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1. IDENTIFICAÇÃO DO EMPREENDIMENTO

Empreendimento: Condomínio Ipioca Mar Residence
Tipologia: Condomínio horizontal residencial com duas áreas comerciais.
Localização: Sítio Rego, AL-101 Norte, Ipioca, CEP: 57.039-000, Maceió – AL.
Zoneamento: ZIT – Zona de Interesse Turístico

2. DADOS GERAIS DO EMPREENDIMENTO

Área da Gleba: 199.479,820 m²

Área Total do Empreendimento: 186.268,23 m² (100%)

Número de Lotes Residenciais: 255 unidades

Área Comercial Total: 3.364,40 m²

3. PARÂMETROS URBANÍSTICOS

O empreendimento foi desenvolvido em conformidade com o zoneamento ZIT – Zona de Interesse Turístico, respeitando os índices urbanísticos estabelecidos pela legislação municipal vigente.

Quadro de Áreas e Índices Urbanísticos

Área Total do Empreendimento: 186.268,23 m² (100%)

Taxa de Permeabilidade:

44.288,29 m² — 23,78%

Área destinada a Lotes:

84.653,66 m² — 45,45%

Sistema Viário (Ruas e Calçadas):

37.441,42 m² — 20,10%

Faixa da BR:

4.641,14 m² — 2,49%

Área Comercial:

3.364,40 m² — 1,81%

Coeficiente de Aproveitamento: 0,655

Taxa de Ocupação Máxima: 65,54%

4. OBJETIVO DO MEMORIAL

O presente Memorial Descritivo Urbanístico e Arquitetônico tem por finalidade caracterizar tecnicamente o empreendimento Condomínio Ipioca Mar Residence, servindo como documento integrante do processo de licenciamento urbanístico e emissão de Alvará de Construção, em atendimento ao Plano Diretor de Maceió, Código de Obras e Edificações, legislação urbanística vigente e normas técnicas aplicáveis.

5. CONCEPÇÃO ARQUITETÔNICA E URBANÍSTICA

Da terra que acolhe, nasce o espaço que pertence.
Ipioca em Tupi-Guarani significa “terra roxa”, “chão batido”.
O Condomínio em Ipioca Mar Residence é mais que um traçado urbano — é um gesto de respeito ao território, uma arquitetura que escuta o solo e se deixa guiar por ele, inspirando o modo de habitar em equilíbrio com a natureza.

O partido arquitetônico parte da leitura sensível do terreno e de sua cor marcante.

O traçado urbano acompanha o movimento natural do relevo, permitindo que a arquitetura brote do chão como uma continuidade da natureza.

A terra, elemento de origem e pertencimento, é o fio condutor que une as áreas verdes, os caminhos e os espaços de convivência.
Concebido a partir do respeito às características naturais do terreno, priorizando a ocupação sustentável, a integração paisagística e a valorização da topografia local.
A paleta de cores reflete o mar com seus tons de verde e tons terrosos de Ipioca — ocre, argila, vermelho queimado — criando uma harmonia entre o natural e o construído.
Concreto, madeira e vegetação tropical se unem em composições simples e acolhedoras, evocando a textura e o calor do chão batido.
O projeto adota diretrizes que privilegiam:

Preservação dos vales naturais

Redução de cortes e aterros

Alta permeabilidade do solo

Integração entre áreas construídas e natureza

Vistas estratégicas para o mar de Ipioca

6. ACESSOS E CONTROLE
6.1 Acesso Principal

O acesso principal ao condomínio se dá pela Rodovia AL-101 Norte, onde se localiza um mirante público, implantado antes da guarita principal, com vista para o mar. Este mirante é destinado ao uso livre de transeuntes, reforçando o caráter turístico e paisagístico do empreendimento.

6.2 Guaritas

Guarita Principal: destinada exclusivamente ao tráfego de veículos de passeio, localizada em área com declividade controlada.

Guarita Posterior: localizada junto à nova BR, destinada ao acesso de veículos pesados, como caminhões e serviços, garantindo organização do tráfego interno e segurança operacional.
7. SISTEMA VIÁRIO INTERNO

O sistema viário interno foi projetado acompanhando a topografia natural do terreno, garantindo:

Fluidez de circulação

Segurança viária

Adequada drenagem superficial

Integração visual com a paisagem

As ruas e calçadas totalizam 37.441,42 m², correspondendo a 20,10% da área do empreendimento.

8. LOTEAMENTO

O condomínio é composto por 255 lotes residenciais, com dimensões predominantes de:

12,00 x 30,00 m

15,00 x 30,00 m

Os lotes da primeira quadra possuem vista direta para o mar de Ipioca, enquanto a maioria dos demais lotes está localizada em vales naturais, com terrenos apresentando inclinação de até 30%, respeitando os parâmetros técnicos de ocupação e estabilidade.

9. ÁREAS DE LAZER E CONVIVÊNCIA

O empreendimento conta com uma praça central de lazer com área total de 5.113,17 m², destinada à convivência social e ao lazer dos moradores, contemplando:

Jardins paisagísticos

Redário

Mesas para piquenique

Quadra poliesportiva

Quadra de areia

Park pet

Playground

Parede de escalada

Bicicletário

Salão de festas

Todos os equipamentos urbanos, incluindo cercas, postes de iluminação de porte médio, lixeiras, estruturas de redário e mobiliários, serão executados predominantemente em madeira de eucalipto, reforçando o conceito sustentável e natural do empreendimento.

10. ÁREAS NATURAIS E DE CONTEMPLAÇÃO

Nos vales e áreas preservadas do condomínio estão previstas:

Trilhas para caminhada

Áreas ecumênicas

Espaços para contemplação

Áreas para esportes radicais, como arvorismo (arborismo)

Mirantes estratégicos

Esses espaços visam promover o contato direto com a natureza, o bem-estar e a valorização ambiental.

11. ÁREAS COMERCIAIS

O Condomínio Ipioca Mar contará com duas áreas comerciais, ambas com acesso exclusivamente externo, garantindo independência funcional em relação às áreas residenciais:

Uma área localizada na porção posterior do condomínio

Outra área localizada no lado oposto da BR, ambas situadas às margens da rodovia

A área comercial total corresponde a 3.364,40 m², representando 1,81% da área total do empreendimento.

12. CONSIDERAÇÕES FINAIS

O empreendimento foi concebido e será executado em conformidade com as legislações urbanísticas, ambientais e construtivas vigentes, respeitando os parâmetros da Zona de Interesse Turístico (ZIT) e os índices urbanísticos estabelecidos.

Qualquer modificação futura no projeto será previamente submetida à análise e aprovação dos órgãos competentes da Prefeitura Municipal de Maceió.
Maceió/AL, ____ de ____________________ de ______.
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