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Io RESUMO
o estudo tem como objetivo subsidiar a reformulação do PDDU - Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano de Salvador bem como dos seus derivados, a Lei de Ordenamento de Uso e Ocupação do Solo -
LOUOS e o Código de Obras, juntamente com os dados e análises de densidades populacionais e da
ocupação do solo.

A SEPLAM definiu no escopo do trabalho que o estudo deve identificar padrões de densidade
populacional e de ocupação do solo que sejam representativos para as áreas de uso residenciais de
Salvador e, ainda, homogêneas em termos de classe de renda, tipologias construtivas e densidades
populacionais. As áreas padrões deveriam ser caracterizadas a partir de dados secundários e checagens
em campo, através de densidades líquidas e brutas e dos índices urbanísticos, que identificam a
densidade construtiva do solo em cada área padrão.

A urplan então identificou a homogeneidade da área continental do município através de
geoprocessamento dos dados do censo do IBGE (Censo 1991 e PENAD 1996) por setor censitário. O
resultado deste trabalho são 3 mapas temáticos referentes a (ver mapas temáticos 1 a 3):

□ Classe de Rei^da (Predominância de faixa de renda de chefe de família e faixa de renda
média por setor censitário, 1.735 setores / dados o Censo IBGE 1991).

□ Tipologia Habitacional (Predominância primária e secundaria de ocorrência de tipos de
domicílio por setor censitário, 1.735 setores / dados Censo IBGE 1991).

□ Densidade Populacional (Média por setor censitário, 2.006 setores / PENAD IBGE 1996).

Ainda foram processados 558.726 consumidores com seu nível médio de consumo (COELBA
junho/julho/agòs^o 1999) geo-referenciados por poste de entrega e sistematizados por setor censitário do
IBGE 1996. O objetivo deste trabalho foi atualizar os dados do censo do IBGE 1991 e o resultado são os
seguintes mapas temáticos,(ver mapas temáticos 4 e 5):

□ Consumo Médio de Energia por Poste de Entrega (COELBA por consumidor de baixa
tensão junho a agosto de 1999).

□ Consumo Médio de Energia por Setor Censitário (COELBA por consumidor de baixa
tensão junft^ a agosto de 1999)

A partir destes trabalhos foi elaborada uma matriz de classificação de padrões que resultou em 50
diferentes padrões, sendo classificados pelos seguintes conceitos.

"  Tipologia de Parcelamento (sub-noimal, desordenado, ordenado, SFH popular, SFH
privado, nucleação antiga e de uso misto).

"  Tipologia Construtiva (ocupação horizontal, mista, vertical por número de pavimentes,
histórica, adensada, desconfigurada, centro, sub-centro e centro-bairro).

°  Fase Evolutiva (inicial, consolidada, adensamento horizontal / vertical)
"  Lote Médio (em faixas de < 40, 75, 125, 250, 500,1000,2000 e >2000 m )

Com esta matriz, que configura uma hipótese inicial a ser verificada no estudo conseguimos encontrar 49
que se enquadraram nos conceitos estabelecidos. Somente o padrao numero 32 nao foi

encontrado nos estudos.

Em análises da cartografia aerofotogramétrica (CONDER - SICAR 1992, esc. : 1:2000) das fotos do
levantamento aerofotogramétrico (CONDER 1998, esc.: 1:8000), fotos aéreas de escala aproximada e
visita em campo, foram delimitadas as áreas de amostra e, posteriormente, verificados os dados
secundários em campo através de pesquisa das UIT's (Unidade Imobiliária Territorial). Toda pesquisa
em campo se restringiu aos elementos identificáveis a partir da rua (sem entrar na UlT) e, no caso de

edificações com múltiplas UlA's (Unidades Imobiliárias Autônomas), foram identificadas o número
destas UlA's através de pergunta ao selador ou pela contagem dos contadores de energia elétrica.

Os seguintes dados foram levantados em campo, cartografia e fotografia:
°  logradouro;
°  número da UlT;
°  área da UlT;
"  área da projeção cartográfica de edificações na UlT;
"  uso da UlT;
"  quantidade de pavimentes com e sem UlA's (sempre relacionado à área ocupada);
■  quantidade de UlA's (perguntando ou quant. medidores de energ.) por tipo de uso;
"  quantidade de vagas de automóveis (quando identificável);
■  recuos aproximados (frente, fundo, laterais, quando visíveis);
"  área permeável (estimativa em %, quando identificável).

Este trabalho resultou num extenso banco de dados por área de amostra, UIT e UIA, e, gerou as
seguintes totalizações:

■  logradouro,
■  número (métrico) da UlT,
"  área, quantidade e classificação de edificações por UlT,
■  uso da UlT,
■ , quantidade de pavimentes com UlA's e sem UlA's e o total,
"  quantidade e área útil de UIA-Residenciais e UIA - Não Residenciais,
"  área da projeção cartográfica e área ocupada de edificações na UlT,
"  área construída total, área relevante para cálculo de índice de utilização e a diferença entre as

duas;
■  moradores por U1 A-Residencial e por UlT;
o  quantidade de vagas de automóveis;
a  recuos aproximados na frente, no fundo e nos laterais;
■  área permeável em % do UlT;
■  densidade líquida (soma dos UIT's) de habitantes, UIT's, UlA's residenciais e não residenciais,

por hectare;
"  índices urbanísticos: de ocupação, de utilização (conforme LOUOS e total) e permeabilidade;
"  vagas por UIA.

Estes dados foram resmnidos num quadro e em gráficos com os indicadores por área de amostra que
permite a análise comparativa entre as 49 amostras (em totais, médias das UlT's, média das somas de
unidades por área de amostra, densidades, distribuição por tipo ou faixa, etc. ).

O conjunto de dados permite inúmeras análises urbanísticas sobre as áreas de pesquisa, e em função
disto, estão apresentados na forma de matrizes digitais manipuláveis por técnicos da área para servir nas
diferentes fases de reformulação do PDDU e os elementos correlatos. Não faz parte deste estudo a
expansão destes dados para a área urbana do município como um todo. Isto pode ser produzido sem
maiores problemas com este ponto de partida.

Deve-se alertar que as densidades brutas aqui calculadas se baseiam na área total da área de amostra, que
não necessariamente atende a área bruta considerada para identificar a densidade bruta de zonas, bairros,
setores ou outras unidades de planejamento. Este fato deverá ser ajustado numa expansão dos padrões
para a cidade como um todo. A densidade líquida, por se basear na soma das UlT's, deverá ser a
referência básica.
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2. OBJETIVO DO ESTUDO

JUSTIFICATIVA

Alguns dos principais problemas impostos à gestão urbana relacionam-se direta e indiretamente à
distribuição de população sobre o território municipal ou regional e a configuração do uso e ocupação do
solo resultante. Portanto, a Densidade Demográfica ou Populacional - definida como a relação entre
quantidade de população e a porção de território por ela ocupada - e a Densidade Construtiva ou de
Ocupação do Solo constituem indicadores básicos para o planejamento urbano, na medida que traduzem
diferentes relações entre as populações humanas e o ambiente, refletindo, entre outros aspectos, a
intensidade do uso dos espaços da cidade e, conseqüentemente, as demandas por infra-estrutura, serviços
coletivos e amenidades.

Padrões de densidades orientaram a composição dos índices e demais parâmetro urbanísticos
institucionalizados em 1984 pela Lei de Ordenamento do Uso e Ocupação do Solo - LOUOS (Lei n.°
3.377/84) e um ano depois passaram a integrar a Lei do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano -
PDDU (Lei n.° 3.525/85). Resultantes de estudo realizados em 1977 pelo PLANDURB, estes padrões
fundamentaram-se numa pesquisa direta sobre índices urbanísticos na Cidade do Salvador, quando foram
analisados diversos sub-espaços da cidade com características diferentes quanto ao segmento e renda da
população, tipologia construtiva predominante e desenho urbano.

As conclusões dos estudos, principalmente a constatação de que as mais altas densidades da cidade
ocorriam, simultâneamente, em áreas com padrões de renda e tipologias bastante diferenciados,
motivaram uma série de outros estudos e influenciaram, sobretudo, as definições do Plano Diretor quanto
à estrutura urbana. Desde então não se efetivou um estudo sistemático, ou qualquer outro tipo de
investigação, no sentido de se verificar a eficiência dos parâmetros urbanísticos estabelecidos, como
também de que forma a evolução demográfica e do uso e ocupação do solo vêm afetando os resultados
esperados na aplicação destes parâmetros. Questiona-se hoje, inclusive, se estes índices conduziram de
fato à obtenção das propostas pelo PDDU.

Atualmente alguns instrumentos urbanísticos vigentes no Município do Salvador — como o Solo Criado e
0^ transferência do Direito de Construir -, por se fundamentarem na otimização do uso e ocupação de

infra-estruturadas, têm sua aplicaçao dificultada pela inexistência de uma analise criteriosa das
densidades demográficas infra-urbanas, assim como de outros indicadores que possam ser construídos a
partir dos dados do Censo Demográfico de 1991 e da Contagem de População de 1996.

Dessa forma, justifica-se a elaboração deste estudo para que, juntamente com outros previstos para o
Plano Diretor - sócio-econômico, de uso e ocupação do solo e sobre o potencial da infra-estrutura -,
l;onie-se possível à avaliação da configuração urbana de Salvador em termos da oferta e demanda de
áreas para o assentamento populacional e de atividades econômicas, bem como a qualidade deste
mesmo assentamento. Outro aspecto a considerar é o fornecimento de bases técnicas para a revisão dos
parâmetros urbanísticos fixados para Salvador, bem como também para o monitoramento da
aplicabilidade e eficácia destes parâmetros.

OBJETIVOS

Subsidiar a revisão das políticas de desenvolvimento urbano e de ordenamento do uso e
ocupação do solo, bem como a revisão dos instrumentos jurídico-institucionais definidos pelo
Plano Diretor.

Identificar as relações entre densidades demográficas, níveis de renda e padrões tipológicos de
ocupação, visando o estabelecimento de índices e parâmetros de uso e ocupação do solo
compatível com os padrões sócio-econômicos e a infra-estrutura existente e/ou projetada.

Estabelecer bases para a avaliação do potencial de adensamento populacional e construtivo do
espaço urbano municipal.

Configurar padrões de densidade populacional e de ocupação do solo como indicadores
permanentes para o dimensionamento e monitoramento das redes de infra-estrutura e
equipamentos de uso coletivo no espaço municipal.

Relacionar os padrões de densidade estabelecidos com indicadores da qualidade ambiental
urbana.

Subsidiar a adequação dos padrões de densidade demográfica propostos no Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano, às alterações na composição familiar e nos padrões tipológicos hoje
predominantes.
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3. ÁREAS HOMOGÊNEAS
DENSIDADES / FAIXA DE RENDA / TIPOLOGIAS

NA BASE DE DADOS SECUNDÁRIOS

Objetivo da primeira fase deste estudo é a identificação de áreas homogêneas em termos de densidade
populacional, faixa de renda e tipologia construtiva a partir de dados secundários. A única fonte
disponível no momento deste estudo foi o Censo de 1991 e a PENAD de 1996 do IBGE.

DENSIDADE POPULACIONAL

Os 2006 setores censitários, delimitados pelo IBGE, nem sempre seguem uma sistemática lógica de
delimitação espacial, pois são muitas vezes definidas em função da operacionalidade da pesquisa em
campo. Desta forma um cálculo de densidade na base de dados do IBGE necessita um ajustamento das
áreas setoriais para poder ser utilizado em análises de densidades e não garante a compatibilidade entre
os setores com o mesmo código em diferentes anos de pesquisa. Lamentavelmente, o IBGE abandonou a
preservação dos limites dos setores não-subdivididos na pesquisa subseqüente. Desta forma a
comparação cronológica de dados entre setores só pode ser feita com ajustes bastante trabalhosos.

O conceito de área de base de cálculo para a Densidade Demográfica Residencial Bruta do PDDU não é
diretamente aplitável nos setores censitários, por estes englobarem grandes áreas desocupadas, áreas
aquáticas e alagadiças, parques, núcleos de atividades especiais, etc. e muitas vezes não apresentarem
uma homogeneidade de usç residencial necessária para uma análise comparativa. Desta forma, o mapa
temático de Densidade Habitacional Por Setor Censitário IBGE 1996 retrata as densidades setoriais,
que só em determinados casos são compatíveis com as densidades brutas calculadas para as areas de
amostra, (ver Mapa Tppiático).

>

Paralelamente, processamos os dados preliminares do CTM — Cadastro Técnico Municipal (CONDER
1997 ainda não aceito na sua forma final pela CONDER em função de acúmulo de inconsistência de
dados; 38.869 UIT* / 141.203 UIA*), que abrange uma boa parte da área urbana de Salvador (faixa
entre Av. Paralela e a orla marítima, ainda abrangendo toda área entre a Barra e o início da Liberdade).
Os dados deste cadastro permitiram identificar a densidade liquida, alem de determinados índices
urbanísticos. Mas em função da falta de confiabilidade dos dados de áreas de UIT's detectadas nas áreas
checadas não se tomou viável o uso destes dados para este estudo.

(Obs.: UIT = Unidade Imobiliária Territorial ou parcela/lote/gleba; UIA = Unidade Imobiliária Autônoma ou área construída
na forma de apartamento/casa/loja/sala comercial)
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TIPOLOGIA CONSTRUTIVA

O IBGE no censo de 1991 classifica basicamente em 3 grandes tipos os assentamentos urbanos, as
"Aglomerações Sub-Normais, Casas Isoladas e Conjuntos Residenciais", sendo cada categoria
subdividida em domicílios na forma construtiva de "Casa" ou "Apartamento".

Esta caracterização não é compatível com os conceitos do escopo do estudo ou os conceitos da análise
de ocupação do solo de 1992 e 1998 (ainda não disponível no momento da análise de tipologia deste
estudo) da SEPLAM ou do PDDU de 1985. A tentativa de compatibilizar estes conceitos na tabela
abaixo demonstra a inconsistência do resultado.

Em função disto geramos o mapa temático Tipologia Habitacional Por Setor Censitário, IBGE 1991
classificando a predominância percentual, primária e secundária, de tipos de domicílios e tipos de
assentamentos urbanos, sendo sempre denominados tipologias "Casa" = H como horizontal e
"Apartamento" = V como vertical. Esta forma demonstra a predominância do "mix" de tipologias de
ocupação e assentamentos detectados pelo censo por setor compatível com os dados com os demais
mapas.

A tentativa de superposição destes dados com os do CTM da CONDER não foi concluído em função da
falta de confiabilidade do último e das dificuldades de geo-referenciamento digital do banco de dados.

TABELA DE EQUIVALÊNCIA DE DIFERENTES CONCEITOS

PDDU 85 Escopo do Estudo Conceito SEPLAM92Conceitos DBGE

C-1 /C-2/C3

não tem

A-O/A-1 /B-1

B-1 / C-1

B-1

B-1

B-1

B-1 / 01

B-1

B-1

BI / C-1

A-1 / B-1

A-1 / B-1

A-2 / B-2

A-1 / B-1

A-2 / B-2

A-2 / B-2

A-2 / B-2

B-2

A-3 / B-2 / B-3

A-3 / B-2 / B-3

B-2 / B-3

B-2

A-3/B-3

A-3 / B-3

B-3

B-3

Sem

Sem

Barraco/Casebre Favela Casa Aglom.Subnorm.

Barraco/casebre Favela Apto.Aglom.Subnorm.

Casa Isolada Horizontal I Casa Isolada/Condom.

Casa Isolada Conj.Habitacional I Casa em Conj.Resid.P.
Casa Isolada Horizontal II Casa Isolada/Condom.

Casa Isolada horizontal III Casa Isolada/Condom.

Casa Geminada Horizontal I Casa Isolada/Condom.

Casa Geminada Conj.Habitacional I Casa em Conj.Resid.P
Casa Geminada horizontal II Casa Isolada/Condom.

Casa Geminada horizontal III Casa Isolada/Condom.

Casa Geminada Conj.Habitacional II Casa em Conj.Resid.P
Fila de CasaA^illage horizontal I Casa Isolada/Condom.

Fila de CasaA/^illagehorizontal II Casa Isolada/Condom.

Fila de CasaA/'illage horizontal II Apto. Isolado/Condom

Fila de CasaA^illagehorizontal III Casa Isolada/Condom.

Fila de CasaA/'illage horizontal III Apto. Isolado/Condom

Edificação <= 4 Pav horizontal II Apto. Isolado/Condom
edificação <= 4 Pav horizontal III Apto. Isolado/Condom

edificação <= 4 Pav Conj.Habitacional II Apto.em Conj.Resid.P.
edificação 5-8 Pav Vertical I Apto. Isolado/Condom
edificação 5-8 Pav Vertical II Apto. Isolado/Condom
edificação 5-8 Pav Conj .Habit. Vertical Apto. Isolado/Condom

edificação 5-8 Pav Conj .Habit. Vertical Apto.em Conj.Resid.P
edificação > 8 Pav.Vertical I Apto. Isolado/Condom
edificação > 8 Pav Vertical II Apto. Isolado/Condom
edificação > 8 Pav Conj .Habit. Vertical Apto. Isolado/Condom
edificação > 8 Pav Conj .Habit. Vertical Apto.em Conj.Resid.P
Sem Galpão / Nave Industr.Sem
Sem Grande Edific.Isolada Sem
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SEPLAM - PDDU: Padrões de Densidade Populacional e de Ocupação do Solo no Município de Salvador

TIPOLOGIA HABITACIONAL POR SETOR CENSITÁRIO. IBGE 1991
ESCALA; 1/80.000
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FAIXAS DE RENDA

Os dados do IBGE do censo de 1991 caracterizam a renda por domicílio a partir da renda do chefe de
família e não da renda familiar. No mapa temático. Faixas de Renda, apresentamos, além da
predominância, o percentual de chefes de família de determinada faixa de renda por setor censitário
como também a faixa de renda média do setor, tendo em vista que um grande número de setores não
apresenta predominância clara de uma das faixas de renda. Desta forma o estudo quer caracterizar no
setor o "mix" de faixa de renda deste, por que muitos setores não apresentam homogeneidade de renda.
Como no caso da densidade, também esta representação apresenta distorções em função desta falta de
homogeneidade temática.

As faixas de renda definidas neste estudo são 0-2 SM (=IBGE < 0,5 + 0,5 a 1,0 + 1,0 a 2,0) 2-5 SM, 5-
10 SM, 10-20SM, >20 SM. Somente a renda média de chefes de família por setor censitário permitirá
identificar rendimentos entre 20 e 40 SM ou > de 40 SM.

r

Desta forma temos uma classificação de faixa de renda por setor definido por duas faixas: a primeira,
expressa a faixa de renda predominante do setor e a segunda, faixa de renda média dos chefes de família
do setor (tendência do "mix")-

Os dados disponíveis para a identificação de faixas de renda do IBGE de 1991 são bastante defasados
para este tema. Em função disto, processamos dados da COELBA referente ao consumo médio dos
meses de junhò/julho e agosto 1999, por tipo de consumidor (residencial, comercial, industrial e outros)
e georeferenciado por "Poste Significante" (poste de entrega antes de chegar ao lote/ edifício). Com os
dados de consumidores residenciais geoprocessados por faixa de consumo médio por "posto
signifícante" e agrupados ̂os postes por setor censitário 1996 conseguimos gerar o mapa temático
Consumo Médio por Setor censitário deste estudo. A superposição deste mapa temático com os
demais dá uma imagem mais atualizada da situação de Salvador.

(Obs.; Na COELBA ainda não estavam disponíveis os dados georeferenciados da área entre Plataforma e a Base Naval, que
aparecem em branco no mapa temático.)
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■ Predom.Fx.Ren.05-10SM/Fx.Ren.Med.> 20 SM

Q Predcin.Fx.Ren.10-20 SM I FxRen.Med. 10-20 SM

@ Pred(xn.FtRen.1O-20 SM /FxPen.Med. 20-40 SM

■ Predom.Fx.Ren. 10-20 SM I Fx.Rw.Med. > 40 SM

^Pred<xn.Fx.Ren.> 20SH1FRU10-20SH

^Pr»dvn.Fx.Rm.> 20SMIFx.Ren.Med. > 2DSM

■ Predom.Fx.Ren. > 20SM;Fx.Ran.Ued. > 40SH

SEPLAM - PDDU: Padrões de Densidade Populacional e de Ocupação do Solo no Município de Salvador

FAIXA DE RENDA/ RENDA MÉDIA POR SETOR CENSITÁRIO. IBGE 1991

ESCALA: 1/80.000
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LEGENDA TEMATICA:

<50 Kwh.'Mes

50-140 Kwh.'Més

□ 140-300 Kwh/Més

m 300-500 KwWMés

CJ 500-750 Kwh-íMés

C2 750-1000 KwtvWés

12 1600-2000 Ktrti.líés
□ >2000

Padrões de Densidade Populacional e de Ocupacão do Solo no Município de Salvador

CONSUMO MÉDIO DE ENERGIA ELÉTRICA POR POSTE
ESCALA; 1/80.000
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LEGENDA TEMÁTICA

Kwh/MSs

200KwfVMâs

300 Kwh/Mês

400 Kwh/Mês

50C Kwh/Més

yOOKwWMês

1000 KwhíMès

El 1000 - 2500 KwWMfe
H 2500 - 5000 Kwh/Mês

> 5000 Kwh/Môs

SEPLAM - PDDU: Padrões de Densidade Populacional e de Ocupação do Solo no Município de Salvador

CONSUMO MÉDIO DE ENERGIA ELÉTRICA POR SETOR CENSITÁRIO. IBGE 1996
ESCALA: 1/80.000
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4. HIPÓTESE DE PADRÕES DE DENSIDADES POPULACIONAIS,
OCUPAÇÃO DO SOLO E ESCOLHA DE ÁREAS DE AMOSTRA

Na base destes estudos, análises do tecido urbano a partir da cartografia SICAR 1992, esc. 1:2000 e dos
pares fotográficos (esc. 1:8000) do levantamento aerofotogramétrico de 1998 e visitas nas mais diversas
áreas em campo elaborou-se uma hipótese de padrões de densidades populacionais e construtivos. Em
seguida apresentamos esta hipótese na forma de matriz.

Partiu-se da hipótese que cada padrão de tecido urbano se diferencia em função do tipo de parcelamento,
tamanho de lotes, tipo de ocupação e fase evolutiva em que se encontra. Inclusive descrevendo a fase
evolutiva acreditou-se, que permitiria talvez, no fim do estudo, identificar através de índices urbanísticos
uma seqüência sistêmica de etapas de desenvolvimento de determinados padrões.

As tipologias de parcelamento foram subdividas em:

□ Sub-Normal = invasão recente, favela, com lotes e habitações em
dimensões abaixo do mínimo (<64 ni2) subdividido em
parcelamentos com lote médio < 40m2 e >40m2;

= parcelamentos espontâneos e desordenados, invasões mais
Antigas, subdividido em parcelamentos com lote médio
< 75m2, 75 a 125m2 e > 125 m2;

= parcelamentos (loteamentos, desmembramentos e/ou
condomínios horizontais) projetados e com traçado
ordenado, subdividido em parcelamentos com lote médio
<250m2,250 a 500m2, 500 a 1000m2, 1000 a 2000m2 e
>2000m2;

Urbánização Integrada = conjuntos habitacionais ou edifícios subdividido em SFH
(Sistema Financeiro Habitacional) popular (URBIS,
COHAB, Prefeitura, CEF subvencionados) lote médio
<125 m2 e >125m2 e privado (incorporações privadas
não subvencionadas) lote < 250 m2 e >250 m2; os
conjuntos verticais não são subdivididos por lote médio;

□ Desordenado

□ Ordenado

As tipologias de ocupação foram subdividas em:

□ Ocupação horizontal = tipologias construtivas de casas ou originárias de casa
(1-3 pavimentes); Ocupação Mista = tipologias construtivas

misturadas horizontais e verticais;

□ Ocupação Vertical = tipologias construtivas de 3 ou mais pavimentes com
múltiplos UIA (apartamentos, lojas, salas comerciais,
etc.) subdivididos por faixa de pavirhentos (3-4 pav, 5-8 pav.,
8-12 pav., 12-16 pav. E >16 pav.);

□ Ocupação Histórica = tipologias construtivas de origem^ históricas sem
adensamento que interfere na sua configurarão histórica;

□ Ocupação Histórica Adensada = tipologias construtivas de origem históricas onde
o adensamento interfere na sua configuração histórica mas a
desconfigura;

□ Ocupação Histórica Desconfígurada = tipologias construtivas de origem históricas
onde o adensamento interfere na sua
configuração histórica visivelmente des-
configurando-a;

As fases evolutivas foram subdividas em:

□  Inicial

□ Consolidado

□ Adensamento

Ocupação < 60% do total de lotes e taxas de ocupação
baixa nos lotes ocupados;

— Ocupação > 60% do total de lotes e taxa de ocupação média
nos lotes ocupados;

— Ocupação consolidada com índices de utilização > 0,8
— horizontal: quando índice de ocupação > 0,6 e/ou ocupando

ate a 2^ laje;
= vertical : quando ocupa a 3'' laje ou mais lajes;

Após repetidas visitas em campo e estudos cartográficos achou-se 49 dos 50 padrões hipotéticos de
tecidos urbanos para aplicar a pesquisa final deste estudo. A matriz em seguida demonstra as áreas de
amostras definidas com seus respectivos enquadramentos característicos.

□ Nucleação Antiga = tecido urbano predominantemente residencial de origem
histórica (> 100 anos);

□ Nucleação de Uso Misto = tecido urbano tanto com presença de uso residencial
quanto usos/funções centrais de abastecimento, subdividido em
centro da cidade, sub-centro e centro de bairro .



Dados Secundários Existentes

Fx Renda SMDensidade Hab/haConceitos Hipotéticos de Escolha Cons. EnergiaRenda Média SMTipol.Hab.Setor CensitárioZoneamento
Tipologia COELBA 99

500-700

500-700

Tipologia
Parcelamento

Nucleação Sub-Normài

1BGE^91

0-2

N*' Amostra

Cod.

BGE 96IBGE 91

SnH

SnH

IBGE 96LOUOS

ZR 32

Escolhida

Jardim Mangabeira

Médio

40m'

Evolutiva

Inidal

Construtiva

Ocupação Horizontal
26-90ZR 32Jardim MangabeiraInicial > 40m'Ocupação HorizontalNucleação Sut>-Norma] 71-150ZR17Consolidado Baino da Paz (Jamaica)< 40m^Ogjpaçâo HorizontalNucleação Sub-Normal <14071-15009-54ZR17Consolidado Bairro da Paz (Bela Vista)> 40m',0 HorizontalOcupao Sub-NormalNuclea <14071-150/151-30009-51/52/59ZR17Bairro da Paz (Sossego)Inicial < 75m»Ocupação HorizontalParcelamento DescHtlenado 5-70/71-15009-49/50/51ZR17Bairro da Paz (Área Verde)> 75m»Ocupação HorizontalParcelamento Descxdenado 71-150/151-30013-09/67/68/69/70/71/72ZR 30Consolidado Nova ConstintuinteAB(Periperi)Ocupação HorizontalParcelamento Desordenado 5-70/71-15013-70/71/72ZR 30Nova ConstintuinleQPeriperi)Consolidado > 75m'Ocupação HorizcffitalParcelamento Desordenado 151-300/301-50013-17/63/76/77ZR30Adensamento Horizontal Ato de CoutosOcupação HorizontalParcelamento Desordenado <140/140-200301-500/501-70027-22/03/02/24/04/23/01ZR 07Adensamento Horizontal 75-125m» Ato das Pombas/CaiabarOcuoacão HcxlzontalParcelamento Desiydenado 140-200/200-300/sem151-300/301-50021-71/72/121/120ZR 22Adensamento Horizontal > 125m= Baixa Jd. Eldorado (lAPI)Ocupação HorizontalParcelamento Desordenado 301-50022-216/219/220/217ZR 16Adensamento Vertical Pemambues75m-'Ocupação MistaParcelamento Desordenado <140/140-200301-500/501-70006-51/33/38/40/44/207/39/49ZR 09Adensamento Vertical 75-125m» Santa CruzOcupação MistaParcelamento Desordenado 71-150/301-500/501-700

5-70

5-70

22-210/219/209/206/216/215/2

23-02

ZR16

ZR 36

Ad^samento Vertical

Inicial

> 125m'

< 250m'

Pemambues

Lot. Quintas de ipitanga
Ocupação Mista

Ocupação Horizontal
Parcelamento Desordenado

Parceiamaito Ordenado 500-70010-2009-12ZR 25iO- õOOm» Cond. Veredas PiatâIniciaOcupação HorizontalParcelamento Ordenado 400-50010-20 20-4009-36ZR340-1000m' Aameda das PraiasInicialOcupação HorizontalParcelamento Ordenado 300-40020-4009-09ZR 281000m» Costa VerdeOcupação HorizontalParcelamento Ordenado ZR 36Consolidado < 250m= Lot.Pq.São CristovaoOcupação HorizontalParcelamento Ordenado
Parcelamento Ordenado
Parceiamento Ordenado

Parcelamento Ordenado

500-700/750-100020-405-70/71-15006-108/109ZR12Consolidado 50 - 500m^ Pq. Nossa Sra. da LuzOcupação Horizontal 50(^700/750-100006-94/96/97/104ZR12Consolidado D-1000m' itaigaraOcupação HorizCTital 400-500/750-100007-123/124ZR 08Consolidado 1000m Horto FlorestaiOcuoacão Horizontal 140-200/200-300/30CMOO5-70/151-30006-176/178/177/175ZR 23Adensamento < 250m» Boca do RioOcupação MistaParcelamento Ordenado 140-200/200-300/300-40010-20 20-4071-150/151-30007-143/165/164/144/166/142/1ZR14Adensamento 50 - 500m' Vila LauraOcupação MistaParcelamento Ordenado 10-205-70/71-15006-210/80/209ZR12Adensamento D-lOOOm Loteamento Vela BrancaOcupação MistaParcelamento Ordenado 400-500/500-700/750-100020-405-70/71-150/151-30006-98/103/99/94/97ZR12Adensamento > lOOOm' Itargara liOcupação MistaParceiamento Ordenado 200-300/500-70010-20 10-20151-300/301-500/501-70027-147/148/140/82/80/146/145ZR02< 500m=
Ocupação VerticalParceiamento Ordenado 300-400/500-700/750-100010-20 20-405-70/151-300/501-70006-75/76/73/74/79ZR12- lOOOm' Pituba■Ocupação VerticalParceiamento Ordenado 200-300/300-400/500-70010-20 20-4071-150/151-30007-119/118/170/122ZR11D - 2000m' S.M. Candeal/Cid. JardimOcupação VerticalPa^ceiamento Ordenado 400-500/500-700

sem

20^0
0-2

71-150/301-500
5-70

06-95/219/30
16-54

ZR 12

ZR 31
> 2000m'

< 125m=

Ato do Itaigara
Cj. Hab. Coutos

Ocupação Vertical
Ocupação Horizontal

Parceiamento Ordenado
Urb. Integrada SFH Popular > 125m' Não ExistenteOcupação HorizontalUrb. integrada SFH Pop.di^ 140-20018-62/64 151-300Con],Habitacional Piraja li ZR 26Adensamento < 125m»Ocupação HorizontalUrb. integrada SFH Populgr 140-20023-13/14/15/16/12 0-5/5-70/71-150> 125m' Mussurunga ilAdensamentoOcupação HorizontalUib. Integrada SFH Populaf 26-46/47/90 71-150Cajazeiras Viil ZR32

3-4 PavimentesUrb. Integrada SFH Popular 200-300/300-4005-70/151-300/301-500/+70007-157/155/154/140/156/139

09-86
09-35

Conj. Vila Verde (Matatu) ZR14
5 PavimentesUrb. integrada SFH Popular 306400Vila Tropical (Costa Verde)< 250m= ZR 17

Ocupação HorizontalUib. integrada SFH Privado 300400Pedra do Sal Residence ZR34> 250m^
Qcuoacão HorizontalUrb. integrada SFH Privado 206300162009-44Mares do Flamengo< 250m® ZR34AdensamentoOcupação HorizontalUrb. Integrada SFH Privado

Urb. Integrada SFH Privado
Urb. Integrada SFH Privado

306400/406500/7561000264006109/110/111/118 71-150/151-300Paulo V ZR 12> 250m'AdensamentoOcupação Horizontal 4065001620 204006111 151-300Coni.Hab.Jardim Amenca ZR12
3 - 4 Pavimenlos 406500/5067001620 264006-130/131/215/133/135/137/1 670/71-150/151-300Costa Azul ZR19
5 - 8 PavimentesUrb. Integrada SFH Privado Cond. Bosque Imperial 14 Q -SOO/SOO-SO 0/300-40 0/40 0-5 00/500-700/44 m65/670/71-150ZR's17e24
9 -16 PavimentosUrb. Integrada SFH Privado 206300/306400

146200
204006-83/82/84/85/86/88

14-01/02/21-138
12-07/08/09

Parque Juiius Caesar
Santo Antônio
Saúde

ZR 12

ZR06

ZR06

+700

71-150/151-300
151-300

16 Pavimentos
Ocupação Histórica

Urb. Integrada SFH Privado
Nucleação 200-300/306400

Ocupação AdensadaNucleação Antiga
Nucleacão Antiga

406500
206300/400-500/506700

406500/7561000

670/71-150
71 -150/151 -300/301-500/+700
670/71-150/151-300

ZR04

ZT02
ZR02

27-124/125

24-19/21/07/08/18/14/10/20/06
27-133/132/73/134/137

Rio Vemieiho
Centro C.Gomes/Politeama
Barra

o pesconfigurat
CentroNucleação de Uso Misto 20401620

Sub-CentroNucleação de Uso Misto 146200/200-30021-145/95/142/144/96/148ZT09 151-300/301-500Liberdade
Bairro - CentralNucleação de Uso Misto
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