo V da Lei.

As atividades permitidas na area do Subcentro do Jaguaribe, con-
forme descritas pela Lei de Ordenamento foram agrupadas na lista

gem em anexo a este projeto.

Deve-se ainda salientar que a desapropriagaoc da area do projeto

sera regulamentada pelo respectivo decreto de utilidade publica,

cuja minuta consta do Capitulo 6- Aquisicdo da Terra, deste trabalho .



5.3.5. Populagao da Area de Influéncia

A analise da area a ser diretamente influenciada <om a 1mp1anta-
cao deste projeto baseou- -se, num primeiro momento, nas pesquisas
levadas a efeito pelo EUST - Estudo de Uso do Solo e Transportes
(CONDER-GEIPOT), que definiam os critéerios de "Atividades de com
paracao"” e "Atividades de conveniencia", no sentido de estabele-
cer convenientemente a re]abao entre a carencia destes equipamen
tos nas diversas areas da cidade e a respectiva necessidade de
deslocamento das populagoes aos centros e subcentros tradicio-
nais de comercio e servicos na atualidade.

Assim,sao definidas:

ATIVIDADE DE COMPARAGAO - E toda atividade que fornega bens ou
servigos cuja aquisicao ou utilizacao implica em deslocamento a-
1ém das areas vizinhas, envolvendo comparacao de prego e/ou qua-
lTidade, nucleando-se, na sua quase totalidade, em centros e sub-
centros urbanos ou regionais. ’

ATIVIDADE DE CONVENIENCIA - E toda atividade que fornega bens ou
servicos de consumo imediato, geralmente diario, e para cuja a-
quisi¢do ndo se entra em maiores consideracdes a respeito de pa-
droes de comparagao quanto a preco e qualidade, ‘localizando-se,
sempre, em meio as concentracoes habitacionais e de emprego.

Das variiveis analisadas na pesquisa de uso do solo do EUST:

- populacao por zona de trafego;
- acessibilidade relacionada a densidade residencial por zona;

- emprego e renda por .zona,

varia-

Conclui-se, através das relagGes analisadas entre estas
como fa

veis que, enquanto a densidade habjtacional se constitui
tor significativo na determinagdo da quantidade de estabelecimen
tos de conveniencia necessarios, o fator Acessibilidade nao —se
comporta como elemento prioritario para a localizagao de comer-
cio de bens de comparagao, que adquire, por sua vez, uma grande
importancia como geradora de aumento da oferta de novos empregos.



Definiram-se, ent3do os critérios para a delimitagao da area de
influencia do Subcentro do Jaguaribe:

- DISTANCIA MEDIA DAS VIAGENS - Adotou-se a distancia de 6km, cor
respondente 3@ média das viagens realizadas na RMS para . todas
as finalidades como raio maximo de atendimento da pomﬂagm) por

qualquer especie de subcentro.

- PROXIMIDADE DOS PRINCIPAIS NUCLEOS DE POPULAGAO - Partiu-se do
pressuposto de que o maior numero possivel de pessoas deveria
estar sediado o mais proximo possivel do empreendimento.

- CENTROS EXISTENTES - Determinou-se o seu raio de atendimento
possivel em condigoes satisfatorias de porte e acessibilidade.

- REDE. DE TRANSPORTE - Considerou-se a estruturagao da rede de
transportes urbanos, prevista para o ano de 2.000, que inclui
a utilizacao das novas vias arteriais do Saboeiro, de Pituagu
e do Jaguaribe, além do corredor de transporte de massa Reti-
ro-Castelo Branco.

A representac3o grafica da analise desta area de influéncia en-
contra-se ilustrada no mapa 1:50.000 apresentado na sequencia des

te capitulo.

Considerou-se uma zona de influéncia imediata, em fungdo da pro-
pria proximidade ao empreendimento e da sua quase total caréncia
de estabelecimentos deste género e uma segunda zona de influén-
cia mediata, correspondente aos subiirbios ferroviarios que, embo
ra parcialmente atendidos pelo insuficiente coméercio e geracgao
de servicos existentes em Periperi, podera tambem utilizar-se do
Subcentro de Jaguaribe, beneficiada pela racionalizacao progres-
siva do sistema de transportes coletivos, que demandara princi-
palmente a Via Arterial do Jaguaribe.

0 quadro que se segue informa as Zonas de Informagao contidas nes
ta area de influéncia, assim como os bairros aue as compoem e as
respectivas populagoes, levantadas ﬁé]o Projeto Transporte de
Massa da CONDER, com base nas informagdes do Plano de Valeria,
Plano do Miolo e pesquisa domiciliar GEIPOT - 1984.
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POPULAGAO DA AREA DE INFLUENCI!A DO SUBCENTRO.DO JAGUARIBE, POR Z0
NAS DE INFORMAGAO

ZONA DE POPULAGAO -EM. 498k
INFORMACAO BAIRROS (HABITANTES) ~
AREA DE INFLUENCIA IMEDIATA )
52 Mata Escura, Calabetao ' 20.621
53 Sussuarana, Beiru, Nova Sussuarana 46.151
54 Canabrava, Nova Brasi{lia, Nova Esperanca, In
vasao da Regional 65.685
58e 63 | Campinas e Piraja 46,754
59 Avenida Boa Paz, Sao Marcos, Pau da Lima, Jar
dim Cajazeira L5.199
60 Novo Marotinho, Sete de Abril, Vila Canaria 20.872
64 Invasdo da Brasilgas, Dom Avelar (parte) 11.984
65 Castelo Branco, Dom Avelar (parte) 22.378
67 Sao Bartolomeu - L.4o2
68 Valéria \ 10.330
69 Nogueira, Aguas Claras, Palestina, Bico Do-
ce 51.812
TOTAL 346.188
AREA DE INFLUENCIA MEDIATA
57 Marechal Rondon, Lobato, Alto do Cabrito 32,481
62 Plataforma, Santa Teresinha, Escada, ltacara
nha ' 45.110
66 Praia Grande, Periperi 37.635
71 Coutos 23.912
73 Paripe, Sao Tomé de Paripe Ly, 562
TOTAL |83.70Q
TOTAL GERAL ' 529.888




5.4. Partido Urbanistico
5.4.1. Aspectos Gerais

0 Subcentro de Comercio e Servigcos do Jaguaribe, indicado pelo
Plano Diretor do DINURB como area de polarizacao do setor tercia
rio varejista do vetor de expansdao norte da cidade de Salvader,
com tipificacao de ocupagao igualmente residencial, assume carac
teristicas de area urbana integrada, que define as diretrizes do
partido urbanistico adotado.

0 programa estabelecido contempla, alem das areas destinadas a
comercializacao (lotes), a previsao de uma faixa de dominio para
o ramal do corredor de transporte de massa e respectivo terminal,
alem de outro terminal, para transportes coletivos urbanos,a ser
implantado a curto prazo e areas verdes destinadas ao lazer dos
futuros usuarios e moradores do setor.

A gleba e dividida pela faixa de dominio da via Arterial Jaguari
be, resultando dois setores-distintos e isolados, ja descritos
no capitulo 5.3.1 - Situacdo existente/Aspectos fisicos deste

projeto.
5.4.2, Partido adotado

A concepgao urbanistica levou em consideracao os seguintes pres-
supostos basicos

- a existéncia dos eixos viarios da BR-324 e via Arterial Jagua

ribe,

1

a conformacao fisica dos setores da gleba,

a polarizagdo a ser exercida pelo Terminal de Transportes urba

nos a curto prazo,

- o impacto decorrente da implantacao do terminal de transporte

de massa, a medio ou longo prazo,

a integragao viaria com outros setores urbanos adjacentes.



As hipoteses levantadas a partir destes criterios levaram a sele

cio de duas alternativas de intervencao que sao a seguir analisa
das

1. - ORIENTAR A OCUPACAO ATRAVES DA SOLUCAO MAIS ECONOMICA PARA
IMPLANTACKO DA INFRAESTRUTURA URBANA

Esta alternativa se caracteriza pela ocupagao dos macigos, com

a utilizacao de vias de cumeada que se interligam ao sistema via
rio existente
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A economia resultante do menor investimento em infraestrutura fi
sica resulta, por outro lado, numa baixa oferta de area comercia
lizavel, fazendo aumentar a incidencia do custo do terreno em re
lagao ao investimento global.

2. - DEFINIR A OCUPACKO DA GLEBA A PARTIR DA POLARIZACAO DOS TER
MINAIS DE TRANSPORTE E DA CIRCULACAO NO SETOR

Esta hipotese considera os sequintes parametros funcionais

- tornar as areas dos terminais de transporte urbano e de massa
tributarios da via Arterial Jaguaribe,

- jnterligar estes terminais com 0 sistema viario interno do SUE
centro , permitindo a sua circulacao por toda a area,

- articular as vias coletoras de forma a interligar todos os ma-
cicos e setores adjacentes,

- modelar a topografia de modo a resgatar parte das areas baixas
para fins de implantacao de Tlotes

_TERMAWALS DE. TRANSPORTEA \_DLUTALRD Cf LbAEY
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Ao se definir uma via de penetragao principal, que atravesse to-
da a gleba e articule a via marginal a BR-324 com a Via Jaguari-
be e que, ainda, se articule no futuro com a urbanizagao do Se-
tor Jaguaribe, vizinho ao projeto, mediante as diretrizes estabe
lecidas para este setor, maximizam-se as ligacbes viarias por to
da a extensao do Subcentro.

5.4.3. - Parcelamento

A proposta de parcelamento visa assegurar plena compatibilidade
entre a hierarquizacao viaria e o dimensionamento dos lotes.

Foram estabelecidos tres tipos de lotes, a saber :

- Yotes minimos com 250 m2 (minimo legal) a serem implantados nas
vias locais e proximos aosterminais de transportes,

- lotes médios de 600 m2, situados ao longo das vias Coletoras,

- lotes grandes com 1800 m2, 3 margem da BR-324.

Esta forma de parcelamento e consequente dimensionamento tem por
objetivo atrair a implantagdo de pequenas e médias empresas e
tambeém, face a natureza de ocupacdao mista, permitir o surgimento
e desenvolvimento de empreendimentos habitacionais.

5.4.4, - Dimensionamento

0 partido urbanistico adotado~e’a consequente proposta de parce-

laménto do solo apresentam os resultados quantitativos jlustra -

.

dos no conjunto de quadros de areas que se seguem :



QUADROS-RESUMO DAS AREAS DO PROJETO

1. QUADRO GERAL DE AREAS

44

ITEM uso AREA (M2)
01 Faixa de Dominio da Via Jaguaribe 86.213,00 17,48
02 Areas da EMBASA e da Escola Renan Baleeiro 23.850,00 4,83
03 Area de Projeto do Subcentro 383.237,00 77,69
TOTAL 493.300,00 | 100,00
2. QUADRO-RESUMO DE USO DO SOLO
12 etapa -
ITEM uso . AREA (M2) %
0] Area de Lotes 83.718,00 51,35
02 Area de Uso Especial - 7.043,50 4,32
03 Reserva de Areas p/Transporte 18.564,0 11,38
- Faixa de Dominio p/Corredor
T.Massa - 5.920,00
- Terminal T.Massa - 8.044,00
- Terminal Urbano - 4,600,00
04 Sistema Viario Interno 28.018,50 17,18
- Pistas - 14,.639,50
-~ Caminhos ~ 3.085,00
- Passeios - 5.430,00
- Estacionamento - 4.864,00
05 Areas Verdes 25.707,00 15,77
TOTAL 163.051,00 | 100,00




3. QUADRO-RESUMO DE USO DO SOLO
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23 etapa
ITEM uso AREA (M2) %
01 Area de Lotes 66.280,00 30,10
02 Area de Uso Especial 10.061,00 4,57
03 Reserva de Area p/Faixa de Do
minio do Corredor de Transpor
te de Massa 8.800,00 ]
04 Sistema Viario Interno 31.382,00 14,25
- Pistas - 23.048,00
- Passeios - 8.334,00
05 Areas Verdes 103.663,00 47,08
_T OTAL 220.186,00 100,00
L4, QUADRO-RESUMO DE USO DO SOLO
12 e 22 etapas
ITEM uso AREA (M2) %
01 Areas de Lotes 149.998,00 39,14
02 Area de Uso Especial 17.104,50 4,47
03 Reserva de Areas p/Transporte 27.364,00 7,14
- Faixa de Dominio p/Corredor
T.Massa - 14.720,00
- Terminal T.Massa - 8.044,00
- Terminal Urbano - 4,600,00
04 Sistema Viario Interno 59.400,50 15,50
- Pistas - 37.687,50
- Caminhos - 3.085,00
- Passeios - 13.764,00
- Estacionamentos - 4,864,00
05 Areas Verdes 129.370,00 33,75
TOTAL 383.237,00 100,00




5. QUADRO-RESUMO DOS LOTES POR TIPO E QUADRA

12 etapa
AREA (M2)

TIPO DO LOTE QUADRA | Q
| TOTAL % MEDIA
PEQUENO B 15 3.750,00 250,00
C 19 4.750,00 250,00
D 06 1.675,00 279,16
E 12 3.100,00 258,33
F 12 3.456,00 288,00
G 16 4,069,00 254,30
SUBTOTAL - 80 | 20.800,00 24,85 260,00
MEDI0 E 08 4.904,00 613,00
F 11 6.774,00 615,80
SUBTOTAL - 19 | 11.678,00 13,95 614,60
GRANDE 15 | 27.031,00 .802,00
08 | 15.604,00 .905,50
05 8.605,00 .721,00
SUBTOTAL - 28 | 51.240,00 | 61,20 .830,00
TOTAL GERAL - 127 | 83.718,00 | 100,00 659,20




5.a. QUADRO-RESUMO DOS LOTES POR TIPO E QUADRA

22 etapa
AREA (M2)

TIPO DO LOTE QUADRA | @
TOTAL % MEDIA
PEQUENO G 15 | 3.875,00 258,00
H 14 3.750,00 267,00
| 14 3.875,00 276,00
J 17 | 5.050,00 294,00
M 9 | 2.250,00 250,00
N 12 3.000,00 250,00
Q 15 3.825,00 255,00
R 14 3.800,00 271,00
S 14 3.800,00 271,00
SUBTOTAL - 124 | 33.225,00 50,10 267,54
MEDI0 L 8 4.800,00 600,00
M 9 | 5.500,00 611,00
0 15 | 9.200,00 613,00
P 14 8.200,00 585,00
Q 10 5.355,00 535,00
SUBTOTAL - 56 | 33.055,00 | 49,90 590,27
TOTAL GERAL - 180 | 66.280,00 | 100,00 368,00




6. QUADRO-RESUMO DO SISTEMA VIARIO

Ny

12 etapa
. 2
VIAS comMp. AREAS (H7)
(M) ‘
PASSEIO PISTA* TOTAL

COLETORA l. 486,00 | 2.430,00 6.318,00 8.748,00
ART ICULAGAO 1 153,00 765,00 1.989,00 2.754,00
LOCAL 1 277,00 831,00 2.354,50 3.185,50
LOCAL 2 175,00 525,00 1.487,50 2.012,50
LOCAL 3 173,00 519,00 1.470,50 1.989,50
LOCAL 4 120,00 .360,00 1.020,00 1.380,00
CAMINHO 617,00 3.085,00 3.085,00
ESTACION. - 4.864,00 | 4.864,00
TOTAIS 2.001,00 | 5.430,00 | 22.588,50 | 28.018,50

* Inclui: Caminhos - 3.085,00m2

Estacionamentos - 4.864,00m2

(1+2+3)
- Estacionamento 1- 2.090,00m2
Estacionamento 2- 1.010,00m2

Estacionamento 3 -

1.764,00m2
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7. QUADRO-RESUMO DO SISTEMA VIARIO

23 etapa
V1AS c%ng. AREAS (M2)
PASSEIO | PISTA TOTAL
COLETORA 1 554,00 | 2.770,00 | 7.202,00 | 9.972,00
COLETORA 2 175,00 | 720,00 | 2.275,00 | 2.995,00
COLETORA 3% 80,00 | 400,00 | 1.040,00 | 1.440,00
VIA LOCAL 2 235,00 | 705,00 | 1.997,00 | 2.702,00
VIA LOCAL 5 160,00 | 480,00 | 1.360,00 | 1.840,00
VIA LOCAL 6 | 240,00 | 720,00.| 2.040,00 | 2.760,00
VIA LOCAL 7 150,00 | 724,00 | 1.992,00 | 2.716,00
VIA LOCAL 8 80,00 | 240,00 680,00 920,00
VIA LOCAL 9 205,00 | 645,00 | 1.742,00 | 2.387,00
VIA LOCAL 10 320,00 | 960,00 | 2.720,00 | 3.680,00
TOTAIS 2.199,00 | 8.364,00 | 23.048,00 | 31.402,00

~

* SO computou-se a parte de area da Via Coletora 3 a ser executada por este

projeto.



RELACAO DAS AREAS DE USO ESPECIAL

12 etapa

DENOMINAGAD AREA (M2)
AUE-1 2.092,00
AUE-2 1.946,00
AUE-3 535,00
AUE-4 2.470,00
SUBTOTAL 1 7.043,00
22 etapa

AUE-1 600,00
AUE-2 1.686,00
AUE-3 1.375,00
AUE-4 3.240,00
AUE-5 3.160,00
SUBTOTAL 2 10.061,00

TOTAL GERAL 17.104,00

Q
D)



RELACAO DAS AREAS VERDES

12 etapa
DENOMINAGAO AREA (M2)
AV-1 19.460,00
AV-2 550,00
AV-3 505,00
AV-4 - 3.870,00
AV-5 1.322,00
SUBTOTAL 1 25.707,00
23 etapa
AV-1 51.417,00
AV-2 35.795,00
Av-3 . 12.200,00
AV-4 1.754,00
AV-5 820,00
AV-6 1.320,00
Av-7 357,00
SUBTOTAL 2 103.663,00

TOTAL GERAL

129.

370,00

S1
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RELACAO DE LOTES

12 etapa
QUADRA LOTE | TIPO |AREA(M2)
A 01 G 1.625,00
02 G 1.625,00
03 G 1.625,00 RESUMO
04 G 1.625,00
05 G 2.000,00 PRE
REA(M
06 G | 2.000,00 TIPO DO LOTE|Q
07 G 2.000,00 TOTAL MEDIA
08 G 2.000,00
09 G 3.657,00 GRANDE 15(27.031,00{1.802,00
10 G 1.434,00
B G | 1.440,00 TOTAL  |15|27.031,00{1.802,00
12 G 1.500,00
13 G 1.500,00
14 G 1.500,00
15 G 1.500,00
TOTAL 15 G |27.031,00




RELAGAO DOS LOTES

N
W

RESUMO
BREA (M2)
TIPO DO LOTE|Q
TOTAL MEDIA
PEQUENO |15} 3.750,00| 250,00
GRANDE  [08]15.604,00]1.950,50
TOTAL 23119.354,00] 841,50

12 etapa
QUADRA | LOTE | TIPO |AREA(M2)

B 01 G | 1.99%,00
02 G | 2.525,00

03 ¢ | 2.010,00

04 6 | 1.950,00

05 ¢ | 1.890,00

06 G | 1.830,00

07 G | 1.755,00

08 G | 1.650,00

09 P 250,00

10 P 250,00

1 P 250,00

12 P 250,00

13 p 250,00

14 P 250,00

15 p 250,00

16 p 250,00

17 P 250,00

18 P 250,00

19 P 250,00

20 P 250,00

21 p 250,00

22 p 250,00

23 p 250,00

TOTAL 23 - |19.354,00




RELACAO DE LOTES

RESUMO
AREA (M2)
TIPO DO LOTE|Q
- TOTAL MEDIA
PEQUENO 19| 4.750,00( 250,00
GRANDE 5| 8.605,00(1.721,00
TOTAL 24113.355,00| 556,45

12 etapa
QUADRA LOTE | TIPO |AREA(M2Z)

c 01 P 250,00
02 P 250,00

03 P 250,00

04 P 250,00

05 P 250,00

06 P 250,00

07 P 250,00

08 p 250,00

09 G 1.880,00

10 G 1.600,00

11 G 1.450,00

12 G 1.545,00

13 G 2.130,00

14 P 250,00

15 P 250,00

16 P 250,00

17 P 250,00

18 P 250,00

19 P 250,00

20 P 250,00

21 P 250,00

22 P 250,00

23 P 250,00

24 P 250,00

TOTAL 24 - |13.355,00
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RELAGAO DOS LOTES

12 etapa
2
QUADRA | LOTE | TIPO |AREA(M2) RESUHMO
D 01 p 250,00 AREA (M2)
TIPO DO LOTE|Q
02 P 250,00 TOTAL MEDIA
03 P 250,00
0k P 250,00 )
05 p 250,00 PEQUENO  |06] 1.675,00] 279,1
06 p 425,00
TOTAL 06] 1.675,00] 279,16
TOTAL 06 P 1.675,00
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RELAGCAO DOS LOTES

12 etapa
QUADRA | LOTE | TIPO |AREA(M2)
E 01 M 630,00
02 M 600,00
03 M 600,00
0k M 600,00 RESUNO
05 M 600,00
06 M 600,00 >
AREA (M2)

07 H 600,00 TIPO DO LOTE|Q
08 M 674,00 TOTAL MEDIA
09 P 300,00
10 P 250,00 PEQUENO 12| 3.100,00| 258,33
N P 250,00
12 p 250,00 MED IO 8| 4.904,00| 613,00
13 P 250,00
14 P 250,00 TOTAL 20| 8.004,00| 400,20
15 P 250,00
16 P 250,00
17 P 250,00
18 2 250,00
19 P 250,00
20 P 300,00

TOTAL 20 - 1 8.004,00




RELAGAO DOS LOTES
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RESUMO
AREA (M2)
TIPO DO LOTE|Q
TOTAL MEDIA
PEQUENO  [12]| 3.456,00] 288,00
MED 10 1| 6.774,00| 615,80
TOTAL 23110.230,0 | 444,80

12 etapa
QUADRA LOTE | TIPO |[AREA(MZ)

F 01 M 714,00
02 M 600,00

03 M 560,00

04 M 620,00

05 M 620,00

06 M 620,00

07 M 640,00

08 M 600,00

09 M 600,00

10 M 600,00

1N M 600,00

12 P 250,00

13 p 250,00

14 P 250,00

15 P 250,00

16 P 250,00

17 P 284,00

18 P 367,00

19 P 355,00

20 P 347,00

21 P 284,00

22 p 250,00

23 P 319,00

TOTAL 23 - 110.230,00




RELACAO DOS LOTES

RESUMO
AREA(M2)
TIPO DO LOTE| Q
“ TOTAL MEDIA
PEQUENO  |16] 4.069,00| 254,31
TOTAL 16| 4.069,00] 254,31

12 etapa

QUADRA | LOTE | TIPO |AREA(M2)
G 01 P 319,00
' 02 P 250,00
03 P 250,00
04 P 250,00
05 P 250,00
06 P 250,00
07 P 250,00
08 P 250,00
09 P 250,00
10 P 250,00
1 P 250,00
12 P 250,00
13 P 250,00
14 P 250,00
15 P 250,00
16 P 250,00
TOTAL 16 - 4,069,00




6. AQUISIGKO DA TERRA
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6. AQUISIGAO DA TERRA

Este programa preve a desapropriacao dos terrenos delimitados pe
la poligonal referente 3 drea do Subcentro de Comércio e Servi-
¢os do Jaguaribe, perfazendo uma superficie de 493.300 metres aua
drados, conforme descrita inicialmente be]o Plano Diretor do Dis
trito Industrial Urbano de Salvador.

6.1. Analise da Situacdao Fundiaria

A partir das plantas de restituicao aerofotogrametrica SICAR-1980,
procedeu-se a determinacao do perimetro do terreno. Em seguida,
foram plotados os limites das propriedades que compdem a area do
projefo, com base no Cadastro do Sistema de Informagoes Metropo-

Titano.

Acrescendo-se a estas informacdes as delimitacdes das areas de u
so institucional ja consolidadas no terreno, elaborou-se a plan-
ta geral de situacdo fundidria e ocupagdo atual da area, na esca
la 1:2.000 e o respectivo Quadro Geral de Superficies, apresenta

dos a seguir:

QUADRO DE SUPERFICIES (em m2)

~

1. Terreno de propriedade do Sr. Mauricio
Andrade de Aguiar 346.133 70,16%

2. Terreno de propriedade da URBIS - Urba 7 529
nizagao e Habitagao da Bahia - S.A. 37.104 »52%

3. Faixa de dominio da Via Arterial 1-Pia 86.213 17,479
ta-Paripe (Programa MINTER)

4, Terreno da EMBASA, ocupado por reserva 9 450 1,929
torios elevados de abastecimento d'agua )

5., Area publica, ocupada pela Escola Esta 14400 2,939
dual Renan Baleeiro '

T 0 T A L 493,300 100,00%
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6.2. Caracterizacao dos Terrenos

- 0 terreno de propriedade do Sr. Mauricio Andrade de Aguiar, com
uma superficie de 346.133m2 apresenta-se quaée totalmente 1i-
vre de ocupagao, verificando-se sobre ele somente um conjunto
de galpdo e escritdrios, com uma area edificada de 1.794,00 me
tros quadrados. |

A parte mais valorizada do terreno, constituida por um plato
situado junto a faixa de dominio da Rodovia BR-324 (Bahia-Fei-
ra) sera utilizada para a implantacdo da 12 etapa deste empre-
endimento, apresentado neste trabalho a nivel de projeto execu
tivo. ‘

0 restante da area se constitui por uma topografia mais aciden
tada, onde sera implantada a 22 etapa de lotes prevista pelo
projeto.

Nesta parcela de terreno situam-se ainda a laguna e a pedrei-
ra, ja anteriormente caracterizados no capitulo 5.3.1. Situa-
¢cdo existente/Aspectos fisicos deste documento.

- 0 terreno da URBIS - Habitagdo e Urbanizagdo da Bahia S.A. si-
tua-se entre a Rua Celika Nogueira e a faixa de dominio da no-
va Via Arterial 1 - Jaguaribe e sera também infra-estruturado

_numa 23 etapa de intervencdes, perfazendo uma superficie de
37.104 metros quadrados.

Nao se verificam neste terreno nem benfeitorias, acidentes geo
graficos relevantes ou qualquer outro tipo de ocupagdo do so-
lo.

- A faixa de dominio da Via Jaguaribe e os terrenos ocupados pe-
la Escola PUiblica Estadual Renan Baleeiro e pela EMBASA - Em-
presa Bahiana de Saneamento S.A. perfazem em conjunto um total
de 110.063,00 metros quadrados, equivalentes a 22,32% da super
ficie total do empreendimento.

Estas areas serao excluidas do quadro de custos dos terrenos a
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serem adquiridos, na medida em que as duas Ultimas se consti-
tuem como equipamentos consolidados de apoio ao empreendimento
e a desapropriacgao da faixa de dominio da Via'qaguaribe devera
ser assumida pelo financiamento de seu projeto especifico (Vias
Trénsversais do Miolo), tambem integrante deste mesmo Pregfama
MINTER-RM-Salvador. |

6.3. Intervencoes Necessarias

Com o objetivo de se efetivar o processo de aquisigao dos terre-
nos que compdem a area do empreendimento, tornam-se necessarias
as seguintes providencias, pela ordem:

6.3.1. Avaliagdo do imovel, procedido a partir dos valores ve-

nais por metro quadrado de terreno e ed{f{caggo, segundo
a Tabela dos Valores Unitarios Padroes de Terreno e de Constru-
cio, elaborada pela Secretaria de Finangas do Municipio de Salva
dor, para fins de desapropriacgido.

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

loreéz

-A(J)—m2 de terreno na Estrada Bahia-Feira (BR-324) - Trecho B -
Cr$ 1.934,00

- (2)-m2 de terreno na Rua Celina Nogueira
Cr$ 340,00

- (3)-m2 de area construida do tipo Especial -Mercados, Galpoes e

Trapiches
Cr$ 27.294,00

0 custo de desapropriacgdo seria entdo assim calculado:

-
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CUSTO DO TERRENO

. ", 2.\] CUSTO DE DESA-

- PROPRIEDADES . SUPERFICIE ()| ppopRIACKO(CRS

Terreno de Mauricio Andrade de Aguiar (1) .. 346.133 669.421.274,00

Terreno da URBIS S/A , (2) . 37.104 12.615.360,00
TOTAL | 383.237 682.036.574,00

CUSTO DAS BENFEITORIAS

o,| CUSTO DE DESA-
ESPECIFICAGAO - |SUPERFICTE(m )| PROPRIACHO(CRY)
Galpao e escritorios (3) 1.794 48,965.436,00

CUSTO TOTAL DE DESAPROPRIACAO (CR$)

Terrenos 682.036.574,00
Benfeitorias 48.965.436,00
TOTAL 731.002.010,00

6.3.2. Promulgacdo do Decreto de utilidade puiblica, para fins de
desapropriacio da area, a ser sancionado pelo Poder Execu
tivo Municipal no proximo més de dezembro, cuja minuta & apresen

tada a seguir:



PROJETO DE DECRETOQ

~Declara de utilidade piblica para
fins de desapropriagdo, com suas
-~“~-tbenféitorFés-e:écesséésyvuma ‘area
de terreno com 1&9_3.300,-00m2 (qua-
trocentos e noventa e trés mil e
trezentos metros quadrados), loca
lizada § margem direita da Rodo
via BR=32L, proxima a sua articu
lagdo com a BA<=528, no subdistri-

to de Valéria, nesta Capital.:

0 PREFELTO MUNICIPAL DQ SALVADOR, CAPITAL DO
ESTADO DA BAHLA, no uso das atrihuigoes que lhe conferem o- ar
tigo 62 do Decreto-Lel Federal n® 3.365, de 21 de junho de
1941 e o artigo 45, inciso XV da Lei Municipal n? 3.415 de 13
de novembro de 1984, e com fundamento no arttgo 59, alineas "e"
e "i" do Decreto-lLei Federal n% 3.365/41,

DECRET A:

~

~

AR

) Artigo 19 =« Fica‘dgclafada de utilidade pU
blica para fins de desapropriagao com as benfeitorias e aces
soes existentes, uma area com h93.300,00m2 (quatrocentos e no
venta e trés mil e trezentos metros quadrados) situada a mar
gem direita da Rodovia BR-324, proxima a articulagao desta es
trada com a BA-528 e cuja localizagao geografica e dada pela

poligonal descrita na planilha e croqui anexo,

Pardgrafo Onico ~ A area desapropriada sera

utilizada para a implantagao de um subcentro regional de comer

cio e servigos,



Artigo 29 - Fica autorizada a Secretaria Munici-
pal do Planejamento - SEPLAM a promover a efetivacao da desa-
propriacao dos bens referidos no artigo 19, na forma da legis-

lacao federal pertinente.

® .

-Paragrafo Onico - Em caso da efetivagao da desa-
propriacdao por via judicial fica autorizada a Procuradoria Ge-
ral do Municipio a mover agdo competente, podendo, na petigao
inicial, Ou nE"-CUrso do respectivo processo, solicitar a apli-
cagao do reé?ge‘de urgéncia, nos termos da legislagao federal
que o regula, para o fim da obtengdo da imissao de posse do

terreno declarado de utilidade publica.

Artigo 39 - A SEPLAM compete também a elaboracao
do projeto e sua implantacdo, podendo fazé-lo diretamente ou

por contrato a empresa especializada.

Artigo 49 - Para efeito do disposto neste Decre-
to a Secretaria de Financas fornecera, 'logo que sejam solicita
dos, os recursos financeiros necessarios, segundo as rubricas

4, - .
orgamentarlias proprias.

Artigo 59 - Este Decreto entra em vigor na data

de sua publicagao, revogadas a‘s disposicoes em contrario.

)

~ .
-~
—

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

MANOEL FIGUEIREDO CASTRO

- - Prefeito -



PLANILHA DO CRLCULO ANALITICO PARA IMPLANTACAO DE UM~ SUBCENTRO REGIONAL DE COMZRCIO E SERVICOS -

NAMERT & A e INITIVOS IGINA
VeRTICE POSICID 0 00 VERTICE ELENENTOS DEFINITIVOS 2A POLIGINAL LIITE EHTRE PONTOS
COCROENADAS UTM ANGULO . DISTARCIA DEFINIDO PELO (A):(3)
19 ORD. ASCISSA ORDENAIA v |CALCULADA :
. E-Lors o) P LS _ AZIMUTE . INTERNO  |Fy ecTros
1 560 341 8 574 943 " 358%42'08" 179°19"55* 112,68 RUA CELTKA HOGUEIRA
. . ) log.- #.876 &
2. - 560 410 8 574 854 . 358%2'03 . 175%9713¢ 61,58 ° RUA CELIKA NOGUEIRA
. . log. 4 876
3 -. 560462 8 574 821 . 2%2's0 175%30 34 61,05 .- .
4 560 410 8 574 789 357%33'24¢ . 176%54'46" . 361,06 T
5 560 728 8 574 618 - 0%s8'3g" . 179%14"13" 226,01 B
6 560 647 8 574 407 - 359%2'51" 179%08°30" 269,03 -
7 560 €65 ' 8574 138 359°01°21° 12%6'21% 253,16 RUA R (lot.Chzcaras No-
, - RN 0. gueira) log. 5 471
8 . 560 792 8 573 919 . .166%45°00" 1%7'33" 527,51 CORREGO PREGO
9 560 266 8573959 - 1783233 C %19t 855,02 POLIGONAL ESTELA AZZURRA
10 559 902 8574 318 » 181%13¢32¢ 177%2836" 699,26 MARGEM LESTE DA FAIXA DE
: . . DOMTHIO DA BR-324
1 560 341 8574 943 - - - R
OBSERVACOES o ‘ ' _ co
FREA PARA IKPLANTACAO DE 1%4 SUBCENTRO REGIONAL DE COMERCIO E SERVICOS ’ '
CALCULADA POR TRIANGULACAD, ORIGEM DAS COORDENADAS: 500 km, OESTE DE 39° W.GR.E
99,3300 ha. . : 10.900kn AD SUL DO EQUADOR
993 300,00-m* . / n )
0,993300km? - *para as medicGes angulares foi tomado o norte da quadricula = magnético declinado
A: SICAR : - Lo . ’
?ﬁhﬁ“’él‘é?“?ﬁfooos ) 21° 45" 40" 3 direita®

v

560 000 .

. \s \ |
. lké v
2] oteanevT \
{8 [cHACARA NOGERA) .|
, ig ) |
= '
Q I
/j 1(" |
{ ;
s\
) LCUARISE .
\\.
—L\..N;




6.3.3. Contatos e negociagoes preliminares junto aos proprieta-
rios das areas, para andlise da documentagdo respectiva.

6.3.4. Preparacao de laudos e documentos, a serem enviados ao.BM,
para captacdo de recursos necessarios a desapropriacao.

6.3.5. Desapropriacao dos terrenos, através promulgacao de Decre
to especifico de interesse social.

6.3.6. Escrituracao das areas adquiridas.

6.3.7. Instalacao de um Sistema de Vigilancia permanénte, para
preservacao das areas adquiridas.
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7. - CUSTOS DO PROJETO

0 lTevantamento global dos investimentos apresentados neste
capitulo tomou por base o més de dezembro de 1984.

0s quadros de custos detalhados para cada componente dos sis-
temas de infraestrutura do projeto encontram-se no canitulo
11.2, ANEX0S/Planilhas de Orcamento deste trabalho.

0s respectivos valores de referencia sio aqueles - utilizados
peld DERBA, COELBA e EMBASA e o valor do investimento relati-
vo a aquisicdo do terreno foi devidamente explicitado no capi
.tulo anterior 6. AQUISICAO DA TERRA.



QUADRO RESUMO DOS CUSTOS DE INVESTIMENTO

JAGUARIBE -

12 ETAPA

DISCRIMINAGAD

CUSTO (CRS)

(DEZ/84)
1 'Servigos Preliminares 47;lﬁ0.000
2A Movimento de Terra 206.454 .000
3 Pavimentagao 538.214.500
4 Drenagem 103.740.000
Urbanizagao 55.410.000
Rede Elétrica 115.100.000
7 - Rede de Abastecimento D'3gua 104.040.000
8 - Rede Coletora de Esgoto 177.710.000
9 Estagao Tratamento Efluentes 195.199.000
SUBTOTAL 1 1.543.007.500
10 - BDI (30%) 462.902.250
SUBTOTAL 2 2.005.909.750
11°- Projeto Executivo (5% ST-2) 100.295.487
12 - Fiscalizacdo (5% ST-2) 100.295.487
SUBTOTAL 3 2.006.500.724
13 Contingéncias Fisicas (5% ST-3) 110.325.036
14 Gerenciamento (5% ST-3) 110.325.036
15 Aquisicao da Terra 315.340.634
TOTAL GERAL (ST=3+13+14+15) 2.742.491.430




QUADRO RESUMO DOS CUSTOS DE

INVESTIMENTO

JAGUARIBE - 23 ETAPA

DISCRIMINAGAO

CUSTO (CRS)

(DEZ/84)

1 Servicos Preliminares 36:i60.000
2 Movimento de Terra 146.646.000
3 Pavimentacao 472.175.000
L Drenagem 83.720.000
5 - Urbanizagao 46.800.000
6 Rede Eletrica 94.000.000
7 - Rede de Abastecimento D'égua' 69.790.000
8 - Rede Coletora de Esgotos 136.590.000

SUBTOTAL 1 1.085.821.000
9 BDI (30%) 325.746.300

SUBTOTAL 2 1.411.567.300

10

1

Projeto Executivo (5% ST-2)

Fiscalizagao (5% ST-2)

70.578.365
70.578.365

SUBTOTAL 3

1.552.724.030

12

13
14

Contingéncias Fisicas (10% ST-3)

Gerenciamento (5% ST-3)

Aquisicao da Terra

155.272.403
77.636.201
415.661.376

TOTAL GERAL (ST-3+]2+]3+]#)

2.201.294.010




QUADRO RESUMO DOS CUSTOS DE

INVESTIMENTO

JAGUARIBE - 12 e 22 ETAPAS

DISCRIMINAGAO

CUSTO (CRS)

(DEZ/84)

Servigcos Preliminares

83.240.000

2 Movimento de Terra 353.100.000

3 Pavimentacgao 1.010.389.500

L Drenagem 187.460.000

5 - Urbanizagao 102.210.000

6 Rede Eletrica 209.100.000

7 Rede de Abastecimento D'agua 173.830.000

8 - Rede Coletora de Esgoto 314.300.000

9 Estacao Tratamento Efluentes 195.199.000

SUBTOTAL 1 2.628.828.500

10 - BDI (30%) 788.648.550
SUBTOTAL 2 3.417.477.050

117- Projeto Executivo (5% ST-2) 170.873.852
12 Fiscalizacao (5% ST-2) 170.873.852
SUBTOTAL 3 3.759.22#.75&

13 - Contingéncias Fisicas 265.597.439
14 Gerenciamento (5% ST-3) 187.961.237
15 Aquisicao da Terra 73].002.0]0

TOTAL GERAL (ST-3+13+14+15)

4.,943.785.440
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CLIENTE: SEPLAM

SERVICO : SUB CENTRO DE COMERCIO VAGUARIBE.
CUSTOS REFERENTES A : DEZEMBRO/84

PLANILHA ORCAMENTARLA
PROJETO — ETARA T

- . PrREcOS Cri
\TEM DISCRIMINACAD - UNID,| QUANTIDADE
UNITARIO TOoTAL
01 | %ervVicoy PRELIMINARES - — VB 4+.140.000
02| ‘ERRAPLENAGEM  corE MATERIAL A2 CAT m3| 418.300 1340 158.522.000
03| TERRAPLENAGEM AterroHATERIAL A2 caT. | M3| 404,200 46O h1.932,000
| 04| PAVIMENTAGAO SERVIGOS PREPARATORLOY mz| 28000 | %.400 198. 800. 00O
05 | PAVIMENTACAD ViAG PRIMARIAG € %meAmAq uka 26.000 10.460. 236.640. 000
06| McSIO fI0 DE 'CoONCRETO m 5630 | 411.150 62.114.500
CF | UVRBANIZACAO - - VB 55,4 40.000
08 PRENAGE M m 2.850 36.4-00 103 . F46.000
09| REDE ELETRICA — — VB 115, 100.000
A0 | REDE PE ABASIECIMENTD TE ASULA - - VB 104. OL-0.000
14| REDE CoOLETORA PE EScotD - — s 113, F10.000
42| esthcEO DE TRATAMENTO DE EFRWENTES | — - V8 195.199.000
FLB-TOTRL 4,543, 007F. 500
BDI (20%~) 462.902.250
TOTM, GERAL 2.005.909. 3150

Crd




CLIENTE : SEPLAM b
SERVICO : SUB CENTAHO DE COMERCIO JAGUARIBE

PLANILHA  ORCAMENTARIA

CUSTOS REFERENTES A @ DEZEMBRO/84 ANTE-PROJETO —— ETARA T¢

-~ PrREgOS Crd
ITEM DISCRAIMINACAD UNID.| QUANTIDADE

ONITARIO TOoTAL

O1| SERVICOS PREUIMINARESDS - — VB 26. 100. 000
02| TERRAPLENAGEM ceoRiE MATTRIAL A2CAT. |M3| 84.300 1340 109.4%8 .000
O3 | TERRAPIENAGEM ACRRO MAERIAL 42CAT [M3] 8o-8c0 460 33$.163.000
o | PAVIMENTAGAD  SERVIGOS: REPARKTORADY |MZ| 24.F00 $.100 115, 340-000
o5 | PAVIMERNTAGAD ViAs PRAMARIAS €secendiRiasi ME| 23 .500 10.400 .. | 24-4- . 400.000
06 | MEIO FIO DE CONCRETO m 4,300 11.450 52.405.000
01| URBAMIZACKO — - NB 6.8 00.000
o | DRENAGEM m 2,308 26.400 83.¥20.000
69| BREDE ELETRICA m — VB '3 4,.000.000
A0 | BEDE DE ARASTECIMERTD DE ASVA - — B 69 .490.000
A4 REDE colETORA DE &S@o1D - ~ VB 136.590.000

SUB TOTAL

41,085 .821.000

BPI (30%Y0)

325 ,146.300

ol GERAL

1.411. 56%. 200

Crd




CLIENTE: SEPLAM

SERVICO : SUB CENTAO DE COMERCIO VAGUARIBE
CUSTOS REFERENTES A @ DEZEMBRO/84

PLANILHA ORCAMENTARLA

ETBPAS - T € I

- PrREgOS Crd
TEM DISCRAIMINALAD UNID.| QUANTIDADE. -
ONITARIO TJoTALL
01 | 2ERVICOs PRELIMINARES — - VB R 3.2 40.000
Oz | TERRARERACEM corie  RATERIAL 1S caT. [M3| 200.000 4340 268 .0060.000
03| TERRAPLEMNACEM AlcrRo MATEmAL 1% cAT |M3| {B5.000 460 85.100. 000
O4| PAVIMENTACAD  %ERVICO 'PREPARATCEL0S |MZ| 52.300 3100 | 2F4, 130.000
05| PAVIMENTACAD Vike PRIMATAR & stcomdarisl M3 50.100 10.400. | 524.040.000
06| MEIO 10 DE CORCREID m| 40.220 41150 | 115,139.500
OF | URBAMVIZAGAD ~ — V5B A02.240.000
08| DRENAGEM m| S5.158 36.400 | 48%.460.000
09| PEDE ELETRICA - - NGB 209./00.000
10| PEDE TE ABASTEUMENTO DE AGoA - — V= 41%3. 8 30.000
A1 REDE _(OLETORA DE ES@0TD — — NI 314, 300 .000
12| E<™GAD TE TRATAMENTD DE EELUENTES | - — NB 195.199.000

HWBTOTAL

1.628.828.500

BDT (30%k) .

1838.649.550

Toral GESRAL

3.443.43%.050

Crdp
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MODELO INSTITUCIONAL DE GERENCIAMENTO
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9, MODELO INSTITUCIONAL DE GERENCIAMENTO

0 agenciamento da comercializagao dos lotes do Subcentro de Co-
mércio e Servigos do Jaguaribe deverd seguir exatamente o fesmo
modelo proposto para o Projeto-Pi]otoudo DINURB, igualmente inse
rido neste programa de investimentos.

Na sequencia deste capitulo, & apresentada a minuta do protocolo
de intencoes, a ser firmado entre esta Prefeitura Municipal do
Salvador e a Secretaria de Industria e Comércio da Bahia, que vi
sa a cooperacao tecnica deste Oorgdo estadual no gerenciamento des-
tes dois empreendimentos.



2

A consecu¢cao das propostas decorrentes deste projeto- pressupoe
o equacionamento de questdes que podem ser incorporadas fundamen
talmente em trés tipos de atividades:

A priméira engloba as agoes decorrentes da aquisicao da terra,. do
parcelamento e da implantacdo da infra-estrutura basica da area:
terraplenagem, sistema viario, abasteéimento d'agua, saneamento,
energia elétrica, telecomunicacoes etc. Esta atividade inclui tam
bem, aléem da elabbragﬁo dos projetos executivos e outros elemen-
tos técnicos, a responsabilidade pela execugdo da obra, no que se
refere 3 licitagio, contratagdo, supervisao e fiscalizacgao da
mesma.

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

E, finalmente, a terceira e Ultima atividade se refere ao traba-
lho administrativo e gerencial para a operacionalizacao do empre
endimento, entendido como necessario para a promogao e manuten-
¢ao do parque industrial, no sentido de fomentar, negociar os 1o
tes e acompanhar a implantacdo das unidades produtivas. Nesse sen
t1do, o Subcentro de Comércio e Servigos do Jaguaribe, apesar de
ser encarado como elemento indutor e dinamizador da economia do
Municipio, tem caracteristicas de um empreendimento imobiliario
e, dessa forma, devera ser gerenciado e operacionalizado como tal.

Assim, a primeifé atividade - elaboracgao e ekgcug&o do projeto -
e a segunda - tramiiagio financeira e repasse’dos recursos - as-
sim como a monitoracdo e avaliacao final do projeto devem ficar
3 cargo da Secretaria Municipal do Planejamento - SEPLAM.

Quanto a terceira atividade - a operacionalizagao do projeto - se
ra de responsabilidade da Companhia de Renovagao Urbana do Salva
dor - RENURB, empresa da administragao descentrallzada da Prefei
tura, que criara tao somente um setor, 11gado a sua Diretoria Tec
nica, para desenvolver esta tarefa, evitando-se a criagao de um
novo drgio ou entidade especifica para tal fim.



A estrutura desse setor sera extremamente S1mp11f1cada, o que
se traduz1ra num baixo custo operaC1ona1 que podera ser cober
to atraves da aplicagao de uma taxa de adm1n1stragao, compre-
endendo um percentual de 5% sobre o valor dos investimentos .
Dessa forma, a taxa de administracao sera considerada -~ cemo
custo de investimento, e, portanto, no calcu]o da taxa inter-
na de retorno ja tera S1do levada em conta como desembolso.

A empresa que desejar adquirir um lote e se instalar no Sub-

centro do Jaguaribe, devera obedecer o roteiro e normas a se-
guir descritas:

1) Encaminhar ao Setor de Operacionalizagado do SCS Jaguaribe (RE

NURB) uma solicitacao de reserva de area, a titulo preca-
rio, acompanhado do Questionario de Informagoes Gerais, co
pia do ato constitutivo da empresa e a certidao de inexis-
tencia de procedimento falimentar.

2) 0 Setor de Operacionalizacao do SCS Jaguaribe (RENURB), de
pois da analise e aprovacdo da solicitagao da reserva da a
rea, fornecera a empresa requerente a Carta de Opgdo de re
éerva precaria do terreno, acompanhadas das plantas do par
celamento com a indicagdo da localizagio e dimensao do(s)
lote(s) objeto da reserva.

3) A empresa tera, de acordo com o fixado na Carta de Opgao ,
o prazo de 90 dias, a contar da data de sua expedigao, pa
ra apresentar o projeto arquitetonico do estabelecimento ,
firmado por tecnico devidamente ihscrito nos orgaos de fis
caliz agdo do exercicio profissional.

4) Findo o prazd determinado para a reserva, as areas serao
imediatamente liberadas, indépendentemente'de aviso ou no
tificagﬁo, excepcionando-se 0s casos em que a empresa com
prove encontrar se .o prOJeto em. fase de e]aboragao, oportu
nidade em que . apresentara seu anteprOJeto.



5) Nos casos excepcionais previsto no item anterior e- facultado.
a Coordenacao de Acompanhamento da RENURB, renovar o prazo pa
ra a reserva da area, que nio poder3, entretanto, ser  supe-
rior a 6 meses, estando incluidos os 90 (noventa) dias fixa-
dos na Carta de Opgao. ' )

| .
.i.-—-—- L e —— N
6) A autorizacdo para inicio das Obras dependera da aprovacao do
projeto arquitetonico pelo _Setor de Operacionalizagdo do SCS Ja

guaribe (RENURB).

7) A outorga da escritura publica de compra e venda da area tem
como requisito essencial a conclusao das obras previstas no
projeto arquitetonico aprovado pelo Setor de Operacionaliza

cao do SCS Jaguaribe.
b

8) A empresa fica obrigada a implantar o projeto arquitetonico no
prazo maximo de 1 (um) ano, a partir da data de sua aprova-
¢30, sob pena de reversio do terreno ao patrimonio da outor-
gante, nas mesmas condigaés'em que se efetuou a transagao ori
ginaria, ficando vedada, a qua]quer t1tulo, alnda hesse perio
do, a a]1enagao da area pela empresa. '

9) Nao poder3ao as empresas, em qua]quef fase, efetuar o desmem-
bramento do lote.

~
<

10)Em caso de a empresa interessada 1ncorrer em nao cumprimento
de qualquer das disposigoes destas Normas ou do estipulado no
prOJeto arquitetonico, um ou outro, f1cara sujeita a perda das
benfeitorias ja realizadas, revertendo o terreno ao dominio
da outorgante vendedora, nas mesmas condicoes em que se efeti
vou a transacao originaria, independentemente de pagamento de

qualquer indenizagao.

W
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Solicita Reserva de Area

. Assina Carta de Obgéo
. Elabora Projeto Arquitetonico

v

a

[oa N &5 >

. Inicia Obras
. Conclui Obras .
. Solicita Aprovagao Final da Obra e

Escritura Publica de Campra e Venda

OPERACIONALIZAGKO
SCS Jaguaribe

1. Efetua Analise Preliminar
2. Aprova Solicitagao
3. Emite Carta de Opgao

4, Analisa Proj. Arquit.
5. Aprova .Proj. . Arquit.

6. Expede Autoriz. p/inicio das Obras|

7. Aprova Obra

8. Providencia Lavratura da Escritu-
ra :




PROTOCOLO

QUE ENTRE ST 'FAZEM A PREFEITURA
MUNICIPAL DO SALVADOR E A SECRE
. . TARIA DE INDUSTRIA, COMERCIO E
- TURISMO DO ESTADO DA BAHIA Vi
. . SANDO DESENVOLVIMENTO, EM CON-
" .. JUNTO, DE TRABALHOS PARA ELABO-
RACKO ‘DO PROJETO PILOTO DO DI

NURB
A. PREFEITURA MUNICIPAL DO SALVADOR, .doravante denominada Pre-
feitura, Praga Marquez de Abrantes, s/n, Solar Boa Vista, En
genho Velho de Brotas, representada neste ato pelo Prefeito
Dr. MANOEL FIGUEIREDO DE CASTRO, brasileiro, economista e a
SECRETARIA DE INDUSTRIA, COMERCIO E TURISMO, doravante denomi
nada SIC, com sede no Centro Administrativo da Bahia - CAB,re
presentada neste ato pelo seu titular Dr. ALVARO FERNANDES DA
CUNHA FILHO, brasileiro, engenheiro civil, acordam em firmar
0 presente PROTOCOLO,'nos termos das clausulas e condigoes a
seguir enunciadas: ‘ | l |

N I T L

"CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETIVO

E objetivo deste PROTOCOLO, firmar normas de cooperagao e com

promisso entre as partes. com a finalidade especifica de, con
Juntamente, desenvolverem trabalhos para elaboracao do "PROJE
TO PILOTO DO DINURB" e estudos corre1atos no municipio do Sal
vador,

P

CLAUSULA SEGUNDA - DOS COMPROMISSOS :

As partes concordam, para atingir o objetivo expresso a clau-

sula primeira, em assumir os seguintes compromissos:

1+ PREFEITURA

a) oferecer a concepgdo e diretrizes basicas para o desen-
volvimento dos trabalhos relativos ao "PROJETO ~ PILOTO
DO DINURB"; )

b) a proceder a sele¢do prévia de areas, em fungao dos pro

positos fixados no desenvolvimento dos trabalhos;



c) fornecer informagoes a SIC, quanto a viabilidade ocupa-
cional e restrigoes: '

d) havendo necessidade, promover os nrocessos legislativos
e legais nara desanropriacﬁo dos lotes ‘do distrito;

e) assumir a comerc1a11zacao dos Totes do distrito;:

f) orientar e gerenciar os emnreend1mentos.

2. SIC

- . -’

-
.

a) estabe]ecet contatos com emnréendedores.
b) proceder selecdo prévia dos emnreend1mentos,
¢) definicdo das necessidades das empresas;

d) 1dent1f1cagao das onortun1dades de mercado para o. Nis-
- trito; S -

e) identificar os atrativos locacionais e sugerir medidas
.eXxecutivas a Prefeitura; i
-f) catalogar e orientar quanto as linhas de financiamentos,

ou outras medidas que visem o desenvolvimento do.Nistri
to e de suas empresas: -

g) procedef pesquisas ou auxiliar no seu desenvolvimento -

- tendo por objetivo a relocacdo industrial.

CLAUSULA TERCEIRA - DOS INTERVENIENTES

" 0s tompromissos aqui assumidos pela PREFEITURA serdo cumpfi~
‘dos nela SECRETARIA.MUMICIPAL DO PLAMEJAMENTO - %EPLAM que
passa a ser considerada como oroao 1nterven1ente neste 1nstru
mento.

Pela SIC além da 'sua propria estrﬁtura centralizada, poderao
também assumir compromissos, outros orgdos da sua estrutura
descentralizada como por exemnlo o Centro de Nesenvolvimento

Industrial - CEDIN e o Centro- de Nesenvolvimento Comercial -
CEDEC, que de igual modo, passam tambeém a ser considerados co
mo orgios intervenientes neste Protocolo. .

26



ca .

CLAUSULA QUARTA - MOPIFICACAO E REVISAO

0 presente Protocolo podera ser modificado atraves de Termo
. Aditivo e prévio entendimento expresso entre as partes.

CLKUSULA NUINTA -VIGENCIA

Este Protocolo tem termo jnicial ‘a data de sua assinatura e

final transcorr1do 01 (hum) ano.

[TER}

CLAUSULA SEXTA - FOROi .

0s signatiarios elegem o foro de salvador paka dirimir as di-

vergéncias oriundas deste instrumento,-com a rentincia de qual

quer outro por mais privilegiado aue seja. -

0 preseﬁte Protocolo, 1ido e achado conforme e assidado, ‘em
04 (quatro)vias de igual teor, pelas nartes e 1intervenientes
i presenca de duas (2) testemunbhas. -

— - 4

salvador, de de 1984
MANOEL FIGUEIRENO CASTRO T

Prgfeitﬂra '

-~

‘KLVARO FEDHANDFS UB CUNHA FILHO_
Sec. Ind. Com. e Turismo .

-

. MANOEL RAYHUNDO GAPCIA LQRENZO
Seplam

-LUTS CARLOS OLIVEIRA DE ALMEIDA
Cedin/Cedec ' '

-

. TESTEMUNHAS :

"..

(1)
(2) .

g+



10. ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA



A implantagao de um Subcentro de Comeércio e Servigos em uma a-
rea de crescimento populacional vertiginoso, como € o caso des-
te Projeto, reveste-se de grande importancia social e econdmi-
ca.

Social, porque vem atender a uma populacao carente de estabele-
cimentos de comércio e servigos, que--desloca-se atualmente  a
longas distancias, com todas as consequéncias que is$So acarre-
ta, para comprar bens de comparagao, e ate mesmo, de convenién-

cia.

Econdmica, porque fortalece a base economica, dinamizando uma a
tividade vital da economia, com todas as implicacoes a nivel de

geragio de empregos diretos e indiretos, e renda.

Dessa forma, esta avaliagao objetiva analisar a viabilidade do
empreendimento proposto, com base nos criterios classicos de a-

valiacao economico-financeiros.

10.1. Estudo de Demanda

Procurou-se aqui, dimensionar o potencial de demanda para a a-
rea em estudo, no sentido de estabelecer a capacidade de respos

ta financeira do projeto.

~

Para dimensionamento da demanda, limitou-se a area de influén-
cia do subcentro, ou seja, a area da qual serao provenientes oOs
usuarios que garantirao econdomica e financeiramente o funciona-
mento dos estabelecimentos ali alocados, o que, constitui o ele

mento basico deste estudo de viabilidade.

Na delimitacao da area de influéncia foram considerados os se-
guintes critérios:

- Acessibilidade dos usuarios, utilizando o transporte coleti-

-

vo, considerando a rede de transporte existente e proposta.



- Barreiras naturais ou construidas que facilitem ou dificultem

o acesso dos usuarios ao subcentro;
- Topografia;

- Outros subcentros existentes ou propostos.

A seguir apresenta-se as populagGes da area de influéncia para
o perfodo 1983/1990. Para esta estimativa, uti]izou-ge os dados
do Estudo do Miolo, Plano Diretor de Valéria e PLANDURB, conso-

lidados pelo Estudo do Transporte de Massa da CONDER.
QUADRO I
POPULAGAO DA AREA DE INFLUENCIA IMEDIATA
DO SUBCENTRO DO JAGUARIBE

ANO 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990

POPULACAO 304606 346188 384945 435213 536585 635839 725881 828871

FONTE: Estudo do Miolo, Plano Diretor de Valéria, PLANDURB e Es

tudo do Transporte de Massa.

A area 1iquida para abrigar os estabelecimentos que atender3o a
demanda da area de influéncia foi calculada com base no livro
"Curso de Planejamento Municipal Integrado' de Celso Ferrari no
qual ele cita o indice de 2;00m2/habita950 para dimensionamento

de subcentros.

Assim, tomou-se a populacao da area de influéncia no ano de 1985
e obteve-se o numero de habitagdo considerando, a media de 5 pes
soas/habitacao. Sobre o total de habitagoes da area de influén-
cia aplicou-se o indice 2;00m2/habitagéo e obteve-se a area de-
mandada pela populagao para instalagao de estabelecimentos de

comércio e servigos, que no ano de 1985 corresponde a 153.978m2.

De forma a comparar a oferta com a demanda, aplicou-se o coefi-
ciente de utilizacao para a area (1,5) sobre o total da area co

mercializavel na 12 etapa e obteve-se um total maximo de 136.292m2
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de area construida, ja no ano do investimento inferior a area de

mandada.

0 mesmo procedimento de calculo foi adotado para o conhecimento
do ano esgotamento da capacidade da area obtendo-se os seguin-

tes valores:

- A area demandada pela populacio para o subcentro deé comércio
e servigos em 1988 e de 254.335m2;

- A area maxima de ser construfda ofertada & 250.653m=2,

De onde se conclui que no ano de 1988 ja existe demanda por par

te da populagao por comércio e servigos que ocupariam o total da

area ofertada.

Contudo, apesar de existir uma demanda reprimida, admitiu~-se a
venda de lotes em varios anos, pois, sabe-se que um empreendimen
to desta natureza nao se implanta de uma sé vez, considerando in
clusive, que a medida que a area vi se consolidando sua atragao

-

para novas empresas aumentara.

A distribuicao das vendas dos lotes, torna-se necessario, tendo

em vista a necessidade de estimar o fluxo de caixa.

A infra-estrutura da area, aliada & caréncia de estabelecimen-
tos de comércio e servicos na area, sao fatores indutores de o-
cupagao, ja que, a exposic3o anterior demonstra que existe de

fato demanda por estabelecimentos de comércio e servigos.

A comercializagdo, portanto, sera funcido direta da estratégia de
marketing estabelecida, que podera acelerar ou retardar a esti-

mativa considerada.

Acredita-se que a comercializagao dos lotes acontecera de forma
Ccrescente, ou seja, nos primeiros anos serao.vendidos menor quan

tidade de lotes, que nos seguintes..

A medida que o subcentro se consolida, os empresarios vao se sen

tindo atraidos para ali instalarem-se.



Assim, considerou-se o seguinte cronograma de comercializagao:
QUADRO 11
ANOS
0 1 2 3 4 §°
ETAPAS %
12 ETAPA
o 20 2 - -
(2) 0 30 30
22 ETAPA
@) Rl S 200 | ho b
Espera-se que, com o esquema de gerenciamento proposto; os lo-

tes sejam comercializados, de acordo com o cronograma apresenta

do.

10.2. Avaliacao Financeira
10.2.1. Aspectos Metodo]ég?cos

A implantagao de um loteamento comercial, no esquema proposto,
implica custos de investimentos, relativamente baixos, se compa
rados com a importancia do empreendimento. Nesta avaliagao, fo-
ram quantificados os custos de investimento e manutengao, e dis
tribuidos ao longo do horizonte do Projeto, de acordo com o cro
nograma fisico-financeiro.

Os beneficios financeiros propiciados pelo Projeto, sao as re-

presta-

ceitas com venda de lotes e incremento das receitas na

¢ao de servigos publicos.

Esta avaliacgao tratara da implantacao da 12 e 22 etapa, tendo em

vista a demanda identificada anteriormente.

10.2.2. Custos Financeiros

0s custos financeiros do Projeto, sdao aqueles referentes ao in-
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vestimento fixo e a manutencao do empreendimento, durante os a-

nos considerados.

Custo de Investimento

Foram considerados como custos de investimentos aqueles referéﬂ
tes aos servigos com obras civis, incluindo pavimentagao, dreng
gem, movimento de terra, urbanizacdo, rede elétrica, rede de a-
bastecimento de agua e rede coletora. Foram considerados ainda
como custos de investimento e elaboragao do projeto executivo,
fiscalizagdo, aquisicao da terra e 6 percentual referente a con
tingéncias fisicas, além do custo do gerenciamento, fundamental

para o sucesso deste empreendimento.

Esses custos equivalem a Cr$ 4.943.781.440, a precos de dezem-
bro/8k.

Custos de Manutengao

Foi considerado como custo de manutencao, um valor anual equiva

lente a 2% do custo total de investimento.

0 Quadro Il apresenta a sintese dos custos financeiros.



QUADRO 111

SINTESE DOS CUSTOS FINANCEIROS

CR$ 103 - DEZ/84

ANO INVESTIMENTO MANUTENCKO TOTAL

0 2.140.537;51 - 2.140.537.51

1 2.021.693,16 42.800,04 2.064.492,20
) © 743.293,88 | 83.233,90 |  826.527,78
3 38.260,89 98.099,78 136.360,67

4 - 98.875,70 98.875,70

5 - 98.875,70 98.875,70

6 - 98.875,70 98.875,70

7 - 98.875,70 98.875,70

8 - 98.875,70 98.875,70

9 - 98.875,70 98.875,70
10 - 98.875,70 98.875,70
1 - 98.875,70 98.875,70
12 - 98.875,70 98.875,70
13 - 98.875,70 98.875,70
14 - 98.875,70 98.875,70
15 - 98.875,70 98.875,70
. TOTAL 4.943.785,44 [1.410.642,12 6.354.427,56

10.2.3. Beneficios Financeiros

0s beneffcios financeiros correspondem as receitas obtidas du-
rante os 15 anos de horizonte do Projeto, com venda dos lotes e

cobranca de taxas dos servigos publicos.

Venda dos Lotes

Considerou-se que os lotes seriam pagos em 36 meses, sendo que



os que forem vendidos no ano 0, ja comegcariam a ser pagos a par
tir daf.

Para dimensionar o valor total das vendas de ]ofes, utilizou-se
os percentuais de venda de areas/ano estabelecido no item 10.1.
desta avaliagao. Assim, chegou-se ao .seguinte quadro de areas

vendidas por ano.

QUADRO IV

VALOR TOTAL DAS VENDAS

CR$ 103 - DEZ/84

ANO AREA COMERC [AL1ZADA PRECO TOTAL DE VENDAS

0 18.152,30 40 726.092

1 18.152,30 40 726.092

2 27.228,45 40 1.089.138

3 42.496,65 .. Lo 1.699.866

4 30.536,4 40 1.221.456

5 30.536,4 40 1.221.456
TOTAL 167.102,50 40 6.684.100

~

0 Quadro V apresenta as receitas anuais obtidas com as vendas de

lotes:

, i~
aqd



RECEITA DE VENDA DE LOTES/ANO

QUADRO V

ANO

ANO DE VENDAS

2

RECEITA/ANO

~N O\ W N~ O

242.030,66
242.030,66
242.030,66

-

- /

242.030,66
242.030,66
242,030,60

363.046
363.046
363.046

566.622
566.622

566.622 .

407.152

407.152
407.152 .

407.152
407.152
407.152

242.030,66
484 .016,32
847.107,32
1.171.698,66
1.336.820,00
1.380.926,00
814.304,00
407.152,00




Receita das Taxas de Prestacgcao de Servicos Publicos

Contatos mantidos junto as concessionarias de servigo publico -
COELBA, EMBASA e TELEBAHIA, permitiram conhecer o consumo medio
mensal por estabelecimento de comércio e servigos, de acordo com
o seu porte, segundo critérios aqui estabelecidos. 0 Quadro“VI

apresenta as médias de consumo.

"QUADRO VI

CONSUMO MED10 MENSAL DOS SERV.ICOS POBLICOS PELOS ES
TABELECIMENTOS DE COMERCIO E SERVICOS

CR$ 103 - DEZ/84

PORTE ENERGIA AGUA TELEFONE
Pequena 185,08 9,61 125,56
Media 127,62 22,89 153,00
Grande 204,19 369,30 180,00

A determinacdo do nimero de empresas que se instalarao por ano,
e por tipo, foi feita com base nos percentuais de comercializa-
cao de areas. Considerou-se que no ano seguinte a aquisigao, as
empresas estariam instaladas.

Aﬁsim, chegou-se ao nimero de lotes comercializados, e ao name-
ro de empresas a serem instaladas por ano, como demonstra o Qua
dro Vi1,



QUADRO VI

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

LOTES COMERCIALIZADOS EMPRESAS INSTALADAS
ANO
PEQUENO MED1O | GRANDE | PEQUENO| MEDIO GRANDE
0 16 A 6 - - -
1 16 4 6 16 L 6
2 24 5 8 32 8 12
3 48 17 8 56 13 20
4 50 22 - 104 30 28
5 50 23 - 154 52 28
A PARTIR 6 - - - 204 75 28

Assumiu-se como premissa, que cada lote corresponde a uma empre
sa. Esse foi um procedimento conservador, ja que mais de uma em
presa pode se instalar num lote. Admitiu-se que o porte da em-
presa instalada é proporcional ao tamanho do lote. Na possibili
dade de instalacao de mais de uma empresa no mesmo lote, o con-
sumo total seria equivalente ao de uma empresa de maior porte,

o que fortalece o carater conservador da premissa.

0s Quadros VIIl, IX e X apresentam as receitas anuais estima-

das, por cada servigo publico.



QUADRO Vi1l

RECEITA ANUAL COM AGUA

CR$ 103 - DEZ/84

CONSUMO MEDIO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 A PARTIR ANO 6
PORTE
ANUAL (CRS) louant.| vaLor [quanT.| varor |ouant.| vaLor [quant.| vaor  [ouant.| vaLor  [quant.| vaLor
Pequeno| 115,32 16 | 1.845,12| 32 | 3.690,24| 56 | 6.457,92| 104 | 11.993,28| 154 | 17.759,28| 204 | 23.525,28
Medio 274,68 4 1.098,72) 8 | 2.197,44} 13 | 3.570,84 30 | 79.019,91 52 | 85.062,90| 75 | 91.380,54
Grande | 4.431,60 6 |26.589,60| 12 |53.179,20| 20 [88.632,00| 28 [124.084,84| 28 |124.084,80| 28 |124.084,8
TOTAL - 26 |29.533,44| 52 [59.066,88] 89 |98.660,76| 162 {215.098,02| 234 [226.906,98| 307 |238.990,62

-FONTE: EMBASA

I (.



QUADRO IX

RECEITA ANUAL COM ENERGIA ELETRICA

CR$ 103 - DEZ/8k

boRTE  |CONSUMO MEDIO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 A PARTIR ANO 6
ANUAL (CRS) Tquant.| vaLor |quant.| vaLor [quant.| vaLor [ouanT.| valor  [ouant.| valor |quAnT.| vALoR
Pequeno | 1.020,97 16 [16.335,52| 32 [32.671,04| 56 | 57.174,32| 104 [106.180,88| 154 157.229,38| 204 |208.227,88
Médio 1.531,44 4 | 6.125,76] 8 |12.251,52| 13 | 19.908,72| 30 | 45.943,20| 52 | 79.634,88|75x 12|114.858,00
Grande 2.450,28 6 |14.701,68| 12 [29.403,36| 20 | 49.005,60| 28 | 68.607,84| 28 | 68.607,84 28x 12| 68.607,84
TOTAL - 26 [37.629,96| 52 |74.325,92| 89 |126.088,64( 162 |220.731,92| 234 |305.472,10| 307 [391.743,72

FONTE: COELBA

tcf



QUADRO X

RECEITA ANUAL COM TELEFONE

CR$ 103 - DEZ/84

ANVAL (CRS) TouanT.| VALOR |QUANT.| VALOR |QUANT.| VALOR  |QUANT.| VALOR |QUANT.| VALOR ' |QUANT.| VALOR
Pequeno 1.506,72 16 |24.107,52| 32 |48.215,04] 56 | 84.376,32| 104 {156.698,88| 154 |232.034,88| 204 (307.370,88
Médio 1.836,00 s | 7.3u4,00] 8 |14.688,00{ 13 | 23.868,00] 30 | 55.080,00| 52 | 95.472,00| 75 [137.700,00
Grande | 2.160,00 6 112.960,00] 12 |25.920,00] 20 | 43.200,00{ 28 | 60.480,00{ 28 | 60.480,00{ 28 | 60.480,00
TOTAL - 26 |un.n11,52| 52 [88.823,04| 84 |[151.444,32| 162 |272.258,88| 234 |367.730,88| 307 |505.550,88

FONTE: TELEBAHIA

el



QUADRO XI

RECEITA DAS TAXAS DE SERVICOS POBLICOS

ANO AGUA " ENERGIA TELEFONE TOTAL
0 - - - -
! 29.533,44 37.029,96 by 411,52 110.974,92
2 59.066,88 74.325,92 88.823,04| 222.215,84
3 98.660,76 126.088,64 151.444 32 376.193,84
b 215.098,02| 220.731,92 272.258,88] 708.088,82
5 226.906,98| 305.472,10 367.730,88| 900.109,96
6 238.990,62| 391.743,72 | 505.550,88]1.136.285,22
7 238.990,62| 391.743,72 505.550,88(1.136.285,22
8 238.990,62( 391.743,72 505.550,88(1.136.285,22
9 238.990,62| 391.743,72 505.550,88|1.136.285,22
10 238.990,62| 391.743,72 505.550,88[1.136.285,22
1 238.990,62| 391.743,72 505.550,88]|1.136.285,22
12 238.990,62| 391.743,72 | 505.550,88|1.136.285,22
13 238.990,62| 391.743,72 505.550,88(1.136.285,22
1k 238.990,62] 391.743,72 | 505.550,88|1.136.285,22
15 238.990,62| 391.743,72 505.550,8811.136.285,22
TOTAL 3.019.172,28|4.681.085,86 [5.980.177,4413.680.435,58




Capacidade de Pagamento

Segundo critérios estabelecidos pelo CEBRAE, as empresas de co-

mercio e prestacao de servicos tém seu porte classificado atra-

vés dos seguintes parametros:

QUADRO XI1I

CLASSIFICACAO DAS EMPRESAS SEGUNDO O CEBRAE

FATURAMENTO
PORTE MAO-DE-0BRA
MVR=* VALOR
Micro ate 10 até 1.000 ate 68.848,50
Pequena de 10 a 50 até 2.000 ate 137.693,00
Média de 50 a 250 até 10.000 ate 688.460,00
Grande acima de 250 acima 50.000 acima 3.442.325

* MVR - DEz/84

Admitindo que as micro empresas tenham um faturamento de

= Cr$ 68.846,30

1.000

MVR's, que os pequenos tenham um faturamento de 2.000 MVR's e

as médias 10.000 MVR's e que as micro-empresas comprariam lotes

Peéquenos, os pequenos lotes medios e as médias comprariam lotes

grandes, a relagdo pregco do lote/faturamento, seria a seguinte:

QUADRO Xt 11

CAPACIDADE DE PAGAMENTO SEGUNDO O PORTE DA EMPRESA

CR$ 103 - DEZ/84

TAMANHO DO PRECO DO LOTE FATURAMENTO PRECO DO
LOTE MED10/ANO ANUAL LOTE/FATURAMENTO (%)
Micro 3.516,93 68.846,50 5,1
Pequena 8.032,4 137.693,00 5,8
Media 24.400,00 688.460,00 3,5

(&}
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12 Y

Na hipotese de uma micro empresa, onde o numero de pessoas ocu-
padas € inferior a 10, o lote seria destinado a mais de uma em-
presa sob a forma de centro comercial, galeria ou qualquer ou-
tro tipo de empreendimento agregador, o que reduziria o valor a

nual a ser pago por cada micro empresario pela cota do terreno-



PROJEGAO ANUAL DOS FLUXOS DE CAIXA

QUADRO

X1V

ANO 0 ] 2 3 I 5 6
1TEM
| - INVESTIMENTO 2.140.537,50 | 2.021.693,16 743.293,88 38.260,89
A - Aquisigcao terreno 731.002,01
B- Projeto Executivo 170.873,85
C - Execucao de obras
1. Servigos preliminares 61.282,00 46.930,00
2. Movimento de terra 268.390,20 190.639,80
3. Pavimentacao 349.839,42 . 656.753,17 306.913,75
L. Drenagem 134.862,00 - 108.836,00
5. Urbanizagao 72.033,00 60.840,00
6. Rede elétrica 29.926,00 144144 00 | 97.760,00
7. Rede abast. agua 67.626,04 112.989,50 45.363,50
8. Rede coletora esgoto 115.511,50 204.295,00 88.783,50
9. Estagao trat. efluentes 50.751,74 203.006,96
D~ Fiscalizagdo | 66.863,65 80.484,07 23.526,12
E - Contigéncias fisicas 73.550,02 140.289,95 51.757,47
F - Gerenciamento 20.059,10 61.291,71 68.349,54 38.260,89 ,
11 - CUSTOS ANUAILS 42.800,04 83.233,90 98.875,70 98.875,70 98.875,70 98.875,70
1. Manutengao 42.800,04 83.233,90| 98.875,70| 98.875,70| 98.875,70| 98.875,70
111~ RECEITAS 242.030,66 594,991,24 |1.069.323,16(1.547.892,50 2.044,908,82 2.28].035,9§']a950.589,22
1. Venda de lotes 242.030,66 484.016,32 847.107,32{1.171.698,66 1.336.820,00{1.380.926,00 814.304,00
2. Taxas de servigos publicos 110.974,92 222.215,84| 376.193,84} 708.088,82 290.109,96 1.136.285,22
1V - BENEFTCIO LTQUIDO -
Lt=(1i+1) (1.898.506,84) | (1.469.501,96) | 242.795,38|1.410.755,91|1.946.033,12|2.182.160,261.851.713,52

Sor

Sof



CR$ 103 - DEZ/84

7 8 9 10 11 12 13 14 15
98.875,70 98.875,70 98.875,70 98.875,70 98.875,70 98.875,70 98.875,70 98.875,70 98.875,70
98.875,70 98.875,70 98.875,70 98.875,70 98.875,70 98.875,70 98.875,70 98.875,70 98.875,70

1.543.437,22]1.136.285,22(1.136.285,22|1.136.285,221.136.285,2211.136.285,22|1.136.285,22 1.136.285,22(1.136.285,22
407.152,00 :

1.136.285,22

1.444.561,52

1.136.285,22

1.037.409,52

1.136.285,22

1.037.409,52

1.136.285,22

1.037.409,52

1.136.285,22

1.037.409,52

1.136.285,22

1.037.409,52

1.136.285,22

1.037.409,52

1.136.285,22

1.037.409,52

4

1.136.285,22

1.037.409,52




10.2.4, Avaliagao

Valor Presente Liquido

0 valor presente liquido é a diferenga .entre os beneficios e o%
custos financeiros atualizados a uma taxa de 11%, que cerrespon
de 3 taxa de remuneracdo m{nima dos investimentos exigidos pelo

Banbo.

0 valor presente liquido do Projeto Subcentro de Comércio e Ser
vigos Jaguaribe apresenta um saldo de Cr$ L.840.312.618, resul-
tante de um beneficio financeiro atualizado de Cr$ 10.081.233.740

e de um custo financeiro atualizado de Cr$ 5.240.921.130.

Esse critério de avaliacdo indica que o Projeto € atrativo.

Taxa Interna de Retorno

’

A taxa interna de retorno exprime a taxa de atualizagao median-
te a qual o beneficio e o custo do Projeto se equivalem. £ uma
forma de exprimir, através do método de atualizagao das entra-
das 1fquidas, a propria rentabilidade do capital aplicado no pe
riodo de vida atil considerado.

A taxa interna de retorno financeiro do Projeto € de 31,06%, o

que demonstra, tambem por esse critério, a viabilidade do Proje

to.



Vv

10.3. Avaliagao Economica
10.3.1. Aspectos Metodologicos

A avaliacdo econdmica trata da analise do Projeto, sob a otica
dos impactos que o mesmo podera causar na base economica, sejaz

dos adquirentes de lotes, seja na economia municipal,

10.3.2. Custos Economicos

0s custos econdmicos considerados foram os mesmos da avaliacao
financeira, abatidos os impostos e taxas incidentes, segundo cri-
.térios estabelecidos pela EBTU no Manual de Avaliacao de Proje-
tos. Os fatores de reducdo utilizados, encontram-se no Quadro XV

a seguir: -

QUADRO XV

REDUGAO DOS CUSTOS FINANCEIROS PARA ECONOMICOS

ITENS FATOR REDUGAO
Aquisicao terreno 1,00
Projeto 0,15
Servigos preliminares 0,15
T Movimento de terra ) 0,17
Pavimentagao 0,13
Drenagem 0,15
Urbanizagao 0,18
Rede elétrica 0,15
Rede abast. agua 0,15
Rede coletora esgoto 0,15 .
Est. trat. efluentes 0,15
Fiscalizagao 0,15
Contigéncias fisicas 0,15
Gerenciamento 0,18

0 Quadro-XVI, apresenta a sintese dos custos econdomicos.



QUADRO XVI . h
STNTESE DOS CUSTOS ECONOMICOS

CR$ 103 - DEZ/84

ANO INVEST IMENTO MANUTENGAO TOTAL
0 1.930.134,39 - 1.930.134,29
1 1.689.950,97 41.944 04 1.731.895,01
2 621.785,84 81.569,22 | 703.355,06
3 31.373,93 ° 96.137,78 127.511,71
! - 96.898,19 96.898,19
5 - 96.898,19 96.898,19
6 - 96.898,19 96.898,19
7 - 96.898,19 96.898,19
8 - 96.898,19 96.898,19
9 - 96.898,19 96.898,19
10 - : 96.898,19 96.898,19
1 - 96.898,19 96.898,19
12 - 96.898,19 96.898,19
13 - 96.898,19 96.898,19
14 - 96.898,19 96.898,19
15 - 96.898,19 96.898,19
TOTAL 4,273.245,13 1.382.429,27 5.655.674 40




10.3.3. Beneficios Econdmicos
Foram considerados como beneficios econdomicos a renda gerada pe
lo incremento no numero de empregos e o valor diferencial agre-

gado ao prego do lote.

Renda Gerada por Novos Empregos

De acordo com a classificacao da CEBRAE foi dimensionado o»nﬁmg
ro de empregados por empresa. Numa postura conservadora, adotou
-se o limite minimo de absorgao de m3o-de-obra de cada faixa con
siderada. Como base de calculo adotou-se o salario minimo de
Cr$ 166.560,00 e a incidéncia de 70,81% relativa a encargos so-

ciais conforme demonstra o quadro a seguir.

QUADRO XVI I

ENCARGOS SOCIAIS

DISCRIMINACKO : %
A - Encargos Sociais Basicos 25,30
Al. INPS - (1IPS) 12,00
A2, FGTS 8,00
A3. Salario Familia : 5,00
Ak, Salirio Maternidade 0,30
B - Encargos Sociais que Recebem Incidén
.. cias 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. Depésito por Despedida Injust 0,82
D - Taxas das Reincidéncias 7,52
D1. 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



Assim, obteve-se a renda gerada anualmente decorrente da implan
tacao do Subcentro Jaguaribe, conforme demonstra o Quadro XVIII.

QUADRO XVIII

GERACAO DE EMPREGO E RENDA ANUAL

PORTE MAO-DE-OBRA | N9 EMPRESAS | EMPREGOS GERADOS REEEQAQN“AL

1 A
Micro 5 204 1.020 3.482.293,92
Pequena 10 75 750 2.560.510,22
Média 50 28 1.400 5.779.619,08
TOTAL 65 307 3.170 10.822.423,22

FONTE: CEBRAE

De acordo com os percentuais de comercializagdo, por ano, esta-
belecidas, as empresas se instalariam de acordo com o seguinte

escalonamento:

QUADRO XIX

NO DE EMPRESAS POR ANO DE INSTALACAO

NO DE EMPRESAS POR ANO
PORTE
ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6
Micro 16 16 24 48 50 50
Pequena i 0L 05 17 22 23
Media 06 06 08 08 - -
TOTAL 26 26 37 73 72 73

Assim, seria gerada a seguinte renda por ano:



QUADRO XX

RENDA GERADA POR ANO

ANO RENDA GERADA

! _ 1.433.885,73

2 V.433.885 73
3 1.945.987,77
4 2.765.351 ;04
5 1.604.586,41
6 1.638. 726,54

TOTAL 10.822,423 .22

Valorizacdo das Areas dos Lotes

Conforme citagao anterior, o preco de mercado para terrenos nas
Proximidades deste Subcentro & de Cr$ 60.000,00 e o pregco pro-
POSto para a venda dos lotes é de Cr$ 40.000,00.

Assim, considerou-se que a partir do ano seguinte a compra, o
lote adquirido tera incorporado um valor economico ao proprieta

rio, equivalente a 50% do seu valor original.

0 Quadro XXI apresenta a sintese dos beneficios econémicos.



QUADRO XXI

STNTESE DOS BENEFICIOS ECONOMICOS

CR$ 103 - DEZ/84

VALORIZACAO DAS

ANO GERAGAO DE EMPREGO | sorbne pos LOTES TOTAL
0 - - -

] 1.433.885,73 363.046,00 1.796.931,73
2 2.867.771,46 363.046,00 3.230.817,46
3 4.813.759,23 544 .569,00 5.358.320,23
4 7.579.110,27 849.933,00 8.429.043,27
5 9.183.696,68 610.728,00 9.794.424 ,68
6 10.822.423,22 610.728,00 11.433.151,22
7 10.822.423,22 - 10.822.423,22
8 10.822.423,22 - 10.822.423,22
9 10.822.423,22 Z 10.822.423,22
10 10.822.423,22 - 10.822.423,22
1 10.822.423,22 - 10.822.423,22
12 10.822.423,22 - 10.822.423,22
13 10.822.423,22 - 10.822.423,22
14 10.822.423,22 - 10.822.423,22
~. 15 10.822.423,22 - 10.822.423,22
TOTAL 134.102.455,60 3.342.050,00 137.444.505,60




10.3.4. Avaliagao

Valor Presente Liquido

0 beneficio econdmico, atualizado a uma taxa de 11%, & igual a _
Cr$ 57.674.603.280, o custo Cr$ 4.614.490.940. Assim, o VPL a<
presenta um saldo de Cr$ 53.060.112.340 0 que demonstrqﬂque o

Projeto € atrativo.

Taxa Interna de Retorno

A taxa interna de retorno econdmico do Projeto, &€ de 114,47% o
que demonstra, também por esse critério, a viabilidade do Proje
to.

Relagao Beneficio/Custo

A relagao beneficio/custo é igual a 12,49 o que demonstra que
0 Projeto tem possibilidades de gerar uma riqueza superior ao

volume de recursos alocados_nele.

Analise de Sensibilidade

Se houver uma penalizacdo dos custos em 20% o Projeto apresenta
uma relagao B/C de 10,41 o que significa que o mesmo & pouco sen

sivel a uma variacao dos custos de 20%.

~

10.4, Conclusao

Os critérios de analise econdmico-financeira desenvolvidos, nes

ta avaliagido, indicam a viabilidade deste Projeto.

Além dos beneficios quantificados, existem outros nao dimensio-
nados, em fungdo da falta de dados disponiveis em Salvador. A
nao disponibilidade de anuario estatistico comercial foi deter-
minante para a falta de analise da operacao dos estabelecimen-

tos que se prevé, irao se instalar neste Subcentro.



ty

Por outro lado, € significativa a importancia deste Projeto, se
analisado sob o ponto de vista do planejamento urbano, na medi-
da em que permite o suprimento de caréncias da populagao da a-
rea de influéncia, além de desafogar outros Subcentros, com con

sequente melhoria no servigo de transporte coletivo.

Assim, considera-se que este Projeto, aliado a outros empreendi
mentos previstos para o miolo de Salvador, serao fundamentais

para a estruturacao do espago urbano daquela area e para a Cida

de como um todo.

10.5. Anilise de Impactos

Na avdliagcao de impactos foram quantificados os seguintes indi-

cadores macro-economicos:

-~ aumento da rerdaanual pela geragao de empregos;

-~ fortalecimento da base econdmica pelo aumento das receitas do

setor publico.

Aumento da Renda Anual pela Geragao de Empregos

Considera-se para calculo da renda gerada por empregos durante
a implantacao do Projeto, que 45% do custo na execugao de obras
Civis representa o componente de mao-de-obra, sendo, destes 30%
referente a pagamento de operarios nao especializados, enquadra
dos em nivel salarial inferior a 5 SM e consequentemente, 70%
se refere a faixas superiores a 5 SM totalizando os valores de
Cr$ 322.581.430,8 e Cr$ 752.690.005,2 respectivamente. |

Para quantificacio dos empEegos diretos gerados apés a implanta
¢ao do projeto, utilizou-se a metodologia descrita no iteml10.3.3,

desta avaliagao, que equivale a um valor anual de Cr$ 10.822.423.220,



Fortalecimento da Base Economica pelo Aumento das Receitas do

Setor Publico

A implantacao do Projeto gerara um incremento da receita do Se-
tor Publico referente ao valor das vendas dos lotes que soma o
montante de Cr$ 5.013.075.000 e de Cr$ 11.608.304.000 referénte’
ao incremento na arrecadacdo de taxas e tarifas de servigos basi
cos. b

Além dos beneficios citados nos itens anteriores, destacam-se ou-
tros beneficios que apesar de nao quantitativos, representam im
pactos positivos na qualidade de vida da populagao, que sao ci-

tados a seguir:

aumento do valor de comercializagao de bens e servigos, que

nao foi quantificado devido a auséncia de dados;

- redugdo do tempo de viagem para a populacado da area de influen

cia para compras de bens de comparagao;

.

- redugdo do custo operacional dos veiculos de transporte decor
rente da redugao de viagem devido a maior proximidade entre a
area de atracao de viagem (Subcentro) e a area de geragao de

viagens (area de influéncia);

- incremento na arrecadagao de impostos referente a 1SS e ICM
"~que nao foi quantificado, devido ao fato de nao se ter uma es
timativa de receita de vendas dos estabelecimentos comerciais

e de servigo.





