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RESUMO

As cidades brasileiras sdo caracterizadas pelo seu espraiamento entremeado de vazios
urbanos, bem como pela privacdo de grande parcela da popula¢do das condi¢des basicas
de urbanidade e do direito a cidade. Os vazios caracterizam-se pela ociosidade dos imoéveis,
gquando estes ndo cumprem a fun¢do social da cidade e da propriedade. Estes ndo apenas
sdo produtos do processo de urbanizacdo, mas tornam-se causa geradora de problemas
urbanos, com destaque para a elevagdo do custo de urbanizacdo das cidades. Assim, o
Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC) e seus sucedaneos
apresentam-se como instrumentos urbanisticos essenciais que tem como finalidade fazer
cumprir a fungdo social da propriedade urbana, submetendo-a ao interesse coletivo,
atendendo assim, a diretriz geral da politica urbana nacional de ordenacéo e controle do uso
do solo, de forma a evitar a retencdo especulativa de imével urbano que resulte em sua
subutilizagdo ou néo utilizacdo. Entretanto existem poucas experiéncias de sua aplicacéo e
caréncia de estudos académicos dedicados a matéria, sobretudo as técnicas e tecnologias
para a sua aplicacdo. A vista disso, a presente pesquisa permitiu evidenciar o uso do
Geoprocessamento, por meio do Sistema de InformacBes Geograficas (SIG) aliado ao
Cadastro Territorial Multifinalitario (CTM), como essencial no suporte ao planejamento e
gestdo da implementagcdo de tais instrumentos. Quanto ao planejamento, realizaram-se
andlises espaciais sobre infraestrutura, renda, servicos e centralidades na Cidade de Maceio
que puderam identificar bairros passiveis de incidéncia dos instrumentos; e posteriormente o
cadastro e mapeamento dos vazios urbanos da Jatilica, bairro selecionado, em diferentes
épocas. Ja com relagdo a gestdo, foi possivel destacar o uso do SIG nos trabalhos de
campo e na possibilidade de acompanhamento da aplicacdo por meio do armazenamento
de informagfes no banco de dados geografico. Por fim foi possivel identificar no bairro da
Jatilca quantidade significativa de vazios urbanos, com destaque para grandes extensfes
territoriais que ndo possuem uso efetivo, evidenciando a importancia da aplicagdo de
instrumentos que sujeitem os imoveis particulares ao cumprimento da funcdo social da

propriedade, com vistas a coletividade, nas regides bem consolidadas da cidade de Maceio.

Palavras-chave: Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC); Sistema de
Informacdes Geogréficas (SIG); Planejamento Urbano; Geoprocessamento; Vazios Urbanos

Cadastro Territorial.



ABSTRACT

Brazilian cities are characterized by their sprawl interspersed with urban voids, as well as the
deprivation of a large portion of the population from the basic conditions of urbanity and the
right to the city. The voids are characterized by the idleness of the properties, when these do
not fulfill the social function of the city and the property. These are not only products of the
urbanization process, but become a cause of urban problems, especially the rising cost of
cities urbanization. Thus, Compulsory Subdivision, Building or Utilization of Land (CSBU)
and its substitutes are essential urban planning instruments whose purpose is to enforce the
social function of urban property, subjecting it to the collective interest, thus meeting the
general guideline of the national urban policy for land use planning and control, in order to
avoid the speculative retention of urban property that results in its underutilization or non-
use. However, there are few experiences of its application and lack of academic studies
dedicated to the subject, especially the techniques and technologies for its application.
Taking this into account, the present research made it possible to highlight the use of
Geoprocessing, through the Geographic Information System (GIS) allied to the Multifinality
Territorial Cadastre (MTC), as essential in supporting the planning and management of the
implementation of such instruments. As for planning, spatial analyzes were performed on
infrastructure, income, services and centralities in the city of Macei6, which were able to
identify neighborhoods that may be affected by the instruments; and later the cadastre and
mapping of the urban voids of Jatilica, selected neighborhood, at different times. Regarding
management, it was possible to highlight the use of GIS in the field work and the possibility
of monitoring the application through the storage of information in the geographic database.
Finally, it was possible to identify in the district of Jatitica a significant amount of urban voids,
highlighting large territorial extensios that do not have na effective use, evidencing the
importance of applying instruments that subject private properties to the social function of the

property, with a view to collectivity, in the well-consolidated regions of the city of Maceid.

Keywords: Compulsory Subdivision, Building or Utilization of Land (CSBU), Geographic
Information System (GIS), Urban Planning, Geoprocessing, Urban Voids, Territorial

Cadastre.



Figura 1: Quadro de conceitos de vazio urbano elaborado por Dittmar (2006)
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1 INTRODUCAO

Entender a cidade apresenta um alto grau de complexidade, sendo necessario para
tal, buscar compreender como se deu sua conformacdo, bem como as relacdes existentes
entre os atores sociais que fazem e refazem a cidade a todo instante. Na estrutura urbana
encontra-se um conjunto de elementos que se inter-relacionam, de forma que alteracées em
um deles modificam os demais elementos e suas relagbes. A compreensdo disto esta
interligada as andlises das dindmicas que envolvem o0 espac¢o urbano e os atores sociais
que o (re)produzem. O estudo da cidade, de sua construcéo histérica e conformacdao, torna
possivel a compreensdo de problemas enfrentados pela sociedade e subsidia agbes que
possam soluciona-los.

Inimeras séo as problematicas enfrentadas no espago urbano brasileiro, sendo
isso reflexo do processo de urbanizacdo tardia, acelerada e desordenada a qual
vivenciamos a partir da década de 1960. Um dos movimentos socioterritoriais mais rapidos e
intensos de que se ha relatos, o processo de urbanizacdo brasileira, sob a égide do
capitalismo, apresenta uma expansédo do tecido urbano e sua crescente complexidade, na
esteira do crescimento econdmico e modernizagdo tecnoldgica, que ndo se caracteriza por
um genuino desenvolvimento urbano, mas sim por uma urbanizagcdo corporativa, que €
orientada para os investimentos econdmicos, em detrimento dos gastos sociais como ja
assinalou Milton Santos e diversos tedricos que estudam o urbano!. Assim, as faixas de
menor renda da populacdo sao privadas das condi¢des basicas de urbanidade e do direito a
cidade, prevalecendo a ilegalidade, em cidades espraiadas, com vastas superficies
entremeadas de vazios, que apresentam caréncia de infraestrutura, problemas de
transporte, especulacéo fundiaria e imobiliaria e periferizagdo da populacao.

Ha interdependéncia entre o tamanho das cidades, a especulacao e a existéncia de
vazios urbanos, e consequentemente entre as problematicas anteriormente enfatizadas que
séo vivenciadas no urbano. A existéncia dos vazios esta diretamente relacionada a légica de
producdo capitalista do espaco urbano, por meio de um desequilibrio social e da inércia
estatal. Os vazios caracterizam-se pela ociosidade dos iméveis, quando estes ndo cumprem
a funcéo social da cidade e da propriedade. Estes ndo apenas sdo produtos do processo,
mas tornam-se causa geradora de problemas urbanos, com destaque para a elevacdo do
custo de urbanizacdo das cidades; e ainda, por outro lado, a sua presenca reverbera na
gualidade de vida dos citadinos, pois estes espagos vagos sao muitas vezes objeto de

inquietacdo dos transeuntes devido a sua descontinuidade da paisagem urbana que

! Santos (2013b); Souza (2013); Rolnik (2006); Maricato (2013, 2015)
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também pode se tornar alvo de violéncia ou depodsito de residuos (SANTOS, 2013b;
SOUZA, 2013; CORREA, 1989).

Torna-se entdo indispensavel a acdo do Estado que interfira diretamente nesses
espacos ociosos da malha urbana, de forma a trazer o bem coletivo acima do direito
individual da propriedade privada. O Estatuto da Cidade — EC (Lei n°® 10.257, de 10 de julho
de 2001) apresenta aparatos de extrema importéncia para lidar com tais problematicas,
através da previsdo de instrumentos urbanisticos que devem ser regulamentados através do
Plano Diretor e legislagdes municipais especificas e implementados pelas prefeituras.

Desta maneira, o Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulsorios (PEUC) e
seus sucedaneos — IPTU progressivo no tempo e desapropriagdo por pagamento em titulos
da divida publica — apresentam-se como instrumentos essenciais que tem como finalidade
fazer cumprir a funcdo social da propriedade urbana, submetendo-a ao interesse coletivo,
atendendo assim, a diretriz geral da politica urbana nacional de ordenacéo e controle do uso
do solo de forma a evitar a retencdo especulativa de imovel urbano que resulte em sua
subutilizagédo ou néo utilizacdo (Art. 2°, inciso VI, alinea e, EC).

Oposto a grande expectativa de transformacédo das cidades com tais instrumentos,
como enfatizado por Rosana Denaldi e Dania Brajato?, ha poucos registros de experiéncias
relacionadas a sua aplicacdo, e quando aplicados os resultados néo tem sido satisfatorios.
Em primeiro momento, observa-se um desinteresse politico, mas o ndmero reduzido de
estudos académicos dedicados a matéria também demonstra-se como ponto latente que
dificulta a utilizacdo pelas gestdes municipais. Diversas sé&o as dificuldades enfrentadas
pelas prefeituras, seja na regulamentacdo — com a definicAo de parametros e areas de
incidéncia — ou na implementacdo — com o planejamento, aplicacdo e monitoramento. As
dificuldades relacionam-se a fatores como a caréncia de profissionais qualificados, a
deficiéncia metodoldgica de aplicagdo dos instrumentos urbanisticos, a auséncia e/ou
desatualizacdo de dados que subsidiem a realizacdo do trabalho, e a ineficiéncia
tecnoldgica.

Neste contexto, a utilizagdo do Geoprocessamento — seja através da coleta de
dados espaciais por meio do Cadastro Territorial Multifinalitario ou pela analise espacial e
modelagem destes através de Sistemas de InformagBes Geogréaficas — apresenta-se como
de extrema importancia para auxiliar nas acfes de implementacao de tais instrumentos.

A cidade de Macei6 ndo foge desta realidade, apresentando grande desigualdade
socioespacial e econémica e sendo caracterizada pelo espraiamento imbricado de vazios;
esta possui areas consolidadas e bem dotadas de infraestrutura, onde o preco da terra é

elevado, e encontram-se diversos imdveis vazios ou subutilizados, enquanto a malha urbana

2 Denaldi et al (2015a; 2015b) e BRAJATO (2015)
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se expande e as regifes periféricas se adensam. Em contraponto, o Plano Diretor de
Macei6 (2005) prevé a aplicagdo do PEUC, e os instrumentos que lhe sucedem, na
macrozona de adensamento controlado visando potencializar o uso da infraestrutura urbana
desta regido da cidade com a ocupacdo dos vazios urbanos®. Entretanto, até o momento,
ndo houve a regulamentacdo de legislacbes especificas para a implementacdo dos
instrumentos e diversas destas areas ainda possuem vazios urbanos.

A vista disso, intenta-se contribuir para as discussdes da tematica dos vazios
urbanos, sobremaneira com relacdo aos meétodos de enfrentamento, trazendo enfoque a
importancia da dimensao espacial para sua compreensdo e embasamento na aplicagdo de
instrumentos urbanisticos. Assim, o objetivo central da presente pesquisa foi evidenciar o
Sistema de Informacdes Geograficas (SIG) aliado ao Cadastro Territorial Multifinalitario
(CTM) como ferramenta de suporte ao planejamento e gestdo da implementacdo do
Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC) e os instrumentos que lhe
sucedem para a realidade de Macei6, Alagoas.

A monografia estd estruturada em trés partes, sendo na primeira realizada a
fundamentacgéo tedrica que embasou a pesquisa, onde se discutem: a relagdo dos vazios
urbanos com as problematicas do espaco urbano brasileiro e 0s instrumentos de
enfrentamento; as técnicas e tecnologias do geoprocessamento que podem ser aplicadas no
auxilio a implementacé@o de instrumentos urbanisticos; e uma caracterizagdo da cidade de
Maceid, com enfoque ao plano diretor e as diretrizes da macrozona de adensamento
controlado. A segunda parte trata-se do procedimento metodolégico utilizado na pesquisa,
apresentando as etapas, parametros, técnicas e tecnologias utilizadas. Na ultima parte do
trabalho ha a apresentacdo dos resultados obtidos, bem como as discussfes necessarias a
evidenciacdo do SIG aliado ao CTM como ferramenta de auxilio a implementacdo do PEUC

e seus sucedaneos.

3 Art. 127 do Plano Diretor (2005) de Maceié
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1 O Urbano: Confronto Entre Cheios e Vazios

2.1.1 A cidade e 0 espac¢o urbano

A tentativa de se explicar o que é cidade vem da compreensdo das partes que a
formam - os elementos fisicos existentes na cidade, com seus diferentes equipamentos e
distribuicbes espaciais, que produzem a forma urbana; e as interacdes humanas dentro
deste espago, sejam sociais, econdmicas, politicas ou culturais. Todavia, para que se
compreenda a cidade € preciso entender as relagfes existentes entre as partes, levando em
consideracdo que a cidade caracteriza-se por um sistema caotico de dificil interpretacgéo,
nao podendo ser explicada por apenas um destes aspectos (SPOSITO, 2008).

Sposito (2008) defende que, para compreender a cidade é preciso tanto buscar a
sua génese como analisar as diferentes manifesta¢cées urbanas do mundo presente. Neste
sentido, Raquel Rolnik (2012) discute sobre a existéncia da cidade ter delimitado uma nova
relagdo entre o ser humano e a natureza, devido o0 mesmo ter necessitado garantir o
dominio permanente de um territério ao desenvolver a préatica da agricultura, no processo
denominado de sedentarizacdo. Prossegue demonstrando que as caracteristicas das
primeiras cidades continuam presentes nas metrépoles contemporaneas de forma
repaginada, seja através de suas formas, simbolos, ou mesmo da vida social e politica.

Dentre as caracteristicas da cidade, relacionando sua construcao histérica e suas
dindmicas, Rolnik (2012) destaca a cidade como: im&, pelo seu poder de concentracao,
como um campo magneético que “atrai, reune e concentra” pessoas; escrita, ao fazer a
analogia entre a construcdo da arquitetura urbana e a escrita de um texto, enfatizando que o
desenho de suas ruas e constru¢gdes memoriza a historia; politica, por estar intrinseco ao
ato de habitar a cidade a participagdo na vida publica, demonstrando rela¢des politicas e de
organizacao do territorio de forma coletiva, mesmo que seja submissa; mercado, devido sua
concentracdo ter favorecido a troca e colaboracdo, aumentando a capacidade produtiva e
configurando a especializacdo do trabalho; capital, em razdo de alguns tragos essenciais,
como “a privatizagdo da terra e da moradia, a segregacdo espacial, a intervengao
reguladora do Estado, a Iuta pelo espago™; segregacdo, em consequéncia das

diferenciacbes existentes nas formas e funcbes do espaco urbano, seja por um recorte de

4 Rolnik (2012, p.71)
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classe, raca, trabalho e moradia, e/ou acdo do Estado; e industria, que através de sua
producdo d& ritmo e intensidade aos movimentos do capital na cidade, ditando trabalho,
tempo, costumes e subjetividades.

Sposito (2008, p.12) afirma que “a cidade é, por exceléncia, lugar de concentracao
e efervescéncia da vida social, econdmica, politica e cultural”, demonstrando consonancia
com a analogia de Rolnik sobre a cidade como um im&. De mesma forma, Souza (2013,
p.25) traz a teoria da “localidade central” de Christaller afirmando que “toda a cidade é, do
ponto de vista geoecondmico [...], uma localidade central’. Deste ponto de vista, traz-se
também a cidade um sentido central agregador de oferta de servicos e bens que atrai
compradores. Demonstrando aqui a importancia da economia dentro da formacdo do
urbano, como é conceituado por Weber apud Souza (2013) que a cidade é um local de
mercado, ou seja, local onde ha intercambio de mercadorias.

Porém, o entendimento da cidade ndo se resume a economia, Souza (2013)
destaca a cultura como aspecto importante na producdo do espaco urbano, indo além dos
limites fisicos, trazendo para sua construgdo aspectos religioso e politico. Neste mesmo
sentido, Rolnik (2012, p.19) afirma que “morar em cidades implica necessariamente viver de
forma coletiva®, configurando que na cidade ha sempre uma dimensao publica de vida
coletiva que prové uma relacdo politica dentro da mesma.

Uma discussao importante para a compreensdo do que € cidade, estd na
percepcdo do que nao é cidade e até onde os limites entre um e outro estdo. Ao trazer a
discussao os limites fixos entre a cidade e o campo no mundo atual, Eliseu Sposito (2008,
p.15) afirma que ndo se podem determinar tais limites apenas por observacao, tendo em
vista que “atualmente, as paisagens da cidade e do campo apresentam-se amalgamadas,
difusas, com superposi¢des e imbricacfes de dificil explicagdo”, apenas sendo possivel se
compreender 0 que pode ser urbano ou rural a partir do “estudo das dindmicas e das
praticas socioespaciais”. Desta forma, a delimitagdo entre o urbano e o rural esta muito
associada a forma de apropriacdo desses espagos, ao uso que se imprime para atender
determinados interesses.

A cidade, segundo Souza (2013), possui diferentes tipos de espac¢os de acordo
com a atividade predominante desenvolvida. Desta forma, a sua compreensao perpassa o
entendimento das relagbes entre os diferentes usos. Corréa (1989) afirma que este
complexo emaranhado de diferentes usos da terra justapostos entre si, apresenta, em
realidade, a organizacdo espacial da cidade, sendo assim, especialmente nas grandes
cidades capitalistas, marcada pela fragmentacdo de espagos e usos, mas articulados entre
si. Continua explicando que esta organizacdo espacial representa uma expressao espacial
dos processos sociais vivenciados, sendo um reflexo tanto das acdes presentes, como das

realizadas no passado. Enfatiza que a desigualdade, devido a fragmentacdo e o reflexo
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social, constitui-se em caracteristica prépria do espaco urbano capitalista, destarte, é palco

de conflitos sociais.

Eis o que é o espagco urbano: fragmentado e articulado, reflexo e
condicionante social, um conjunto de simbolos e campo de lutas. E assim a
prépria sociedade, em uma de suas dimensdes, aquela mais aparente,
materializado nas formas espaciais. (CORREA, 1989, p.9)

Para Corréa (1989, p.11), o espaco urbano capitalista “¢ um produto social,

resultado de acBes acumuladas através do tempo, e engendradas por agentes que

produzem e consomem espago”. Suas agdes derivam da “dindmica de acumulagdo de

capital, das necessidades mutaveis de reproducao das relagdes de producéo, e dos conflitos

de classe que dela emergem”.

[A producdo do espaco] [...] € consequéncia da acdo de agentes sociais
concretos, histéricos, dotados de interesses, estratégias e praticas espaciais
proprias, portadores de contradicdes e geradores de conflitos entre eles

mesmos e com outros segmentos da sociedade. (CORREA, 2018, p.43)

A compreenséao da logica de producdo do espaco perpassa a definicdo dos atores

sociais responsaveis por este processo. Concordando com Corréa (1989) ao definir os

agentes responsaveis pela producdo do espaco urbano, temos:

[Proprietarios dos meios de producao] Os grandes proprietarios industriais e
das grandes empresas comerciais sdo, em razdo da dimensédo de suas
atividades, grandes consumidores de espaco. Necessitam de terrenos
amplos e baratos que satisfagam requisitos locacionais pertinentes as
atividades de suas empresas. (p.13)

[Proprietarios fundiarios] Os proprietarios de terras atuam no sentido de
obterem a maior renda fundiaria de suas propriedades, interessando-se em
gue estas tenham o uso que seja mais remunerado possivel, especialmente
uso comercial ou residencial de status. (p.16)

[Promotores imobilidrios] Por promotores imobiliarios, entende-se um
conjunto de agentes que realizam, parcial ou totalmente, as seguintes
operacg@es: a) incorporacao [...]; b) financiamento [...]; ¢) estudo técnico [...];
d) construcdo ou producdo fisica do imével [...]; e) comercializacdo ou
transformacé@o do capital-mercadoria em capital-dinheiro, agora acrescido
de lucros. (p.20)

[Estado] Uma primeira observacdo refere-se ao fato de o Estado atuar
diretamente como grande industrial, consumidor de espago e de
localizagBes especificas, proprietario fundiario e promotor imobiliario, sem
deixar de ser também um agente de regulacdo do uso do solo e o alvo dos

chamados movimentos sociais urbanos. (p.24)



21

[Grupos sociais excluidos] Na sociedade de classes verificam-se diferengas
sociais no que se refere ao acesso aos bens e servicos produzidos
socialmente. No capitalismo as diferencas sdo muito grandes, e maiores
ainda em paises como, entre outros, os da América Latina. A habitacdo é
um desses bens cujo acesso é seletivo: parcela enorme da populacdo nao
tem acesso, quer dizer, ndo possui renda para pagar o aluguel de uma
habitagdo decente e, muito menos, comprar um imével. Este € um dos mais
significativos sintomas de exclusdo que, no entanto, n&o ocorre
isoladamente: correlatos a ela estdo a subnutricdo, as doencas, o baixo
nivel de escolaridade, o0 desemprego ou o subemprego e mesmo o emprego
mal-remunerado. (p.29).

E impreterivel destacar que estes atores ndo atuam isoladamente, mas sim de
forma interligada, conforme aponta Corréa (2018) pode um mesmo agente, a exemplo de
uma empresa industrial, detentora dos meios de producdo, ser promotora imobiliaria ao
investir em novos loteamentos de expressivo status social em locais distantes a sua
instalagéo, produzindo, assim, um mesmo agente social, diferentes espacos na cidade.

Para entender a logica de producdo dos vazios urbanos no Brasil, cabe destacar
gue 0s atores sociais responsaveis por esse processo sdo 0s proprietarios fundiarios,
através da retencdo especulativa do imoével, e o Estado, que enquanto responsavel pela
regulacdo do uso do solo permanece inerte, ndo promovendo o cumprimento da funcéo

social, que relaciona-se a coletividade, acima da do direito individual da propriedade privada.

2.1.2 A questéo urbana no Brasil

O processo de urbanizacdo brasileira se apresentou como um dos movimentos
socioterritoriais mais rapidos e intensos de que se hé relatos, sendo resultante, em grande
medida, do éxodo rural vivenciado, principalmente, em meados do século XX (ROLNIK,
2006). Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2010), na década de
1950 um contingente de 36,2% da populacéo - aproximadamente 18 milhées de habitantes -
moravam nas areas consideradas urbanas, contrastando com o aumento do indice em 2010
para 84,4% - cerca 160 milhdes de habitantes - tendo 55,53% desse total concentrando-se
nas regides metropolitanas brasileiras.

O Brasil tem o0 urbanismo como uma “condicdo modernissima da nossa evolugao
social”, pois durante séculos o pais foi predominantemente agrario, sendo assim, todo o
dinamismo e construcao histérica vem do campo (VIANNA, 1956 apud SANTOS, 2013b,
p.19). Para Milton Santos (2013b) o processo de urbanizacdo se inicia a partir do século

XVIII, quando o fazendeiro ou senhor de engenho passa a ter a casa da cidade como mais
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importante do que a rural, porém tratava-se de um processo pouco desenvolvido, sendo
muito mais uma “geragdo de cidades™ do que urbanizacdo de fato. Prossegue entdo,
demonstrando que o processo demorou um século para amadurecer e mais um século para
tomar a forma e as caracteristicas atuais. A partir de estatisticas de Oliven (1980 apud
SANTOS, 2013b, p.22) observa-se que entre 1920 e 1940 a populagéo urbana triplicou -
10,7% para 31,4% - corroborando com a apresentacdo de Brajato (2015) sobre a aceleragéo
da urbanizacgéo ter ponto de partida nas intensas transformacdes da sociedade brasileira a
partir da década de 30, com destaque da industrializacéo.

Esses dados evidenciam que hoje o Brasil € um pais urbano e ndo mais agrario
como até o inicio do século XX. Entretanto, é imperioso destacar que o0 processo de
urbanizagédo no Brasil foi tardio, ao considerar que este e sua interface com o processo de
industrializac&o ja havia ocorrido na Europa, especificamente Inglaterra, Alemanha e Franca
por volta de duzentos anos atras com a | Revolugéo Industrial, e as dindmicas e processos
decorrentes do inicio do Modo de Produgé&o Capitalista.

Como reflexo dessa urbanizagéo tardia e acelerada que se verifica no Brasil, as
cidades sdo ao longo dos anos, produzidas e ampliadas através do processo de expansao
urbana vertical e horizontal com graves consequéncias socioespaciais, tendo como reflexos
cidades desiguais (econdmica, social e espacialmente). Favelas, corticos, ocupacbes
irregulares e clandestinas, pobreza urbana, moradias de risco e vazios urbanos, séo reflexos
dessa reproducdo desigual do espaco urbano sob o capitalismo. Quanto aos vazios
urbanos, teméatica dessa pesquisa, se traduz em areas de especulacdo imobiliaria, de
valorizacao da terra urbana para fins especulativos e ndo atendimento a fungéo social da
cidade e da propriedade. Reside ai um dos grandes problemas que as politicas publicas
urbanas brasileiras ainda nao resolveram. Como afirma Raquel Rolnik e Erminia Maricato
em diversos artigos, entrevistas, entre outros, a questdo urbana no Brasil ainda precisa ser
resolvida, é a questdo do direito pelas populacdes, sobretudo as de baixa e nenhuma renda,
do acesso a terra urbana e a terra urbanizada.

Segundo Japiassu (2015) este grande indice de urbanizagdo ocasionou uma
modificacdo da forma como as pessoas se utilizavam do espaco, tendo em vista que as
necessidades tornaram-se outras. Ha4 mudanca nos padrbes de consumo e producao,
avancos tecnoldgicos, necessidades de habitagdo e mobilidade, além de tantas outras
demandas sociais que acarretam modificacdes nas relacdes sociais e na forma de uso e
apropriacdo do espaco. Diversos autores® analisam os efeitos desse rapido processo de
transformacéo vivenciado no Brasil e demonstram que este grande indice de urbanizacéo e

concentracdo populacional em conjunto com a légica capitalista de organizacéo do espaco e

5> Santos (2015b, p.22)
6 Santos (2013b); Souza (2013); Rolnik (2006); Maricato (2013, 2015)
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o planejamento inadequado do uso urbano do solo, privou as faixas de menor renda da
populacdo das condi¢des basicas de urbanidade e de direito a cidade, e estas, por sua vez,
passaram a ocupar areas nao apropriadas e/ou com restricbes de uso - areas de
preservacdo ou instabilidade geoambiental, vazios das periferias, areas non aedificandi -
ocasionando impactos sociais - segregacdo urbana, péssima infraestrutura, favelizacao,
falta de seguranca publica - ou ambientais - desastres naturais, poluicdo, deslizamento,
inundagdo e desmatamento. Conforme Raquel Rolnik (2006), esta excluséo territorial, mais
do que a expressao das desigualdades sociais e de renda torna-se agente de reproducao,
onde a porcdo legal, rica e com infraestrutura, contrapfe-se a ilegal, pobre e precéria,
resultando a populacdo em situacdo desfavoravel a diminuicdo do acesso a oportunidades
de trabalho, cultura e lazer.

As cidades brasileiras apresentam em geral um sistema caoético de organizagédo
interna onde, com diferengas em grau e intensidade, exibem probleméticas semelhantes por
todo o territério. Milton Santos (2013b, p.105) afirma que “quanto maior a cidade, mais
visiveis se tornam essas mazelas”, porém esta € uma realidade mais factivel a partir da
segunda metade do século XX, quando vivencia-se a chamada urbanizagdo corporativa,
definida por:

[...] urbanizagcdo corporativa, isto é, empreendida sob o comando dos
interesses das grandes firmas, constitui um receptaculo das consequéncias
de uma expansdo capitalista devorante dos recursos publicos, uma vez que
esses sdo orientados para os investimentos econdmicos, em detrimento dos
gastos sociais.

Para o autor (p.106) essa urbanizacdo corporativa traz as cidades um modelo
centro-periferia com caracteristicas espaciais especificas - “tamanho urbano, modelo
rodoviario, caréncia de infraestruturas, especulacdo fundiaria e imobilidria, problemas de
transporte, extroversao e periferizagao da populagao” - que produzem cidades com “vastas
superficies entremeadas de vazios” e que possuem a capacidade de, uma a outra, sustentar
e alimentar, trazendo junto com o crescimento da cidade o crescimento sistemético de suas
chagas. O autor ilustra esse processo de retroalimentagdo das caracteristicas da
urbanizagao corporativa ao declarar que “as cidades séo grandes porque ha especulacdo e
vice-versa; h4 especulagédo porque h& vazios e vice-versa; porque ha vazios as cidades sao
grandes”. Corroborando, Rolnik (2006) apresenta a ilegalidade como uma marca da cidade
brasileira, onde grande parte da populacdo é excluida da cidade legal e ocupa terrenos
frageis ou nao passiveis de urbanizacao, processo que bloqueia os pobres as oportunidades
econdmicas e de desenvolvimento humano que as cidades oferecem.

Todo esse modelo, onde diversos assentamentos séo inseridos de forma ambigua

na cidade, demonstra-se como “uma das mais poderosas engrenagens da maquina de
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exclusao territorial” e alimenta permanentemente relagbes politicas que limitam uma
democracia veridica ao marcar a troca de favores como relagdo comum. Sendo assim,
condena as cidades ao que Rolnik (2006, p.200) denomina de urbanismo de risco, em que
pequenos fragmentos da cidade concentram as oportunidades e estende as grandes
massas as regides periféricas precarias cada vez mais distantes, que novamente alimentam
e sustentam o desenvolvimento das mazelas urbanas bem como cria um padrédo
“insustentavel do ponto de vista ambiental e econémico”.
Ao concentrar todas as oportunidades em um fragmento da cidade, e
estender a ocupacgéo a periferias precérias e cada vez mais distantes, esse
urbanismo de risco vai acabar gerando a necessidade de levar multidbes
para esse lugar para trabalhar, e devolvé-las a seus bairros no fim do dia,
gerando assim uma necessidade de circulacdo imensa, o que nas grandes
cidades tem gerado o caos nos sistemas de circulagéo. [...] E quando a
ocupacdo das areas frageis ou estratégicas do ponto de vista ambiental
provoca as enchentes ou a erosédo, é evidente que quem vai sofrer mais é o
habitante desses locais, mas as enchentes, a contaminacdo dos
mananciais, 0S processos erosivos mais dramaticos, atingem a cidade como
um todo (ROLNIK, 2006, p.200).

Observa-se que a producao e reproducdo do espaco urbano ocorre sobre a égide
capitalista, resultando em contradicbes socioecondmicas e variadas problematicas
socioespaciais. Souza (2013) traz a discussdo que, em geral, as cidades brasileiras
apresentam estritamente um desenvolvimento econdmico - crescimento e modernizagéo
tecnolégica - que em uma cidade capitalista, acarreta a cobranca de um alto custo. Sem que
se observem as incertezas de um crescimento desenfreado, as mazelas ja discutidas séo
enraizadas e alastradas, de forma a nao se obter um desenvolvimento urbano genuino, que
para o autor (p.101) define-se ndo apenas por uma “expansdo do tecido urbano e a
crescente complexidade deste, na esteira do crescimento econémico e modernizacdo
tecnoldgica”, mas passa por uma transformagéao das relagbes sociais e do espago social, de
forma a trazer “um desenvolvimento socioespacial na e da cidade: vale dizer, a conquista de
melhor qualidade de vida para um nimero crescente de pessoas e de cada vez mais justica

social”.

2.1.3 Os vazios e arelagdo com alégica de (re)producéo das cidades

No processo de expansao urbana € comum que grandes extensdes de terras rurais
sejam incorporadas ao perimetro urbano sem um planejamento que de fato integre estas a

realidade da sociedade, de forma que se tornam “mercadoria reservada e a espera de
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valorizagdo para os grandes proprietarios de terra” demonstrando um jogo de interesses na
apropriacdo de parcelas da cidade; enquanto que, por outro lado, nos locais de
adensamento demogréfico também se encontram vazios, caracterizados por areas
“‘desabitadas, descampadas, [...] como pela existéncia de edificagbes igualmente
desabitadas e localizadas em areas equipadas com servigos publicos coletivos e individuais”
(CONTI et al, 2014, p.154).

A expansao urbana brasileira, destoando da ideia de desenvolvimento urbano, tem
se apresentado de forma incoerente como descrito por Souza (2013, p.86):

A expansao urbana, em vez de acompanhar eixos bem definidos, que sao
aqueles determinados pelos corredores ferroviarios, avanca em todas as
dire¢cbes como uma mancha de 6leo, embora, a0 mesmo tempo, avance aos
‘saltos’ devido a presenca dos ‘vazios urbanos’ a serem debitados na conta
da especulagéo imobiliaria.

Brajato (2015) explica que na busca de sanar as problematicas resultantes do
rapido e intenso processo de urbanizagéo diversas préaticas foram adotadas no campo do
planejamento urbano, que ao invés de trazer melhorias contribuiram para acentuar a crise
urbana e as contradicdes do ambiente construido. Isto, também contribuiu para que as
cidades brasileiras sejam caracterizadas por seu espraiamento imbricado de vazios
urbanos, que, segundo Conti et al (2014, p.154), demonstra uma “sociedade paradoxal,
formada por contradigdes no desenvolvimento social e econdmico, sinalizando a subsungéo
as regras do capital, que por ser migratério e mutante, atua de acordo com seus interesses”.
Os autores (p.155) ainda elucidam que a existéncia dos vazios urbanos retrata o
“desequilibrio social e a inércia estatal na aplicagao da legislagao urbana” e declara que este
é resultado “daquele jogo de interesses entre ganho econdmico e necessidades sociais”.
Santos (2013b) dé& respaldo a esta discussdo, como apresentado anteriormente, porém
ainda enfatiza que a propria existéncia dos espacgos vazios na malha urbana torna-se causa
geradora de problemas urbanos.

Como discutido por Brajato (2015) e Maricato (2015) o planejamento das cidades
brasileiras, por meio de Planos Diretores seguindo as exigéncias do Estatuto da Cidade,
acabaram por ndo trazer solugfes satisfatorias as probleméticas existentes; pois estes, em
suma, seguiram os interesses tradicionais que comandam a politica local e o interesse de
grupos especificos que ndo visam um desenvolvimento urbano sustentavel e democrético.
Essa prética gera cidades com graves problemas, tais como a segregacao socioespacial e
espacos vazios que elevam o custo da urbanizacao.

A terra possui valor e € necessario pagar por ela, assim o preco é a expressao do
seu valor de uso e do seu valor de troca. Carlos (2018, p.48) afirma que a formacéo do

preco da terra esta relacionado a determinados fatores:
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[...] a localizacdo do terreno (por exemplo, no bairro), o acesso aos lugares
ditos como privilegiados (escolas, shopping, centros de saude, de servicos,
lazer, areas verdes, etc.), a infraestrutura (agua, luz, esgoto, asfalto,
telefone, vias de circulacédo, transporte), a privacidade; e, secundariamente,
os fatores vinculados ao relevo que se refletem nas possibilidades e custos
da construcdo. Finalmente, um fator importante: o processo de valorizacéo
espacial. A evolucdo dos precos, todavia, inter-relaciona-se com as
condi¢des de reproducéo do espaco urbano, decorrentes da producdo das
condi¢cdes gerais de reproducdo, pelo grau de crescimento demografico,
pela utilizacdo do solo, pelas politicas de zoneamento ou de reserva
territorial e pelas modificacdes do poder aquisitivo dos habitantes.

Nessa dindmica, as melhores areas da cidade — sejam as mais centrais ou no caso
de cidades grandes, quando estas j4 apresentam aspectos negativos, e assim ndo sao mais
cobicadas, lugares mais distantes do centro que apresentam melhores condigbes — s&o
habitadas pelas classes de maior renda, enquanto restam a parcela de menor poder
aquisitivo as éareas menos privilegiadas — sejam as &reas centrais, deterioradas e
abandonadas, a periferia que possui terrenos mais baratos devido a auséncia de
infraestrutura e a distancia das “zonas privilegiadas”, ou ainda, a favela, que em sua maioria
ndo hé direitos de propriedade (CARLOS, 2018).

As cidades brasileiras trazem as marcas de um processo de urbanizacdo
predatoério e excludente, que resulta em grande desigualdade urbana: nas
areas mais centrais e bem dotadas de infraestrutura, onde o preco da terra
€ elevado, é comum encontrar iméveis vazios ou subutilizados, retidos
especulativamente, a espera de uma (ainda maior) valorizagédo, enquanto a
cidade se expande e a periferia se adensa. (DENALDI et al, 2015a, p.7)

Compreende-se que 0 espaco urbano estrutura-se de acordo com o0 uso que se faz
do solo, sendo configurado primeiro pelo processo de producéo e reproducdo do capital e
segundo pela reproducdo da sociedade; assim, o acesso a cidade é mediado por
mecanismos de mercado assentados na propriedade privada da terra. Neste contexto, a
existéncia dos vazios urbanos reverbera a (re)producdo capitalista do espago urbano e
implica & cidade diversos problemas. Dentre estes, Bazolli (2009, p.106) enfatiza a elevacéo
dos custos de urbanizacéo:

O espaco urbano convertido e lotes retidos para especulagdo imobiliaria se
transforma em imensos vazios em meio a regido central das cidades,
normalmente dotados de infraestrutura, sendo detectado na maioria das
cidades brasileiras como causadores de efeitos no custo da cidade.

Carlos (2004 apud Barbosa, 2018, p.60) afirma que os vazios urbanos “sao locais
de ruptura de ritmos e de realizac&o desigual de poder, que se traduzem em transformacoes

da morfologia urbana”. Porém, ndo ha um consenso sobre o conceito de vazio urbano.
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Diferentes literaturas apresentam varios tipos de vazios urbanos e suas definices variam
conforme o objeto de estudo proposto.
Ditmmar (2006, p.69) elaborou um quadro sintese de diferentes definicdes de

vazios urbanos, conforme apresentado na Figura 1.

Figura 1: Quadro de conceitos de vazio urbano elaborado por Dittmar (2006)
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Fonte: Dittmar (2006, p.69)

Enquanto Borde (2006, p.51) sintetiza diversos conceitos dos vazios urbanos no

contexto brasileiro no quadro apresentado na Figura 2.
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Figura 2: Quadro de conceitos dos vazios urbanos no contexto brasileiro elaborado por Borde

(2006)

VAZIOS URBANOS: CONTEXTO BRASILEIRO

conceito

defini¢do

contexto

terras devolutas

Terras publicas sem algum uso
ou servico do Estado: "terras
vagas, vazias, ermas, nao
ocupadas; consideradas,
evidentemente, terras pulblicas
por este fato" (Baldez, 1986).

Brasil. Lei de Terras, 1859.
Primeira expressio utilizada
nos documentos do
urbanismo brasileiros, para
identificar as terras
abandonadas, vagas, sem
proprietario.

areas obsoletas

areas com defasagem espago-
temporal do ponto de vista dos
processos produtivos.

areas insalubres

Inspirado nos ilots insalubres
franceses: dreas sem condigoes
de saneamento e salubridade
no tecido consolidado.

Brasil. Higienismo. Planos do
inicio do século

esplanada

Urbanismo carioca: areas
planas resultantes do
arrasamento dos morros do
Castelo e de Santo Antonio.
Neste contexto, esplanada
remete, a0 vazio que nao
consegue ser preenchido
apesar dos varios projetos
elaborados para essas areas.

Brasil. Rio de Janeiro,
Comissao do Plano da
Cidade, 1938.

Brasilia, década 1960.
Esplanada designa o grande
vazio projetado para a
contemplagdo do poder
emanado pelos prédios
publicos que a conformam

espacos/ areas/ tecidos
degradados

Adjetivada de degradada
justificam-se acGes de
renovagao urbana na area.
Utilizada no Plano Doxiadis
(1965) e nas Cartas
patrimoniais (1972)

Areas esvaziadas ou em
processo de esvaziamento
como a zona do Mangue
analisado por Dioxiadis em
micro-escala. Nogao utilizada
também nas cartas
patrimoniais.

terreno baldio
(espanhol)

terreno baldio
(portugués)

Terrenos niao ocupados e nao
utilizados, em estado de
abandono. Expressao utilizada
também para designar os
espagos livres abandonados que
integram lotes de edificagdes
abandonadas. No primeiro
caso, s30 mais comuns nas
areas de expansdo urbana e, no
segundo, nas dreas urbanas
consolidadas.

América Latina e Brasil.

Fonte: Borde (2006, p.51)

Villaga (1989 apud EBNER, 1999, p.67) define os vazios como sendo “enormes
extensbes de areas urbanas equipadas ou semi-equipadas, com grandes quantidades de
glebas e lotes vagos”. Enquanto Cintrdo (2005 apud Barbosa, 2018, p.60) considera-os
como aqueles “formados pelas areas de terras loteadas e desocupadas sem nenhum uso e

que se situam em areas totalmente urbanizadas ou contiguas a estes”.
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Barbosa (2018, p.58) adota como definicdo de vazio urbano “toda area parcelada
ou ndo parcelada, localizada em meio & malha urbana consolidada, sendo subutilizada ou
desocupada”. Posteriormente a autora enfatiza:

Na otica da economia urbana, os agentes que atuam no espaco urbano
segundo seus interesses privados de ganho geram situagfes classicas de
especulacdo imobiliaria. As acdes dos agentes sociais que executam a
especulacdo imobiliaria nas cidades contribuem para expansao periférica
desordenada e descontinua de vazios urbanos, pois os menos favorecidos
vao morar em terras longe do centro urbano, com pouca infraestrutura.
(BARBOSA, 2018, p.61)

A presencga desses vazios também reverbera na qualidade de vida dos citadinos,
pois estes espacos vagos sdo muitas vezes objeto de inquietacdo dos transeuntes devido a
sua descontinuidade da paisagem urbana que também pode se tornar alvo de violéncia ou
depdsito de residuos (CONTI et al, 2014; BORDE, 2006).

Desta maneira, torna-se indispensavel acdo do Estado que interfira diretamente
nesses espacgos ociosos da malha urbana, de forma a trazer o bem coletivo acima do direito
individual da propriedade privada. Neste contexto, devido a luta de movimentos sociais pelo
Direito & Cidade e pela redemocratizacdo do pais na década de 1980, retomou-se 0 projeto
de Reforma Urbana pelo Movimento Nacional da Reforma Urbana (MNRU) que conquistou
avancos juridicos com a promulgacdo da Constituicdo Federal de 1988 contendo um
capitulo sobre a Politica Urbana. A partir desta conquista, a funcdo social foi atribuida a
propriedade privada urbana, através da aprovagédo e implementacdo da Lei do Estatuto da
Cidade, antes apenas existente na area rural, em detrimento do individualismo, e assim
pbde-se pensar em um desenvolvimento urbano sustentavel e democratico do ponto de
vista econémico, social, ambiental e espacial. Apesar do MNRU néo ter alcancado todos os
seus anseios, a insercao do capitulo na Constituicdo promoveu grande avanco para o tema,
tendo posteriormente a publicacdo do Estatuto da Cidade, em 2001, e a criacdo do
Ministério das Cidades, em 2013. Através destes 6rgaos e instrumentos € dado poder a
esfera municipal para legislar sobre o solo urbano e conduzir o ordenamento territorial
municipal em busca do desenvolvimento sustentavel. (CONTI et al, 2014; SOUZA, 2013;
BRAJATO, 2015)

2.1.4 O PEUC e seus sucedaneos

O Estatuto da Cidade, Lei Federal 10.257/2001 (BRASIL, 2001), traz diversos
instrumentos de grande importancia para a Politica Urbana e a luta por um desenvolvimento

sustentavel e democratico, e apresenta as diretrizes basicas que precisam estar presentes
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no Plano Diretor, responsavel por aplicar tais medidas na esfera municipal de forma que se

planeje a cidade a partir das peculiaridades de cada regido do territério nacional. Sendo

assim, o Plano Diretor torna-se uma das legislacbes municipais mais importantes, por ser

responséavel pelo direcionamento de toda a agdo do executivo em prol de uma cidade mais

justa, participativa, sustentavel e democratica (CONTI et al, 2014; RECH e RECH, 2010).
Por isso, um plano de ordenamento da cidade precisa dizer, no minimo,
quais serdo as ag¢des e medidas para assegurar o cumprimento das fungées
sociais da cidade, considerando o territério rural e urbano e as agbes e
medidas que irdo assegurar o cumprimento da fungdo social da propriedade
urbana, seja ela privada ou publica; os objetivos, temas prioritarios e
estratégias para o desenvolvimento da cidade e para a reorganizacédo
territorial do municipio, considerando sua adequacdo aos espagos
territoriais adjacentes, bem como o0s instrumentos da politica urbana como o
parcelamento, a desapropriacdo e o direito de preempc¢ao, vinculando os
objetivos e as estratégias, estabelecidos no plano diretor. (CONTI et al,
2014, p.156).

O Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC) e seus
sucedaneos, IPTU progressivo no tempo e desapropriacdo sancdo, apresentam-se como
importantes instrumentos previstos na Constituicdo Federal e no Estatuto da Cidade para o
cumprimento da fungéo social da propriedade. Este instrumento mostra-se como solucao
para induzir os atores politicos e gestores publicos a estimular a aplicacdo de fato da
“funcéo social da cidade e da propriedade urbana” junto aos imdveis ociosos urbanos que
contrariam a coletividade, de forma a trazer para além de direitos a propriedade particular,
deveres sobre seu uso e ocupacdo. Todavia, apesar das expectativas frente as grandes
possibilidades da aplicacdo dos instrumentos, poucos sdo 0s registros de experiéncias
satisfatérias de aplicacdo deste. Observa-se que além de os municipios ndo lancarem mao
destes, quando utilizados n&o se chega ao objetivo de promover a justica social e o
ordenamento territorial municipal. Neste sentido observa-se uma necessidade de se trazer
maior discussdo para a temadtica, com participacdo popular no seu planejamento e
aplicacdo, e apresentar a utillizacdo do Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagédo
Compulsérios, e seus sucedaneos, atrelada a outros instrumentos que permitam um
resultado positivo de sua utilizagdo, a saber, o direito de preempcédo e as Zonas Especiais
de Interesse Social (ZEIS) - que busquem promover a producdo de Habitacdo de Interesse
Social (HIS) (DENALDI et al, 2015b; BRAJATO, 2015). Rech e Rech (2010) ainda
apresentam a importancia de um aprofundamento juridico & questao da Politica Urbana, de
forma que as legislacdes municipais prezem pelos principios constitucionais e tenham forca
para trazer o devido planejamento e ordenamento territorial em prol da justica social e

desenvolvimento sustentavel.
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Estes instrumentos [Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsorios;
IPTU Progressivo no Tempo; e Desapropriacdo com Pagamento em
Titulos], se bem aplicados, podem promover uma Reforma Urbana,
estruturando uma politica fundiaria que garanta a funcéo social da cidade e
da propriedade. Os terrenos vazios ou sub-utilizados, que se localizarem em
areas cuja urbanizacdo e ocupacdo for prioritaria, devem ser
adequadamente ocupados. Para induzir a ocupacgéo desses terrenos, existe
a possibilidade de urbanizacdo ou edificacdo compulsérias — mecanismo
criado pelo Estatuto para impedir que as areas vazias da cidade continuem
ociosas. Por meio do instrumento da edificagcdo compulséria, pode-se
estabelecer um prazo para o loteamento ou construcdo das &reas vazias ou
sub-utilizadas. O proprietario que ndo cumprir esse prazo sera penalizado
pela aplicacdo progressiva do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU),
gue deverd ser aplicado por um periodo de 5 anos. Se, no caso de
esgotamento do prazo, a area permanecer incompativel com 0s usos e
densidades previstas, o imével podera ser desapropriado, com pagamentos
em titulos da divida publica. (BRASIL, 2002, p.63)

A utilizagdo do PEUC como instrumento de regulagdo do uso da propriedade
particular € fundamentado no principio da funcdo social da propriedade, sendo este um dos
pilares da ordem juridico-urbanistica brasileira, estabelecida pela Constituicdo Federal de
1988. Por meio desta, institui-se que o exercicio do direito da propriedade privada deve ser
conciliado ao bem-estar coletivo e a protecdo ao meio ambiente. De acordo com o jurista
Eros Grau, “somente sera legitima a propriedade que atender ao interesse coletivo” e
enfatiza que “a propriedade dotada de fungdo social é justificada pelos seus fins, seus
servigos e suas fungdes” (GRAU, 2002 apud DENALDI et al, 2015a, p.14).

Assim, visando assegurar o cumprimento da funcéo social da propriedade urbana, o
Art. 182 da Constituicdo Federal faculta ao poder publico municipal, mediante lei especifica
para area incluida no plano diretor, a aplicacdo do PEUC e seus sucedaneos aquele imével
gue néo estiver de acordo. Apesar de, como enfatiza Denaldi et al (2015a) a aplicacdo de
tais instrumentos ser uma obrigacdo do municipio para se fazer cumprir a funcdo social da
propriedade e da cidade. Todavia, ao contrario da propriedade rural’, a Constituicdo ndo
apresenta parametros explicitos que caracterizem o cumprimento da funcdo social da
propriedade urbana.

O Estatuto da Cidade (EC) traz a norma geral que embasa 0S municipios na
regulamentacdo de tais instrumentos. Refor¢ca no caput de seu Art. 5° que cabe a uma lei

municipal especifica a determinacdo dos instrumentos, apresenta como alvo o solo urbano

7 Em seu Art. 186 a Constituicio Federal disciplina o cumprimento da func¢3o social da propriedade rural.
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nao edificado, subutilizado ou n&o utilizado, que deve incidir sobre area prevista no plano
diretor e devem ser fixadas as condi¢gdes e os prazos de implementagao.
Art. 5° Lei municipal especifica para area incluida no plano diretor
podera determinar o parcelamento, a edificagdo ou a utilizagdo
compulsérios do solo urbano né&o edificado, subutilizado ou né&o
utilizado, devendo fixar as condi¢cBes e os prazos para implementacdo da
referida obrigacao. [grifos nossos]
A Figura 3 ilustra a aplicagdo do PEUC nos trés tipos de vazios urbanos apontados
pelo Caderno Técnico do PEUC e IPTU progressivo no tempo do Programa Nacional de

Capacitacdo das Cidades, do extinto Ministério das Cidades.

Figura 3: llustragcéo da Aplicagdo do PEUC
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Fonte: Denaldi et al (2015a, p.27)
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Cabe ao poder publico municipal estabelecer os prazos minimos e maximos para a
aplicacdo do PEUC, em observancia ao minimo estabelecido pelo Art. 5°, paragrafo 4°, EC.
Assim, os imoveis sdo notificados e hd a averbagéo no cartério de registro de imoveis, a fim
de que mesmo com a venda do imovel o prazo prossiga 0 mesmo, pois as obrigacdes sdo
inerentes a propriedade e ndo ao proprietério.

Esgotados os prazos estipulados na notificagdo para o PEUC, sem que haja o
atendimento por parte do proprietério, segue-se para o IPTU progressivo. Este funciona com
0 aumento da aliquota do IPTU por até cinco anos consecutivos. A aliqguota ndo devera
exceder ao dobro do ano anterior e a maxima deve-se fixar em 15% até o cumprimento da
referida obrigagdo (Art. 7°, paragrafos 1° e 2°, EC). Na Figura 4 apresenta-se um exemplo

do IPTU progressivo no tempo.

Figura 4: Exemplo de aplicac&o do IPTU progressivo no tempo

EVOLUGAO DOS VALORES DEIPTU NOS CASOS DE DUPLICAGAO ANUAL DAS
ALIQUOTAS DE PROGRESSIVIDADE

Imével com aliquota ordinéaria de IPTU = 0,30% (sobre o valor venal do imével)
Valor venal do imével: R$ 1.000.000,00
Valor do IPTU: R$ 3.000,00

Célculo do IPTU considerando a incidéncia da progressividade no tempo:

B ano anos
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L ]
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. 0,60%
1% ano ’ 2,40%
0,30% X2
— R$ 24.000,00

X2 1,20%
0,60% R$ 12.000,00
R$ 6.000,00 3

Fonte: Denaldi et al (2015a, p.58)

O Caderno Técnico ainda apresenta diversas peculiaridades da implementacdo do
PEUC e seus sucedaneos e enfatiza a complexidade destes instrumentos. Dentre estas,
apresenta-se a necessidade de uma interligacdo entre as informacfes dos cadastros
imobilidrios e as informacdes do registro de imdveis e cita a utilizacdo de Sistemas de

InformacgBes Geograficas no auxilio a sua implementacéo (DENALDI et al, 2015a, p. 52):
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O cotidiano da aplicacdo do PEUC exige a interface constante desses
sistemas para a realizacdo de consultas — ao cadastro imobiliario para pré-
selecionar os iméveis, ao SIG para subsidiar a elaboracao dos laudos, aos
sistemas de protocolo e controle urbano para verificar a existéncia de
projetos ou alvaras expedidos — visando a atualizacdo permanente das
informacgdes relativas ao imovel objeto do PEUC.

Em concordancia a tal complexidade o Estatuto da Cidade: guia de implementacéo

pelos municipios e cidaddos (BRASIL, 2002, p.64) afirma:

A urbanizacdo e edificacdo compulséria sdo instrumentos de complexa
implantacdo. Estes exigem a montagem de um sistema de cadastro dos
imdveis urbanos, que seja permanentemente atualizado, a cada nova
autorizacdo de ocupagdo, possibilitando o monitoramento dos imdveis
vazios e de sua ocupagdo. Exigem também a existéncia de uma planta
genérica de valores imobilidrios, a partir da qual se possa aplicar o imposto
e sua progressividade. E necessario também que sejam estabelecidos

critérios de subutilizagdo e politicas que priorizem a ocupagdo dos vazios.

2.2 Geoprocessamento: Uma Representacdo da Realidade

2.2.1 O territério: organizacdo e combate

O territério sempre foi importante para o ser humano e o processo civilizatorio. Para
Rafesttin (1993) o territério € formado a partir do espaco, sendo resultado de uma acao
conduzida por um ator que o “territorializa”, desta maneira, o0 mesmo é fundamentalmente
um espaco caracterizado e delimitado por e a partir de relacdes de poder.

Por outro lado Amorim et al (2018, p.14) afirmam que “o territério € composto por
uma paisagem (natureza) e a sociedade que o domina”, estando o espago subordinado a
acao humana e as relagdes sociais. Deste modo, “o territério € a base espacial de suporte a
qualquer sociedade, conferindo-lhe parte de sua identidade e proporcionando recursos e
oportunidades”. Neste contexto, a cidade mostra-se como territdrio de concentracdo das
mais diversas interagcfes humanas e de interesses. Para mediar e regular os jogos de
interesses o papel do Estado é central, como elemento politico regulador do uso e ocupacao

do solo.
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7

O arranjo espacial € um processo histérico de construcdo social e
econdmica, assim, alterar uma paisagem ou preserva-la é uma decisdo
politica da sociedade, e cabe ao Estado garantir o direito ou a restricdo de
uso do espaco, buscando sua preservacao e o desenvolvimento sustentavel
(AMORIM et al, 2018, p.14).

Neste ambito, as politicas e os instrumentos de planejamento e desenvolvimento
urbano, como o Ordenamento Territorial, sdo responsaveis por modelar o processo de
organizacdo do espago urbano e a formagédo estrutural no territério, estabelecendo dessa
forma os tipos de relacionamento entre a sociedade e os lugares, atribuindo entéo valor ao
solo. A Carta Européia de Ordenacgéo do Territério (ceot/cemat, 1983, p.9), define o termo
como:

A expressdo espacial da harmonizagdo de politicas econdmica, social,
cultural e ambiental, micro e macrorregionais, ora ciéncia, ora técnica
administrativa, ora politica publica concebidas com enfoque interdisciplinar e
global, cujo objetivo € o desenvolvimento equilibrado das regides e a

organizacao fisica do espago, segundo uma diretriz.

“Saber pensar o espago para nele se organizar, para nele combater” € uma maxima
de Yves Lacoste que evidéncia a importancia da compreensdo espacial ha organizacdo do
territorio e consequentemente da sociedade. Neste sentido, Camara e Davis (20, p.1)
apontam o uso do Geoprocessamento ao afirmar de forma genérica que:

Se onde é importante para seu negécio, entdo Geoprocessamento € sua
ferramenta de trabalho. Sempre que o onde aparece, dentre as questfes e
problemas que precisam ser resolvidos por um sistema informatizado,

havera uma oportunidade para considerar a adocéo de um SIG.

Para os autores, o Geoprocessamento “denota a disciplina do conhecimento que
utiliza técnicas matematicas e computacionais para o tratamento da informacao geografica”.
Enquanto que Domingues e Simfes (2007, p.354) trazem um conceito mais amplo ao
descreverem o geoprocessamento como a jungao de “todas as tecnologias utilizadas para a
aquisicao, processamento, armazenamento, manutencao, interpretacdo e/ou analise de
dados e informagdes georreferenciadas”.

Diante da necessidade da aplicacéo de instrumentos que auxiliem os governos no
planejamento urbano, garantindo assim, que a organizagdo espacial resultante do processo
de expansdo minimize os impactos negativos e potencialize os positivos, a utilizagdo do
Geoprocessamento, em todas as suas esferas, apresenta-se como essencial no auxilio a
implementacéo de instrumentos urbanisticos. Dentre suas possibilidades, podemos destacar
o Cadastro Territorial Multifinalitario (CTM) como ferramenta que da suporte a tomada de

decisbes e que gera informacdes importantes a promo¢do do ordenamento territorial e
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consequentemente da justica social. O mesmo tem por objetivo principal fornecer dados que
retratem a realidade do municipio de forma a subsidiar os diagnosticos necessarios ao
processo de planejamento e gestédo do territério (AMORIM et al, 2018).

2.2.2 O cadastro e a multifinalidade

Segundo Erba et al (2005) ndo ha um consenso no mundo sobre a definicdo e as
fungbes do Cadastro, apresentando em alguns paises, como o Brasil, até divergéncias com
a utlizagcdo do termo para fins divergentes da gestdo territorial. Internacionalmente,
houveram diversas reunides que apresentaram definicdes distintas sobre a visdo do
Cadastro, como na Conferéncia de Bogor em 1996, onde utilizou-se a definicdo da FIG
(Federagéo Internacional de Ge6metras) publicada em 1995 e apresentada por Loch e Erba
(2007, p.26):

[...] o Cadastro é um sistema de informagdo baseado na parcela, que
contém um registro de direitos, obrigacdes e interesses sobre a terra.
Normalmente, inclui sua descricdo geométrica, unida a outros arquivos que
descrevem a natureza dos interesses de propriedade ou dominio e,
geralmente, o valor e as construcdes que existem sobre a parcela. O
cadastro pode ser estabelecido com propésitos fiscais (por exemplo a
avaliacdo e a imposicao de contribuicbes justas), com propositos legais, ou
como apoio a gestao e uso da terra (para planejar o territério), facilitando o

desenvolvimento sustentavel e a protecdo do meio ambiente.

Uma definicdo sucinta e corrente é pontuada por Amorim et al (2018, p.18) ao
afirmarem que o “Cadastro Territorial Multifinalitario pode ser definido como um sistema de
informac0es territoriais baseado na parcela, que é a parte contigua da superficie terrestre
com regime juridico Unico”. Enquanto Blachut (1974) traz énfase a importancia do Cadastro
para a cidade ao detalhar que o mesmo pode ser entendido como um sistema de registro
dos elementos espaciais que representam a estrutura urbana, constituido por uma
componente geométrica e outra descritiva que Ihe conferem agilidade e diversidade no
fornecimento de dados para atender diferentes fungdes, inclusive a de planejamento urbano.

O cadastro tem sua origem interligada ao Estado e sua relacdo de poder sobre o
territério. De acordo com Erba et al (2005) e Loch e Erba (2007) o cadastro pode ter seu
inicio marcado pelas técnicas de medi¢fes e registros de terras desenvolvidas por alguns
povos primitivos com a finalidade de documentar estas terras e assim cobrar impostos,
porém apenas no século XVIII posterior a Revolugdo Francesa apresenta sua

transformacéo, sendo simbolo da modernizagdo do Estado através do cadastro implantado
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por Napoledo |. Este trouxe regras que ligaram o registro de terras a posse do solo e
defendeu um levantamento sistematico de todo o império de forma a conter precisamente
cada parcela do territorio. Estes aspectos levaram o cadastro napolebnico a ser base dos
registros técnicos para a maioria dos sistemas de informagdes territoriais do mundo.

No Brasil, ja no periodo da colonizagdo portuguesa existia um levantamento das
sesmarias e das posses de seus proprietarios objetivando a regulamentacdo das terras
existentes no territorio nacional, que ocorreram entre 1500 e 1800. Porém foi apenas em
1850, com a Lei n°® 601, denominada Lei de Terras, que o0 governo instituiu 0 processo de
discriminacdo das terras publicas das terras privadas, sendo marco importante para o
cadastro territorial no pais. No entanto, apenas com a Lei n°® 4,504 de 1964, Estatuto da
Terra, houve mengdo ao termo cadastro. Tal lei trouxe direitos e obrigacdes sobre os
imoveis rurais, atribuindo uma funcdo social a estes, prevendo a execucdo da Reforma
Agréaria. Posteriormente houve a criacdo do INCRA, Instituto Nacional de Colonizagéo e
Reforma Agraria, e uma evolugéo referente ao cadastro rural a partir da criacdo do Sistema
Nacional de Cadastro Rural em 1972 (LOCH E ERBA, 2007).

As intencdes da Reforma Agraria ndo lograram éxito nos anos seguintes e apés o
periodo da Ditadura Militar foi promulgada em 1988 a conhecida como Constituicdo Cidada,
que traz em seu capitulo da Politica Urbana o objetivo de garantir a funcdo social da cidade
e 0 bem-estar de seus habitantes, visando o desenvolvimento sustentavel (econdmica,
ambiental, social e espacialmente) dos municipios brasileiros. Esta intensificou a autonomia
dos municipios no que concerne a atuagdo no territbério, que ja possuiam desde a
Constituicdo Federal de 1946 autonomia sobre o decreto e arrecadacdo de tributos
incidentes sobre os bens iméveis urbanos, enfatizando a importancia do ordenamento
territorial que ocorre por meio da existéncia de cadastros territoriais.

Todavia, oposto ao que seria ideal a gestdo e planejamento satisfatérios do
territério, como discutido por varios autores®, as deficiéncias de dados e informacées sobre o
territério s@o correntes desde o periodo da colonizacdo e refletem hoje na falta de
sistematizacdo destes pelo pais. A esfera municipal tem a responsabilidade de legislar e
gerir o solo urbano e rural de forma a promover justica e bem estar social, entretanto, os
autores apresentam que as origens do cadastro no Brasil foram construidas sob uma visédo
tributaria, por através do seu registro de dados ser possivel determinar o valor do imovel e
consequentemente o valor do imposto para o fisco. Esta visdo somada a caréncia de
profissionais qualificados para atuar na area de cadastro, a deficiéncia econémica de alguns
municipios para realizar investimentos em tecnologia e pessoal, e sobremaneira a falta de

interesse do ponto de vista politico e a auséncia de uma cultura de planejamento no Brasil,

8 Erba et al (2005); Loch e Erba (2007); Santos (2013a)
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configura uma realidade precéria na criacao, instituicdo e atualizacdo do Cadastro Territorial
Multifinalitdrio segundo as diretrizes da Portaria 511 publicada em 2009 pelo extinto
Ministério das Cidades (BRASIL, 2009).

Oliani (2016) afirma que a grande maioria dos municipios brasileiros possui
problemas na implementacdo do CTM. Problemas estes que podem ser relacionados a
desatualizacdo da base cartografica, discrepancias entre o limite real da propriedade e a sua
descricdo, a falta de recursos humanos e/ou a qualificacdo destes nas prefeituras e até
mesmo a falta de investimento para o desenvolvimento do Cadastro Territorial
Multifinalitario. Salienta que uma das grandes dificuldades estd na integragdo entre o
registro e o cadastro fisico a fim de apontar beneficios reciprocos e estes se
complementarem. A autora ainda afirma que o Cadastro Multifinalitario refere-se as multiplas
aplicacdes do cadastro, principalmente ao planejamento urbano e regional, servindo de base
a tomada de decisfes. Levando, dessa maneira a um Sistema de Informagé&o Territorial.

Além das dificuldades administrativas e politicas enfrentadas, Santos et al (2013)
apresentam uma dificuldade de definicdo técnica sobre a unidade basica territorial do
cadastro, a parcela. A padronizacdo da unidade cadastral € um principio basico que permite
o compartiihamento e integracdo de dados e informacdes do cadastro multifinalitario.
A parcela deve ter um regime juridico Unico e um caodigo identificador inédito, estavel e
inequivoco, além de que a juncdo de todas as parcelas deve cobrir o territério municipal por
completo.

Como discutido em vérias literaturas®, € por meio da parcela, unidade cadastral que
possui uma identificacdo numérica inequivoca, que é possivel trazer ao CTM a integracéo
com diversas fontes de dados, permitindo que este seja um instrumento de politica fiscal e
urbana. Os autores apresentam os trés componentes basicos de um CTM (ilustrados e
explicados na Figura 5) e explicam que a este é possivel integrar os demais cadastros
tematicos — como fiscais, geoambientais, de redes de servigos, da rede viaria - através de
parcerias, com concessionarias de servicos urbanos, Registro de Imoveis e outros. Desta
forma, o CTM demonstra-se um instrumento indispensével de governanca do Estado e uma
ferramenta poderosa da sociedade civil para promoc¢do do ordenamento e desenvolvimento
do territdrio, bem como da justica social e tributaria e do acesso a terra. Neste sentindo que
entendemos que o CTM é um instrumento viavel para o enfrentamento dos vazios urbanos e

suas consequéncias para as cidades e seus cidadaos.

% Erba et al (2005); Aguila e Erba (2007); Cunha e Erba (2010); Santos et al (2013)
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definidos; b — dados descritivos sobre as caracteristicas dos imoveis (parcelas) e das pessoas que 0s
detém; c — carta cadastral que sistematiza todas as parcelas do territério.

Para além da falta de um cadastro consistente ainda sofremos devido a gestédo
municipal tradicionalmente firmar-se no trabalho de dados unicamente alfanuméricos.
Questdo esta que invalida as acdes tomadas pelos 6rgdos competentes, ja que 0S
problemas decorrentes das demandas sociais urbanas ocorrem em algum lugar do espaco,
desta forma, o ndo conhecimento de sua espacializacdo inviabiliza uma gestdo e
planejamento plenos. Entdo, como meio de vincular as informagfes alfanuméricas a sua
localizacdo no espaco, além de compreender melhor suas interacfes, destaca-se que a
utilizacdo do geoprocessamento a partir de metodologias de coleta e modelagem espacial
de banco de dados incorporadas a SIG é de suma importancia (CORDOVEZ, 2002;
FAVRIN, 2009).

2.2.3 SIG: uma modelagem computacional darealidade

Camara e Medeiros (1988) apresentam o0s SIG como 0s instrumentos
computacionais do Geoprocessamento que “permitem a realizagdo de analises complexas
ao integrar dados de diversas fontes e ao criar banco de dados georreferenciados”.
Enquanto que Olaya (2014) afirma que “SIG es un sistema que integra tecnologia
informatica, personas e informacion geogréfica, y cuya principal funciébn es capturar,
analizar, almacenar, editar y representar datos georreferenciados”. Ja Piumetto e Erba
(2007, p.245) apresentam um conceito mais relacionado ao cadastro e as politicas de solo
ao afirmar “SIG a todo sistema que permite modelar el espacio geografico, estructurar
catastros multifinalitarios digitales y realizar analisis espaciales com el fin de dar soporte a la
toma de decisiones em la definicion de politicas de suelo urbano”.
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O SIG é um sistema de informacdo que trabalha fundamentalmente com dados
espaciais de forma dual, ao interpretar separadamente a parte espacial (grafica) e néo
espacial (alfanumérica), o que permite as relagfes topoldgicas - relacdes espaciais entre os
elementos geograficos a partir da unido entre as feicbes geométricas e suas estruturas de
armazenamento. Também nos permite integrar informagfes distintas, ao propiciar a
“‘conversa”’ entre bases de dados de diversas fontes, fazendo com que n&o apenas se
armazene e represente dados, mas se faca operacdes entre estes dados, gerando novas
informacdes. Isto permite que o SIG tenha capacidade para aquisicdo, armazenamento,
tratamento, integracdo, processamento, transformagdo, manipulacdo, modelagem,
atualizagéo, analise e exibicdo de informacdes digitais georreferenciadas, topologicamente
estruturadas (CAMARA E MONTEIRO, 2004; OLAYA, 2014).

Por sua vez, o funcionamento do SIG envolve diversas componentes: hardware —
sdo necessdrias maquinas com alto poder de processamento; software — muitas vezes é
confundido com o préprio SIG, quando na verdade existe um conjunto de programas que
podem ser necessarios para o funcionamento do sistema, como PDI (processamento digital
de images), CAD (desenho assistido por computador), programas estatisticos, entre outros;
peopleware — é fundamental que se tenham pessoas capacitadas para a realizacao das
atividades; dataware — conjunto de dados que serdo utilizados para gerar informacao, e para
tanto, € essencial que se obtenham dados precisos e consistentes. (OLAYA, 2014)

Para lidar com o problema fundamental da Ciéncia da Geoinformacao (o
entendimento das representacfes computacionais do espaco) utilizam-se modelos de
dados. Um modelo de dados é um conjunto de ferramentas conceituais utilizado para
descrever como a realidade seré representada no sistema. Os objetos e fenébmenos reais,
no entanto, sdo complexos demais para permitir uma representacdo completa, considerando
0s recursos a disposicao dos sistemas gerenciadores de bancos de dados (SGBD) atuais.
Desta forma, é necessario construir uma abstracédo dos objetos e fendbmenos do mundo real,
de modo a obter uma forma de representacdo conveniente, embora simplificada, que seja
adequada as finalidades das aplica¢des do banco de dados. Assim, a fungdo de um modelo
de dados em um SIG é descrever como a realidade geogréfica serd representada no
ambiente computacional (CAP. 4).

Camara e Monteiro (CAMARA E MONTEIRO, 2004) apresentam o paradigma dos
quatro universos como uma das abordagens mais Uteis para o processo de modelagem, que
refere-se & forma que de traduzir o mundo real em outros dominios. O mesmo € um
arcaboucgo conceitual que representa uma perspectiva unificadora aos problemas de
Computacdo Grafica e Processamento de Imagens, e tem sua aplicacdo particularmente
apropriada ao entendimento das representa¢cdes computacionais do espaco real, como se

pode constatar:
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No universo do mundo real encontram-se os fenbmenos a serem
representados (tipos de solo, cadastro urbano e rural, dados geofisicos e

topogréaficos);

No universo conceitual (matematico) pode-se distinguir entre as grandes
classes formais de dados geograficos (dados continuos e objetos
individualizaveis) e especializar estas classes nos tipos de dados utilizados
comumente (dados tematicos e cadastrais, modelos nimeros de terreno,

dados de sensoriamento remoto);

No universo de representacdo as entidades formais definidas no universo
conceitual sdo associadas a diferentes representagcdes geométricas, que
podem varias conforme a escala e a projecdo cartografica escolhida e a
época de aquisicdo do dado, aqui se distingue entre as representagcdes

matricial e vetorial, que podem ainda ser especializadas;

O universo da implementacdo € onde ocorre a realizacdo do modelo de
dados através de linguagens de programacdo. Neste universo, escolhem-se
as estruturas de dados (tais como arvores quaternarias e arvores-R) para

implementar as geometrias do universo de representagéo.

Moura (2005) denota que o Geoprocessamento traz contribuicdo metodolégica
impar, ao oferecer a adocdo de uma abordagem e andlise sistémicas, que possibilitou ao
estudo de complexa gama de variaveis, progresso na aproximacao entre o modelo de
estudo e a realidade. Destarte, o mesmo, englobando desde o levantamento e
armazenamento dos dados a partir do CTM até sua modelagem computacional através de
SIGs, apresenta-se como meio singular utilizado na busca por uma representacdo e
interpretacdo do espaco real que viabilize sua melhor compreensdo e consequente

intervengdo, sendo assim, de suma importancia para o planejamento territorial urbano.

2.3 Contradi¢cdes e Confrontos em Maceio

O municipio de Macei6 localiza-se no litoral do Nordeste brasileiro, capital do
estado de Alagoas, faz divisa com os municipios de Paripueira, Barra de Santo Ant6nio, S&o
Luis do Quitunde, Flexeiras, Messias, Rio Largo, Satuba, Santa Luzia do Norte, Coqueiro
Seco e Marechal Deodoro (Figura 6), os quais séo ligados pelas BR-101, BR-104, BR-316 e
AL-101. Possui uma éarea de 509,55km?2 estendendo-se entre os paralelos 09°21'31” e
09°42°49” de latitude sul e meridianos 35°33’'56” e 35°38’36” de longitude oeste. Populagéo
estimada em 1.012.382 habitantes em 2018 (IBGE, 2018).
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Figura 6: Mapa de Localizagdo do Municipio de Maceio - AL
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2.3.1 Breve histérico de Maceid

A cidade de Macei6 formou-se por meio de um pequeno povoado entre os séculos
XVIII e XIX. Rapidamente foi impulsionada por transforma¢Bes econdémicas e politicas
acarretadas pela crise do sistema colonial, ganhando assim caracteristica de um importante
centro mercantil no fluxo de trocas. Tornou-se Vila, em 1817, quase simultaneamente a
criacdo da Capitania das Alagoas, e foi elevada a condicdo de cidade, sede e capital, em
1939. O processo de urbanizacdo de Macei6 ao longo dos anos esteve em parte
condicionado as regides da planicie litoranea e lagunar, em decorréncia de sua formagéo
geografica privilegiada e por isso, ja no inicio do séc. XIX destacava-se na producdo e
comercializacdo da cana-de-agUcar. Esse setor do comeércio teve grande influéncia no
surgimento da malha viaria, na distribuicdo das atividades e na ocupagéo do espaco urbano
de forma geral. Dessa maneira, considerando as relagdes econdmicas e sociais constituidas
nas planicies litordnea e lagunar, o processo de ocupacédo e assentamento da area deu-se a
partir desses pontos. O porto natural de Maceid, localizado onde hoje se encontra o bairro
do Jaragu4, facilitava o atracamento das embarcacdes para exportagdo de acglcar, tabaco,
coco e especiarias, impulsionando o crescimento do que na época era caracterizado como
vila, iniciando assim o processo de urbanizacdo (FARIA, 2012; JAPIASSU, 2015; IBGE,
2017).

Quadro 1: Populacédo de Macei6 entre 1970 e 2010

Popul. 1970 % 1980 % 1991 % 2000 % 2010 %
Urbana | 251.713 | 955 | 392265 | 98,2 | 583.343 [ 92,7 | 795.804 | 998 | 932.129 | 999
Rural 11.957 4,5 7.035 1,8 45.698 7,3 1.955 0,2 619 0,1
Total 263.670 | 100 | 399.300 | 100 | 629.041 100 797.759 100 | 932.748 100

Fonte: IBGE, 2010

A populacdo urbana de Maceio tem crescido desde 1970 (Quadro 1), com maior
destaque nos periodos entre 1970-1980 e 1980-1991, tendo 55,8% e 48,7% de taxa de
crescimento sucessivamente. Nos anos posteriores, continuou a apresentar crescimento,
porém com reducado gradativa.

Em 1981 foi desenvolvido pela administragdo municipal o primeiro Plano Diretor de
Macei6 denominado Plano de Desenvolvimento de Maceid, a fim de apresentar uma leitura
do municipio que servisse de referéncia para modificacdo e criagdo de leis urbanisticas e
edilicias municipais. Este permaneceu em vigor até a aprovacao do Plano Diretor de Maceio
em 2005, agora obrigatério seguindo as diretrizes do Estatuto da Cidade, que permanece
até o momento (JAPIASSU, 2015).



Figura 7: Evolugcao urbana da cidade de Macei6 entre 1600 e 2000
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Fonte: Melo et al. (2003) adaptado por Alencar (2007, p.79)
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A evolucao da malha urbana da cidade é apresentada por Alencar (2007) na Figura
7, onde podemos observar que até 1960 houve a concentragdo desta na regido central do
litoral maritimo e do litoral lagunar mais proximo. Foi entre 1960 e 1980 que a cidade
cresceu mais para a parte interna, na regido noroeste, e apenas préoximo aos anos 2000
houve o crescimento evidente do litoral norte.

Com base no que apresenta Japiassu (2015), entre os anos de 1980 e 2000 houve
grande crescimento territorial urbano para as regides mais afastadas da caracterizada como
area central de Maceié em 1980 — bairros da planicie litoranea central e planicie lagunar:
Centro, Farol, Bom Parto, Vergel do Lago, Ponta Grossa, Levada, Prado e Trapiche da
Barra. Este crescimento foi conduzido especialmente pelos bairros Barro Duro, Pitanguinha,
Tabuleiro do Martins, Cruz das Almas, Mangabeiras, Ponta da Terra e Trapiche da Barra.

Japiassu (2015) afirma entdo que, embora o crescimento de Maceid neste periodo
tenha se baseado em distintas formas e tipos, a predominancia foi para o crescimento
extensivo por dispersao urbana e o crescimento extensivo tentacular, que, a autora destaca
como tendéncia de crescimento para a cidade em 1980 em funcdo do comércio e do
sistema viario. Conclui também que a area central, anteriormente referente ao centro
comercial e aos bairros da planicie lagunar, passou em 2000 a ser referente ao centro
comercial e aos bairros da planicie litoranea: Centro, Jaragua, Pajucara, Ponta Verde,
Mangabeiras e Jatilca.

A cidade em 1998 (MACEIO, 1998) passou de 25 bairros a ser dividida em 50
bairros agrupados em 7 regibes administrativas. Em 2005, atualizado pelo plano diretor
(MACEIO, 2005), acrescentou-se uma nova regido administrativa, totalizando 8, conforme

apresentado na Figura 8.



Figura 8: Mapa do Abairramento por Regides Administrativas de Maceio
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2.3.2 A relacdo dos vazios urbanos em Maceio

Por meio dos resultados de Japiassu (2015) e da representacdo da evolugcdo da
malha urbana (Figura 7) podemos observar a Cidade de Macei6 como caracterizada pelo
seu espraiamento (Figura 9), seguindo a implantacdo de atividades produtivas e a expansao

do sistema viario.

Figura 9: Modelo de cidade espraiada, com dispersé@o de imbveis 0ciosos entre as areas mais
consolidadas e as areas de expansao

I AREAS MAIS ADENSADASHN AREAS MENOS ADENSADAS © IMOVEIS OCIOSOS 1 PROTEGAD AMBIENTAL

Fonte: Denaldi et al (2015a, p.24) adaptado pelo autor

O espraiamento da cidade estd condicionado a uma serie de imoOveis 0Ci0S0S
imbrincados em sua malha urbana. O Plano Diretor de Maceié (PMD) aponta especialmente
a Macrozona de Adensamento Controlado (Figura 10) como regido consolidada da cidade
com presenca de vazios urbanos em seu Art.127, incisos 1° e 2° (MACEIO, 2005):

Art. 127. A Macrozona de Adensamento Controlado é constituida:

| — na planicie costeira, por areas com boas condicdes de acessibilidade e
mobilidade e presenca de vazios urbanos, em bairros de ocupacéo
consolidada passiveis de adensamento, que embora dotados de infra-

estrutura urbana, necessitam de melhoramento ou redimensionamento;
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Il = no tabuleiro, por areas em bairros de ocupacdo consolidada, que
embora dotadas de infra-estrutura urbana insuficiente ou subdimensionada,
sdo passiveis de adensamento condicionado a melhorias na acessibilidade

e mobilidade e nos sistemas de saneamento basico.

Figura 10: Macrozoneamento Urbano do Plano Diretor de Macei6é 2005

Macrozoneamento Urbano do Plano Diretor de Macei6 2005
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Fonte: Macei6 (2005) adaptado pelo autor

A Macrozona de Adensamento Controlado (MAC) na planicie costeira € formada
pelos bairros de Prado, Poco, Centro, Jaragud, Pajucara, Ponta da Terra, Ponta Verde,
Jatilca, Mangabeiras e parte dos bairros Cruz das Almas e Trapiche; ja no tabuleiro sao os
bairros de Pitanguinha, Gruta de Lourdes e Jardim PetrGpolis, exceto nas areas de recarga
de aquiferos. O paragrafo 1°, do Art. 127 do PDM (MACEIO, 2005) apresenta como
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finalidades da MAC: a potencializacdo do uso da infraestrutura por meio da ocupacgédo dos
vazios urbanos; a valorizacdo e ampliacdo da oferta de areas para adensamento; e o
aproveitamento das potencialidades da cidade para a ocupacdo urbana condicionando o
adensamento a melhorias de infraestrutura urbana. Para isto, prevé, no inciso 2°, paragrafo
59 do Art. 127 a aplicacdo do PEUC e do IPTU progressivo no tempo nos imoveis
subutilizados para a MAC na planicie costeira e para a MAC no inciso 1°, paragrafo 7°, do
Art. 127 a aplicacdo dos mesmos instrumentos para os imoéveis de grandes dimenséo

subutilizados.
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3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Neste capitulo apresentam-se os procedimentos metodoldgicos utilizados na
presente pesquisa, que se dividiram em quatro etapas principais. Na primeira etapa foram
determinados os parametros para identificacdo dos vazios urbanos; a segunda deu-se pela
realizagdo de andlises espaciais que subsidiassem a identificagdo de um bairro passivel de
incidéncia do PEUC e os instrumentos que lhe sucedem; na terceira realizou-se o cadastro e
mapeamento dos vazios urbanos do bairro em diferentes épocas; e por fim, houve a
apresentacdo do SIG como ferramenta de extrema importdncia a implementacdo dos
instrumentos urbanisticos discutidos. Objetivando facilitar a explanacdo destes
procedimentos, foi criado o fluxograma apresentado na Figura 11.

Figura 11: Fluxograma do Procedimento Metodolégico
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3.1 Determinagédo de Parametros

Os vazios urbanos foram determinados conforme os parametros apontados pelo
caderno técnico de regulamentacdo e implementacdo do PEUC e IPTU progressivo no
tempo'®. No entanto, ndo se deu a abrangéncia completa do conceito do vazio urbano,
devido a falta de uma base de dados que permitisse satisfatoriamente identificar de forma
sistematica os imoveis edificados ndo utilizados (desabitados). Isto ocorreu devido o
Cadastro Imobiliario da prefeitura ndo se configurar como um CTM, conforme as diretrizes
da Portaria 511 (BRASIL, 2009). O mesmo ndo possui vinculagdo com outras fontes de
dados, como de concessionarias de servicos urbanos e do Registro de Iméveis, além de
haver uma desatualizacdo e incompletude de informacoes.

Os parametros foram determinados entdo por meio do coeficiente de
aproveitamento (CA) dos imoéveis, e assim podem-se identificar dois tipos de vazios
urbanos. Os iméveis desprovidos de qualquer edificacdo, ou seja, com CA igual a zero,
denominados N&o Edificados, e os iméveis que ndo cumprissem o coeficiente de

aproveitamento (CA) basico, denominados de Subutilizados.

3.2 Andlises Espaciais

A determinacdo do bairro de incidéncia seguiu trés esferas de analises espaciais.
Inicialmente realizaram-se analises sobre a distribuicdo espacial de infraestrutura e renda na
area urbana do municipio de Maceidé por meio de dados do Censo Demogréafico 2010 do
IBGE (IBGE, 2010), na busca de indicadores que apontassem regides administrativas (RA)
que fossem passiveis de serem estudadas e assim realizar um recorte inicial para focalizar
outros indicadores.

A utilizacdo de dados censitarios do Censo Demogréfico de 2010 do IBGE deu-se
por estes representarem fonte importante de informagdes sobre os municipios brasileiros.
Assim, para destacar uma regido da cidade que se mostra passivel de incidéncia do PEUC
e seus sucedaneos, buscou-se identificar a distribuicdo da infraestrutura de saneamento
basico e renda na cidade. Sendo a infraestrutura de saneamento basico composta pela
coleta de lixo, abastecimento de agua e esgotamento sanitario.

Os dados censitarios do IBGE utilizados para este trabalho sdo disponibilizados por
Unidade da Federacdo como: arquivo de planilhas, em formato MS-Excel 97 e CSV

(Comma-separated values), contendo os valores das varidveis correspondentes as

0 Denaldi et al (2015a)
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caracteristicas da populagdo e dos domicilios particulares; e malha censitaria,
correspondente & camada geografica, parte vetorial dos setores censitarios.

Para gerar as analises pretendidas de Maceio foi necessério vincular as tabelas das
variaveis a camada de malha dos setores censitarios em SIG. Assim, primeiro houve o
recorte da area urbana de Maceid, com a criagdo de novo arquivo vetorial a partir da
selecdo dos setores censitarios por meio da ferramenta Filtro de Campo da Tabela de
Atributos do QGIS. Posteriormente, a definicdo das variaveis utilizadas, sendo necessario
consultar o documento Base de informa¢des do Censo Demografico 2010: Resultados do
Universo por setor censitario (IBGE, 2011) para identificar a codificacdo das variaveis e
planilhas onde estdo armazenadas.

A vinculag@o entre as planilhas (.csv) e o arquivo vetorial (shapefile) aconteceu
através do campo-chave contido nos dois arquivos, definido pelo c6digo do setor censitario,
que possibilitou a unido dos atributos do primeiro arquivo as geometrias do arquivo
shapefile. Foram selecionadas variaveis de duas planilhas (DomicilioO1 AL.csv e
DomicilioRenda_AL.csv) vinculadas através da ferramenta Unides do QGIS como
demonstrado na Figura 12.

) Figura 12: Vinculagao das variaveis ao arquivo shapefile
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Foram selecionadas seis variaveis para realizar as andlises, sendo estas baseadas

na quantidade de Domicilios Particulares Permanentes (DPP) presentes no setor censitario
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para uma ocorréncia especifica. A descricdo de cada uma das variaveis utilizadas é

apresentada no Quadro 2.

Quadro 2: Variaveis utilizadas para a realizacdo das analises espaciais

Planilha Nome da Variavel Descricao da Variavel

Quantidade de Domicilios Particulares

Vg Permanentes (DPP)
Domicilio01 AL V012 Quantidade de DPP com abastecimento
- de agua
Quantidade de DPP com banheiro de
V017 uso exclusivo dos moradores ou
sanitario e esgotamento sanitario via
rede geral de esgoto ou pluvial
Quantidade de DPP com lixo coletado
V036 . .
por servico de limpeza
V002 Quantidade de DPP
DomicilioRenda_AL VAliE Total do rendimento nominal mensal dos

DPP

Fonte: IBGE (2010)

As variaveis do censo correspondem ao total de ocorréncia de determinado fato no
setor censitario. Para que sejam utilizados como indicadores faz-se necessario normaliza-
las pelo total do universo do referido setor, bem como, a depender do indicador desejado,
realizar outras operacdes estatisticas. Os cdlculos e a organizacdo da tabela de atributos do
shapefile foram realizados através da ferramenta Calculadora de Atributos do QGIS, desta
forma, os indicadores e os célculos utilizados para a constru¢cdo de cada mapa tematico

produzido sédo apresentados no Quadro 3, onde V representa a variavel utilizada no célculo.

Quadro 3: Indicadores e célculos estatisticos para os mapas teméaticos
Indicador Planilha Célculo Mapa

Porcentagem de DPP com lixo coletado

. . Domicilio01_AL (V036 /V002) * 100  Figura 17
por servico de limpeza

Porcentagem de DPP com

o * .
abastecimento de 4gua da rede geral Domicilio01_AL (v012/Vv002) * 100  Figura 18
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Porcentagem de DPP com banheiro e

esgotamento sanitario via rede geral de Domicilio01_AL (V017 /V002) * 100  Figura 19
esgoto ou pluvial

Média do rendimento nominal mensal .
i y DomicilioRenda_AL (V003 / vV002) Figura 20
por DPP na Area Urbana de Maceio

Os indicadores gerados pela Calculadora de Atributos sao vinculados a cada feicao
do shapefile dos setores censitarios, assim, é possivel gerar mapas tematicos para cada um
deles. Os trés primeiros indicadores do

Quadro 3 referem-se a porcentagem de domicilios particulares permanentes (DPP)
que contém determinado servigo no setor censitario, enquanto que o quarto indicador refere-
se ao valor médio por DPP da variavel alvo. Desta forma, geram-se mapas sobre cada um
dos indicadores identificados que permitiram a determinagédo de uma Regido Administrativa
(RA) como privilegiada.

Em seguida, com o objetivo de evidenciar a distingdo da RA escolhida para com
outras areas da cidade, realizou-se uma andlise do entorno. Esta andlise aconteceu através
da identificacdo de centralidades, servicos e equipamentos na regido, com auxilio do Google
Maps (2019), OpenStreetMap (OSM) e conhecimento prévio da regido.

Para encerrar a determinagdo do bairro realizou-se uma identificacdo dos vazios
urbanos da RA escolhida e assim poder apontar o bairro com sua maior presencga. Esta se
deu através da interpretacdo do mapa realizado por Farias et al (2019)!, sobre a
classificacdo dos iméveis da RA selecionada por meio da Base Cartogréfica da Prefeitura
Municipal de Maceié (PMM, 2018). A classificacdo deu-se por trés tipos de imdveis: Lotes
Edificados, Lotes Subutilizados e Vazios Urbanos. Apesar de diferir, em nomenclatura, dos
parametros para a classificacdo dos imdveis quanto aos vazios urbanos da presente
pesquisa, existe um mesmo objetivo. A diferenca estd no fato de agora identificarmos os
imoveis subutilizados como vazios urbanos, assim, o que foi identificado no mapa como
vazio urbano é, para nés, imével ndo edificado, sendo apenas parte do que é considerado
vazio urbano.

E importante destacar que na realizacdo do trabalho, os autores necessitaram
executar uma classificacdo manual dos iméveis, observando caso a caso, se existia ou ndo
edificacdo, bem como se, na sua existéncia, a area era inferior ao Coeficiente de

Aproveitamento (CA) basico da regido, evidenciando sua subutilizagdo. Isto diverge das

11 Refere-se a um artigo aprovado para apresentacio no XVIII ENANPUR em maio deste ano, que exibe
resultados de trabalho desenvolvido pelo autor e Rafael Sampaio, sob orientacdo de Juciela Santos, na
disciplina de planejamento urbano. Este discute a utilizacdo do geoprocessamento no mapeamento de vazios
urbanos e apresenta analises realizadas na RA-01 de Maceid.



55

possibilidades de um SIG, afinal, este possibilitaria, através de ferramentas de pesquisa
espacial, identificar sistematicamente a relacdo espacial existente entre as geometrias da
camada dos lotes e da camada das edifica¢gfes, assim tornando a classificacdo dos iméveis
guanto & area construida, simples e célere. Todavia, a BC da PMM apresenta falhas nas
relagdes topoldgicas das geometrias, 0 que inviabiliza a utilizacdo da pesquisa espacial.
Enfatiza-se que n&o houve a correcdo das relagBes topoldgicas por ser um trabalho

extremamente moroso para uma regiao tao grande.

3.3 Cadastro e Mapeamento de Vazios

A partir da determinacéo do bairro, partiu-se para uma analise mais detalhada dos
vazios urbanos. Realizou-se entdo o cadastro e mapeamento dos vazios urbanos do bairro
alvo em diferentes épocas. Para tanto, utilizaram-se fontes passadas, como das
ortofotocartas de 1984 (PMM, 1984) e imagens orbitais de 2007 (PMM, 2007), bem como de
imagens de 2016 do Google Earth Pro. As ortofotocartas (Figura 13) foram advindas da
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Territorial e Meio Ambiente (SEDET) e as imagens
orbitais da Secretaria Municipal de Economia (SEMEC), ambas da Prefeitura Municipal de
Maceié (PMM).

Figura 13: Obtencao de fotografias das ortofotocartas da SEDET
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Devido a dificuldades encontradas para digitalizar as ortofotocartas de 1984, de
forma a permitir a geragdo de um mosaico que pudesse ser utilizado para identificacdo dos
vazios no QGIS, ndo se obteve nenhum tipo de andlise quantitativa deste periodo, sendo
utilizadas apenas para uma compreensao sumaria da realidade da regido naquela época, e

assim realizar algumas comparagoes.

Figura 14: Esquema das ortofotocartas adquiridas no Google Earth

Fonte: Google Earth Pro e PMM (2018) adaptado pelo autor

As ortofotocartas adquiridas foram: 0089 e 0091 da faixa 09; e 0016 e 0018 da faixa
10. Estas sdo dispostas como identificado no esquema da Figura 14. Nao h& uma
ortofotocarta que contemple o litoral na linha da Faixa 09.

As imagens de satélite adquiridas do ano de 2007 ndo podem ser ortorretificadas
por processos fotogramétricos convencionais e ndo possuem resolucao espacial adequada
gue permita a vetorizagéo das edificacfes e determinacdo de area construida. Porém para a
andlise qualitativa da presenca de vazios urbanos pode-se obter resultados satisfatorios.
Para tanto, houve a sobreposi¢cdo da camada dos lotes da Base Cartogréfica com a imagem
a ser utilizada na classificacdo, sendo os imdveis identificados através da visualizacdo das
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edificacbes nas imagens e classificados em Nao Edificado (1), Subutilizado (2) ou

Edificado (3), como demonstrado na Figura 15.

Figura 15: Classificacdo dos imoveis
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Semelhantemente as imagens da prefeitura, as imagens do Google Earth Pro nédo
possuem qualidade adequada a utilizacdo para um cadastro urbano, todavia, para a
identificacdo dos vazios urbanos mostram-se adequadas. Assim, da mesma forma que a
classificagdo dos imoOveis em trés tipos para as imagens de 2007, foi realizada na imagem
do Google Earth Pro datada de outubro de 2016.

Entdo alguns imoveis identificados como vazios urbanos foram selecionados para
uma visita em campo (Figura 16), onde foi possivel constatar a realidade atual do imovel e
tomar fotos que integrem o SIG.

Por fim, houve a organizagéo de todas as andlises e dados espaciais em ambiente
SIG, de forma a apresentar resultados e propiciar a discussdo do SIG aliado ao CTM como
ferramenta de extrema importancia no auxilio a implementacdo do PEUC e seus
sucedaneos.

Os processamentos e analises espaciais e estatisticas ocorreram através de um
Sistema de Informacdes Geogréficas e utilizaram-se os softwares: AutoCAD 3D 2017 versao
estudantil — quando necessario converter arquivos em formato de desenho do ambiente
AutoCAD (.dwg) para arquivos geoespaciais vetoriais (.shp); LibreOffice Calc — para
trabalhar com planilhas; e Quantum GIS 2.18.19 (QGIS) — utilizado para os procedimentos
em ambiente computacional SIG. Utilizou-se o SIRGAS 2000 (Sistema de Referencia
Geocéntrico para as Américas) como sistema geodésico elipsoidal de referéncia para todos
os trabalhos desenvolvidos em ambiente SIG, sendo este o referencial geodésico indicado

pelo IBGE para o SGB (Sistema Geodésico Brasileiro) atualmente. Assim, foi necessario
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reprojetar todos os arquivos obtidos pela Prefeitura Municipal de Macei6 (PMM), devido esta
ainda utilizar o SAD-69 (South American Datum 1969) como referencial geodésico.

Figura 16: Visita de campo aos imoveis selecionados
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4 RESULTADOS E DISCUSSOES

Compreendendo-se a importancia de enriquecer os estudos académicos sobre os
instrumentos urbanisticos de enfrentamento dos vazios urbanos — o Parcelamento,
Edificacdo ou Utilizacdo Compulsérios (PEUC), o IPTU progressivo ho tempo e a
desapropriagdo com pagamento em titulos da divida publica — sobretudo com relacdo as
metodologias, técnicas e tecnologias de implementacdo, este capitulo expde, através dos
resultados obtidos no presente trabalho, a utilidade do Geoprocessamento no uso do
Cadastro Territorial Multifinalitario (CTM) aliado a Sistemas de InformagcBes Geogréficas
(SIG) — por meio do cadastro territorial e mapeamento e de técnicas e tecnologias de andlise
espacial — como ferramenta primordial de suporte ao planejamento e gestdo da

implementagéo destes instrumentos.

4.1 Identificacé@o de Bairro Passivel de Incidéncia do PEUC e seus Sucedaneos

Dentre as dificuldades encontradas para implementacdo do PEUC e seus
instrumentos sucedaneos, ha a determinacdo da area de incidéncia. Neste sentido, este
subcapitulo apresenta analises espaciais realizadas em ambiente SIG para a determinacao

de um bairro passivel de incidéncia do PEUC.

4.1.1 Analises espaciais da distribuicdo de infraestrutura de saneamento basico e
renda em Macei6

Iniciando as andlises para determinacdo de area de incidéncia dos instrumentos
urbanisticos discutidos, identificaram-se indicadores que apontassem uma Regido
Administrativa tida como “privilegiada” em fungdo de sua infraestrutura. Desta maneira,
baseando-se no trabalho desenvolvido por Alencar (2007)!?, realizaram-se andlises
espaciais sobre a distribuicdo de infraestrutura de saneamento basico (coleta de lixo,
fornecimento de agua e esgotamento sanitario) e renda na cidade de Maceié por meio da
sistematizacdo e processamento de dados espaciais por setores censitarios do Censo
Demografico 2010 do IBGE.

12 Alencar (2007) realizou andlises espaciais em ambiente SIG para identificacdo de indicadores urbanos que
apresentassem a distribuicdo de infraestrutura de saneamento basico (fornecimento de agua, coleta de lixo e
esgotamento sanitario) e suas associacdes com a renda da populacdo e a densidade populacional, e assim,
apresentar as desigualdades urbanas na cidade de Maceid-AL para o ano de 2000.



Figura 17: Mapa da Distribuicdo da Coleta de Lixo na Cidade de Macei6
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Fonte: IBGE (2010) adaptado pelo autor

Podemos observar pelo Mapa da Figura 17 que a cidade de Macei6 € sanada

satisfatoriamente de coleta de lixo por servico de limpeza. Um total de 78,0% dos setores

censitarios apresentam indicadores extremamente favoraveis (>80%), enquanto que apenas

15,1% apresentam indicadores baixos (<60%). Apesar de a cidade possuir altos indices,

ainda existem regides em que o servico de coleta de lixo ndo é satisfatorio, com destaque

para os 85 setores que possuem baixos valores (<20%), que se evidenciam nos bairros Rio

Novo, Clima Bom, Santos Dumont, Santa Amélia, Benedito Bentes, Tabuleiro e Ipioca. Os

setores censitarios do Jaragua e Centro com classificacdo inferior a 20% estéo incorretos,

devido a uma falha na tabela de atributos.
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Figura 18: Mapa da Distribuigdo do Abastecimento de Agua na Cidade de Macei6
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Quanto ao abastecimento de &gua por rede geral (Figura 18), por meio dos
resultados obtidos, constatamos que grande parte da cidade é sanada relativamente de
forma satisfatéria, com 64,9% dos setores censitarios possuindo abastecimento acima de
80%, entretanto agora observamos um numero significativo de 26,2% com indicadores
baixos (<60%). Os indices mais baixos (<20%) s&o principalmente encontrados nas regides
periurbanas do litoral norte (RA-08); nos bairros Cidade Universitaria, Jacarecica e
Guaxuma; e em parte do Clima Bom, Antares e Cruz das Almas. Enquanto os altos indices
concentram-se nas regides da orla maritima central e sul (RA-01 e RA-02) na parte mais
interna da cidade (RA-03, RA-5) e proxima a orla lagunar (RA-04), bem como nos bairros

Santa LUcia, Tabuleiro e Santos Dumont.



Figura 19: Mapa da Distribui¢cdo do Esgotamento Sanitario na Cidade de Macei6
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Os resultados obtidos quanto a andlise da distribuicdo do esgotamento sanitério,

apresentados na Figura 19, apontam baixo atendimento em quase toda a cidade. Séo 817

setores censitarios com indicadores abaixo de 60% e um percentual elevadissimo (58,9%)

de setores com atendimento menor a 20%. Aproximadamente 150 setores ndo possuem

nenhum acesso ao servigco, sendo estes distribuidos principalmente nos bairros do litoral

norte (RA-08), Cidade Universitaria, Barro Duro, Sdo Jorge, Bebedouro, Ché de Bebedouro

e Clima Bom. As Unicas regibes sanadas satisfatoriamente sdo os bairros da Regido

Administrativa 01 (RA-01)® — com excecdo a parte sudoeste da Jatilica e nordeste da

Mangabeiras — e parte dos bairros do Centro, Farol, Prado e Benedito Bentes.

13 Devido a falha na tabela de atributos do setor censitario que cobre a parte sul do Jaragud, é provavel que
este, ao contrario do apresentado no mapa, seja sanado satisfatoriamente de servigco de esgotamento sanitario
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De acordo com a Companhia de Saneamento de Alagoas (CASAL, 2019),
atualmente apenas cerca de 300.000 habitantes, aproximadamente 35,4% da populacdo da
capital, sdo atendidos pelo sistema coletor de esgotos sanitérios da cidade de Maceio.
Assim, percebe-se ha desigualdade gigantesca quanto ao servico de esgotamento sanitario.
Fator que ja foi apontado por Alencar (2007) por meio dos dados do censo demogréfico de
2000 do IBGE.

Com base na andlise dos trés indicadores anteriores, constata-se que regularmente
os melhores indices concentram-se nos mesmos locais, a regido central da orla maritima —
abrangendo os bairros da RA-01 e os bairros Farol, Centro e Prado — e 0 Benedito Bentes,
enfatizando assim, estas, como as areas melhores dotadas de saneamento basico.

Fazendo comparagdo com os resultados de Alencar (2007) sobre a distribuicdo dos
servicos de infraestrutura de saneamento na cidade em 2000, observamos que de 2000
para 2010 ndo houve grandes mudancas. As regides com melhores indices permanecem as
mesmas e pequena € a mudanca nas demais areas da cidade. Demonstrando que tais
desigualdades ainda permanecem, apontando uma inércia estatal sobre a melhoria da
infraestrutura em demais regides da cidade.

Dentre as regides que apresentaram maiores indicadores de saneamento basico,
excluisse o bairro do Benedito Bentes como de potencial aplicacdo do PEUC por estar
localizado na regido periurbana da cidade, ndo sendo assim foco de nossa analise. Ficam
assim, a RA-01 e RA-02 como regibes com potencial aplicagdo do PEUC. Para
complementar o diagnostico e selecionar apenas uma Regido Administrativa seguiu-se a

andlise espacial da distribuicdo de renda da populacgéo.



Figura 20: Mapa da Distribuicdo do Rendimento Nominal Mensal Médio na Cidade de Maceid
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O mapa da Figura 20 apresenta a distribuicdo do rendimento nominal mensal médio

na cidade, demonstrando grande disparidade. Dentre os setores censitarios, 71,8%

apresentam um rendimento de até R$2.000,00, enquanto apenas 1,5% deles possui renda

entre R$10.000,00 e R$20.000,00. Aprofundando a andlise temos 35 setores censitarios
com renda média inferior ao salario minimo de R$510,00 no ano de 2010 (BRASIL, 2010).

J& a concentracdo da renda encontra-se nos 16 setores localizados nos bairros de Jardim

Petrépolis, Gruta de Lourdes, Jatilica e Ponta Verde. Na Figura 21 podemos observar trés

das regibes com onde se encontram as maiores rendas da cidade, no Jardim Petrdpolis,

Jatilica e Ponta Verde.
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Figura 21: Regides de concentra¢&o de riqueza
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Legenda: a — condominio Aldebaran no Jardim Petrdpolis; b — regido da Jatitca préxima ao corredor
Vera Arruda e a orla maritima; ¢ — regido da Ponta Verde nas imediacdes da Feirinha de Artesanato
da Pajucara e do Farol do Alagoinhas.

Fonte: Google Maps (2019) adaptado pelo autor

Baseando-se nas analises espaciais realizadas sob a area urbana de Maceio foi
possivel concluir que de fato existem desigualdades sociais e econdmicas, bem como onde
se concentram as regifes melhores servidas dos indicadores identificados. Tendo em vista a

concentracdo da distribuicdo dos indicadores na RA-01, esta foi escolhida para uma anélise
mais detalhada.
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4.1.2 Andlises espaciais quanto a presenca de servi¢gos, centralidades e vazios
urbanos na Regido Administrativa 01

A Regido Administrativa 01 (Figura 22) demonstrou-se como area com melhores
indicadores de infraestrutura de saneamento basico e renda concomitantemente, assim,
para enfatizar que esta possui privilégios elaborou-se um mapa do entorno contendo a

proximidade com centralidades, servicos e equipamentos urbanos (Figura 23).

Figura 22: Mapa da localiza¢&o dos bairros da Regido Administrativa 01 (RA-01)
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Figura 23: Mapa de Entorno da Regido Administrativa 01
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O mapa de entorno da RA-01 (Figura 23) apresenta como centralidades o CBD
(Central Business District), ou seja, o centro comercial e econdmico da cidade que, neste
caso, também € o centro histérico; os shoppings centers apresentados na literatura como
novas centralidades; e o eixo especializado. Os servicos sdo pontuados pelos hospitais,
colégios, supermercados, museus, teatros e universidades privadas. J4 os equipamentos
urbanos apresentam-se pelas pracas, parque linear, posto de saude, escolas estaduais,
Porto e Rodoviéria.

Apesar de o CBD nédo estar localizado na RA-01, sua proximidade evidéncia
privilégio aos moradores desta regido quando comparado aos diversos bairros que
encontram-se em locais mais distantes — seja no litoral norte (RA-08) ou nas RA-06 e RA-
07, bem como parte da RA-04 — e necessitam enfrentar o transito cadtico da cidade para
chegar ao centro. E no Centro também, que se encontram grande parte das atividades
culturais da cidade, com museus e teatros, além do préprio Teatro Gustavo Leite, que se
encontra dentro do centro de convencdes da cidade, estar localizado na RA-01 (Jaragua).

A cidade de Maceidé possui trés grandes shoppings, sendo localizados, em ordem
de construcdo, nos bairros Mangabeiras, Benedito Bentes e Cruz das Almas. Dois desses
sao localizados no mapa de entorno, enfatizando a escolha desta regido por parte de seu
papel de centralidade. A pesquisa de Lins (2018)** reforca nossa afirmagéo ao comprovar o
papel do Macei6 Shopping (Mangabeiras) como elemento gerador e indutor de uma nova
centralidade em Maceid. Ainda se atrela a isto a caracterizacdo da Av. Doutor Antdnio
Gomes de Barros, popularmente conhecida por seu antigo nome, Amélia Rosa, como eixo
especializado de consumo, devido a presenca de diversos bares, lanchonetes, restaurantes
e casas de show que caracterizam a area por grande movimentacédo, especialmente da vida
noturna, que difere bastante da maior parte da cidade. Também h& quantidade significativa
de grandes colégios e universidades privadas, bem como hospitais e supermercados séao
localizados no mapa de entorno. A RA-01 também possui escolas estaduais e proximidade
com posto de saude. Desta maneira, n0s podemos enfatizar esta como area distinta da
cidade, possuindo melhores indicadores de infraestrutura e renda, bem como a presenca de
diversos servigos e equipamentos urbanos, enfatizando assim o seu papel estruturante na
cidade de Maceio como centralidade.

Partindo deste ponto, realizou-se uma analise para identificacdo dos vazios urbanos

na RA-01 de forma a determinar um bairro como de potencial incidéncia do PEUC.

14 Lins (2018) evidenciou os shoppings centers como geradores de transformacdo do local em que estdo
inseridos ao promoverem novos rearranjos espaciais e, em muitos casos, uma reestruturagdo urbana, devido a
geracdo de uma nova centralidade e consequente valorizacdo da drea em que estd inserido; e demonstrou que
este fato ocorreu com o Maceié Shopping — primeiro shopping construido na cidade de Maceié e localizado no
bairro Mangabeiras — transformando esta regido no segundo maior polo gerador de fluxo de pessoas da cidade,
estando atrds apenas do CBD.
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Figura 24: Mapa da Classificacdo dos Iméveis da RA-01 por meio da Base Cartogréfica
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Analisando o mapa (Figura 24) podemos observar quantidade significante de vazios

urbanos por toda a regido, o que, aliado ao fato de esta possuir bons indicadores de

infraestrutura urbana, evidencia-a como passivel de aplicacdo do PEUC e seus sucedaneos.

Entretanto, objetivamos selecionar apenas um bairro para a realizagdo de uma analise mais

detalhada. Neste sentido, observa-se que a concentracdo de vazios urbanos esta na parte
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norte da RA-01 e nas regifes litoraneas. Tendo a maior parte de vazios com maior area
concentrados no bairro da Jatilica, houve a sele¢éo deste para o estudo posterior.

4.2 Cadastro e Mapeamento dos Vazios Urbanos da Jatilca

Apesar da existéncia do mapa de classificacdo da RA-01 da Figura 24, visando
uma obtencdo de melhores resultados, realizou-se uma nova classificacdo dos imoveis por
meio da BC da PMM (2018), agora apenas do bairro Jatilca. Assim, pdde-se fazer uma
andlise mais criteriosa e excluiram-se alguns casos anteriormente classificados como vazios
urbanos, tomando estes por imoéveis edificados. Isto ocorreu em trés casos: na identificacédo
de um lago dentro do imével — caso do lote mais a nordeste da Jatilica; na observacédo de
edificagbes publicas, que ndo foram levadas em consideracé@o na analise anterior — caso das
escolas estaduais presentes na Jatitca®®; e na identificacdo de alguns iméveis que, devido a
guantidade de pavimentos, cumpriam o CA basico, oposto ao que se havia classificado
anteriormente. Assim, houve uma pequena reducdo dos imoveis classificados como vazios
urbanos, como se pode observar na Figura 25.

Ao analisar o mapa da classificagdo dos imOveis da Jatilca por meio da base
cartografica constatamos uma grande quantidade de vazios urbanos. A separagdo dos
quantitativos por classe apresenta-se no Quadro 4. O somatdério de area dos vazios chega a
mais de trezentos mil metros quadrados, sendo 15,2% do total de area loteavel da Jatilca.
Observamos que a quantidade de vazios urbanos detém uma porcentagem menor, de 8,4%,
e assim constata-se que a area média dos vazios (681,16m?2) é bem maior que a dos
imoveis edificados (349,18m?), quase o dobro. Os imoveis que se destacam por maior area

sdo os subutilizados, com uma média de 820,40m2.

Quadro 4: Quantitativo de &rea da classificacdo dos imoOveis através da Base Cartografica (BC)

BC Nao Edificado Subutilizado Edificados

Quant. 355 6,7% 91 1,7% 4.844 91,6% 5.290 100%
EICEN(UBM 229.139,43 11,5% 74.657,29 3, 7% 1.691.442,50 84,8% 1.995.239,22 100%
Média de

area (m?)

645,46 820,40 349,18 377,18

5 VVide mapa de entorno da Figura 23



Figura 25: Mapa de Classificacdo dos Imoveis da Jatilica através da Base Cartografica Municipal
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A concentragéo dos vazios urbanos esta nas imediacdes do parque linear, Corredor
Vera Arruda, e da regido litoranea do bairro. Este fato pode ser evidenciado desde 1984, ao
se analisar as ortofotocartas da Figura 26. Enquanto que as regides mais afastadas do litoral
e da parte norte da Jatilica ja sdo ocupadas em sua grande maioria desde 1984. O que
demonstra que a presenca dos vazios, apesar de sua diminuicdo, concentra-se Nnos mesmos
locais, evidenciando a especulacao fundiaria, ao passo que houve a expansdo da cidade
para regibes mais distantes do litoral e centro.

Figura 26: Ortofotocartas de 1984 da regido da Jatilca

Fonte: PMM (1984) adaptado pelo autor

A Figura 27 apresenta a classificacdo dos imdveis da Jatiica em 2007 sobreposta a
imagem orbital utilizada. Observa-se que a Jatilica possui bem mais vazios do que o

Jacintinho, bairro menos valorizado e em que os lotes possuem area menor.



Figura 27: Mapa da Classificacdo dos Imoveis da Jatilca através de Imagem Orbital de 2007
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Ao comparar a quantidade de imoéveis ociosos de 2007 com os da Base
Cartografica (BC), constata-se um aumento significativo de 315 para 446. O grande
aumento se deu nos imdéveis ndo edificados (102), em contraponto ao aumento dos
subutilizados (29). A concentracdo destes vazios continua nos mesmos locais, sobremaneira
na regido da Vera Arruda proxima ao litoral. Mas a um aumento dos vazios na parte do
parque linear mais distante da praia. Assim, existem duas possibilidades, ou h&d uma
desatualizacdo da BC ou houve a demolicdo de varias edificacdes durante o periodo de
2007 e 2018. Acredita-se que ha os dois casos, tendo em vista que em alguns locais houve
provavelmente a demolicdo das edificacdes e remembramento dos lotes para a construcao
de edificios.

O mapa da Figura 28 apresenta a classificagdo dos imoéveis definidos como vazios
urbanos, sejam N&o Edificados (1) ou Subutilizados (2), em funcdo da area em metros
gquadrados para o ano de 2007. Desta maneira é possivel fazer analises quantitativas sobre
0s imOveis 0ciosos nesta época e posteriormente fazer comparagbes com as outras fontes
de dados. Os vazios com areas menores sdo a maioria, porém podemos destacar alguns
imoéveis com grande extensao territorial. Os imdveis Nao Edificados com extenséo até 2.000
m? representam 79,9% do total de sua classe, enquanto os Subutilizados com area de até
1.000 m?2 sdo 59,7% do seu total. Quantitativos de area dos iméveis sdo apresentadas no
Quadro 5, onde podemos ter o total de area dos lotes Nao Edificados (213.265,23 m?) e dos
Subutilizados (68.771,43 m2), bem como a porcentagem deste quantitativo com relacdo a
area total loteavel do bairro, sendo 10,7% e 3,4% respectivamente.

Quadro 5: Quantitativo de area da classificacdo dos imoOveis através da imagem orbital de 2007

2007 Nao Edificado Subutilizado Edificados

Quant. 253 4,8% 62 1,2% 4.975 94,0% 5.290 100%

EICEN(NEM 213.265,23  10,7%  68.771,43 3,4%  1.713.202,56 85,9% 1.995.239,22 100%



Figura 28: Mapa da Classificacdo dos Vazios Urbanos da Jatitca em 2007
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O mapa da Figura 29 mostra a classificacdo dos vazios urbanos da Jatilica por
meio do Google Earth Pro em 2016. Podemos ver uma reducéo significativa dos vazios
urbanos, especialmente para os imoéveis subutilizados que quase caem pela metade.
Entretanto, como apresentado no Quadro 6, area de imdveis ociosos ainda é bastante
significativa, apresentando um total de 8,2% da éarea lotedvel, chegando a 164.248,7mz
Valor bastante significativo para uma regido central, bastante consolidada e sanada de
infraestrutura urbana. E latente, principalmente, a area média dos imoveis ndo edificados
(656,13m2) e subutilizados (1.037,24m?), que chegam a quase o dobro e triplo,
respectivamente, da area média dos iméveis edificados (361,86m3).

Podemos destacar que as regides predominantes de vazios urbanos permanecem
as mesmas, préxima ao litoral e ao Corredor Vera Arruda. Enquanto que as regibes mais
afastadas, que contém lotes e quadras com areas mais reduzidas, estdo ocupados quase
gue por completo. Ao fazer uma comparacdo com 0s mapas de esgotamento sanitario
(Figura 19) e de renda (Figura 20), obtemos uma area comum entre as com menores
indicadores e as mais adensadas localizadas na regido sudoeste da Jatilica. J& as regides
destacadas por apresentar maior quantidade de iméveis que ndo cumprem a funcao social
sao localizadas nas regides determinadas com melhores indicadores de infraestrutura de
saneamento basico e renda.

Comparando essa classificacdo com a da BC (Figura 25) temos uma reducdo
grande da quantidade de vazios urbanos, o que, tendo em vista a proximidade do periodo
de andlise (2016) com a da BC (2018) pode evidenciar uma desatualizacao da realidade dos
imoveis do cadastro imobiliario da prefeitura, fato este que dificulta o trabalho de aplicacdo

do PEUC e outros instrumentos urbanisticos.

Quadro 6: Quantitativo de area da classificacdo dos imoveis através das imagens orbitais de
2016 do Google Earth Pro

2016 N&o Edificado Subutilizado Edificados

Quant. 195 3,7% 35 0,7% 5.060 95,7% 5.290 100%
area (UM 127.945,39 6,4% 36.303,31 1,8% 1.830.990,52 91,8% 1.995.239,22 100%
Média de

area (m?)

656,13 1.037,24 361,86 377,18



Figura 29: Mapa da Classificacdo dos Vazios Urbanos da Jatitca em 2016
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ApoOs as analises realizadas sobre os vazios urbanos da Jatiica em diferentes
periodos, foram selecionados alguns casos para uma identificacdo atual de sua realidade
através de uma andlise em campo. Apresenta-se entdo, na Figura 30, o mapa de
localizagéo dos 17 casos selecionados, destacados em roxo. Foram tomadas fotografias de
cada caso para integrar o SIG contendo as informacgfes temporais de cada imdvel, desde
1984 até a andlise de campo em 2019. Para auxiliar na identificacdo dos imoveis em campo,
bem como no cruzamento entre a fotografia e o geocodigo do imével — sendo o identificador
inequivoco do cadastro que permite a vinculacdo de diversas informagdes a uma mesma

geometria — criou-se um mapa de localizag¢éo, apresentado em Apéndice.

Figura 30: Casos de Anélises em Campo em 2019
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Apresentam-se dois dos casos analisados, fazendo um comparativo entre as
diversas épocas de andlise. Sendo o primeiro, caso 5, identificado como N&o Edificado, em
todos os periodos analises, conforme apresenta a Figura 31.

Figura 31: Dindmica dos vazios do caso 5

ey
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Ja no caso 16 (Figura 32) podemos observar que em 2007 havia uma construcao no
lote que foi demolida, assim, o que antes foi considerado como Edificado, agora é um vazio
urbano Nao Edificado. Neste caso nao foi possivel observar a realidade do imoével em 1984,

ja que ndo ha uma ortofotocarta que abranja esta regiao.
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Figura 32: DinAmica dos vazios do caso 16
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Na Figura 33 damos enfoque aos iméveis das imediacdes da parte do parque linear
mais proxima ao litoral, fazendo uma analise da dindmica de ocupacédo a partir de recortes
de cada periodo de anélise.
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Figura 33: DinAmica dos vazios do Corredor Vera Arruda

Legenda: a — ortofotocartas de 1984 da Prefeitura; b — imagem orbital de 2007 da Prefeitura; ¢ -
imagem do Google Earth Pro de 2016; d — destaque dos casos avaliados em campo.

Podemos observar que entre 1984 e 2007 houve grande ocupacdo da érea,
enquanto que entre 2007 e 2016 a maior quantidade de vazios urbanos permaneceu. Ja na
Figura 34, sdo apresentadas as fotografias tiradas em campo dos casos 10, 11, 12, 13, 14 e
15. Sendo que, com excecao do caso 12, todos permanecem como imoveis ndo edificados.
Demonstra-se entdo que apos 14 anos de previsdo de aplicacdo do PEUC e seus
sucedaneos pelo Plano Diretor de Macei6 (2005) de forma a combater os vazios urbanos da
Jatilca a sua presenca ainda é uma constante e ndo ha nem regulamentacdo complementar

para a implementacao de tais instrumentos.
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Figura 34: Fotografias dos imdveis em campo
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5 CONSIDERACOES FINAIS

A cidade de Maceid, ndo distante das demais cidades brasileiras, apresentou um
processo de urbanizagdo predatério e excludente, que resultou em grande desigualdade
urbana, acarretando diversas probleméticas a maior parcela da populacéo que se vé privada
do direito a cidade, pois sdo, em muitos casos, levadas a ocupar regibes afastadas das
centralidades e/ou caracterizadas pela ocupacdo irregular, bem como desprovidas de
infraestrutura e distantes das oportunidades de emprego, lazer e cultura; enquanto que nas
areas mais centrais e bem dotadas de infraestrutura, onde o preco da terra é elevado,
encontram-se imoveis 0ciosos, subutilizados, retidos especulativamente, a espera de uma
(ainda maior) valorizacao.

H& um modelo corrente de cidades espraiadas e imbrincadas de vazios urbanos,
em que prevalece o direito individual da propriedade privada ao da coletividade. Neste
contexto, a problematica dos vazios urbanos estende-se para diversas questdes, tanto pela
falta de préaticas urbanisticas democraticas e a inércia estatal no desenvolvimento da politica
urbana, como pela falta de exemplos de aplicacdo e determinacdo de metodologias e
ferramentas que auxiliem na implementacao de instrumentos que visem mitiga-los. Assim,
sente-se a necessidade de enriquecer as discussdes, especialmente quanto a formas de
enfrentamento da problematica.

Neste sentido, o presente trabalho pdde evidenciar o uso do Geoprocessamento,
por meio do Sistema de Informagdes Geograficas (SIG) aliado ao Cadastro Territorial
Multifinalitario (CTM) como ferramenta essencial de auxilio ao planejamento e gestdo da
implementacédo do PEUC e seus sucedaneos no caso da Cidade de Macei6, Alagoas.

Foi possivel demonstrar a importancia do trabalho através de analises espaciais em
ambiente SIG com dados de diferentes fontes para determinacdo de &areas passiveis de
incidéncia do PEUC na cidade, tendo a Jatiica como recorte territorial para uma analise
mais detalhada, devido a sua centralidade e presenca de infraestrutura adequada, bem
como a identificac&o inicial de vazios urbanos.

Através do cadastro e mapeamento dos vazios urbanos da Jatilica em diferentes
épocas foi possivel realizar uma analise da dindmica de ocupagdo dos vazios urbanos e
evidenciou-se quantidade significativa de vazios nas regibes em que os lotes s&o maiores e
ha melhores indicadores de infraestrutura e renda. Enfatiza-se assim a questdo da
especulacdo fundiaria e a necessidade de aplicacdo dos instrumentos discutidos. Por meio
do SIG também foi possivel auxiliar as atividades de identificacdo da realidade atual dos
vazios em campo, onde se tomaram fotografias que puderam integrar o banco de dados
geogréfico do SIG. Destaca-se entdo a importancia de sua utilizacdo para acompanhamento

da gestado da implementacéo dos instrumentos urbanisticos, pois através do banco de dados
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€ possivel realizar o acompanhamento das a¢des tomadas e da realidade do imével em um
mesmo ambiente, além, da possibilidade de gerar o cruzamento com diferentes fontes de
dados.

Em suma, a partir dos resultados gerados torna-se possivel o planejamento de
acOes para aplicacdo de instrumentos como o PEUC, por identificar as &areas alvo de
incidéncia, bem como permitir a gestdo das a¢cdes em ambiente SIG por meio do banco de
dados geogréfico.

Através deste trabalho enfatiza-se que o Engenheiro Agrimensor, através das
técnicas e tecnologias do geoprocessamento, torna-se essencial aos métodos e técnicas do
planejamento urbano e regional. Bem como, é indispensavel a este profissional que, ao
trabalhar no urbano, haja a assimilagdo de importantes conceitos e discussfes sobre o
espaco urbano e as inter-relagdes nele existentes.

Como desfecho apontam-se possibilidades para novos estudos que auxiliem na
implementacdo do PEUC e seus sucedéaneos: analisar o terceiro tipo de vazio urbano — os
iméveis edificados nao utilizados ou subutilizados (Figura 35); realizar o cruzamento de
dados com outras fontes para identificagdo sistematica de possiveis vazios urbanos — como
as concessionarias de servigos urbanos, as informacdes de IPTU da prefeitura e o Registro
de Imobveis; e estudar quem sdo e como autuam os atores (re)produtores dos vazios
urbanos.

Figura 35: Vazio Urbano do tipo néo utilizado no bairro da Jatitca




85

REFERENCIAS

AGUILA, M.; ERBA, D. A. El Rol del Catastro en el Registro del Territorio. In: ERBA, D. A. (Editor y
Organizador). Catastro Multifinalitario: aplicado a la definicibn de politicas de suelo
urbano. Lincoln Institute of Land Policy, Cambridge, MA, 2007.

ALENCAR, A. P. A. A expresséo das desigualdades urbanas : anélise espacial da distribuicdo
da infra-estrutura na cidade de Maceid, Alagoas. Dissertacdo (Mestrado em Dinadmicas do
Espaco Habitado) - Universidade Federal de Alagoas, Maceio, 2007.

AMORIM, A.; PELEGRINA, M. A.; JULIAO, R. P. Cadastro e gestdo territorial: uma vis&o luso-
brasileira para a implantagdo de sistemas de informac¢do cadastral nos municipios. S&o
Paulo: Editora Unesp Digital, 2018.

BARBOSA, Y. B. Analise temporal do processo de ocupac¢do dos vazios urbanos no municipio
de Séo Carlos, SP: sob a 6tica de uma cidade compacta. Tese (Doutorado em Engenharia
Urbana) — Universidade Federal de Sao Carlos, Sdo Carlos, Sao Paulo, 2018.

BAZOLLI, J. A. Os efeitos dos vazios urbanos no custo de urbanizacdo da cidade de Palmas — TO.
Estudos Geograficos. Unesp. Rio Claro, v. 7, n.1, p.103-123, 2009.

BLACHUT, T. et al. Cadastre as a basis of a general land inventory of the country. In: Cadastre:
various functions characteristics techniques and the planning of land record system.
Canada: National Council, 1974.

BORDE, A. L. P. Vazios urbanos: perspectivas contemporaneas. Tese (Doutorado em Urbanismo)
- Universidade Federal do Rio de Janeiro, Rio de Janeiro, 2006.

BRAJATO, D. A efetividade dos instrumentos do Estatuto da Cidade: o caso de aplicagdo do
Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsérios no Municipio de Maringd (PR).
Dissertacao (Mestrado em Planejamento e Gestéo do Territério) - Universidade Federal do ABC,
Santo André. 2015.

BRASIL. Estatuto da Cidade: guia para implementacdo pelos municipios e cidaddos. 2. ed.
Brasilia: CAmara dos Deputados, Coordenacéo de Publicacdes, 2002.

. Lein. 10.257, de 10 de jul. de 2001. Estatuto da Cidade, Brasilia, DF, jul. 2001.

. Lei n°® 12255, de 15 de jun. de 2010. Disponivel  em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ Ato2007-2010/2010/Lei/L12255.htm>. Acesso em: 08 fev.
2019.

. Ministério das Cidades. Portaria n.511, de 7 de dezembro de 2009. Diario Oficial da
Republica Federativa do Brasil, Poder Executivo, Brasilia, DF, 08 dez. 2009. Se¢éo 1, p.75.

CAMARA, G.; MEDEIROS, J. S. Principios Basicos em Geoprocessamento. In: ASSAD, E. D.; SANO,
E. E. (Orgs.) Sistema de Informacdes Geograficas: Aplicagdes na Agricultura, 1998.

CAMARA, G.; MONTEIRO, A. M. V. Conceitos Basicos da Ciéncia da Geoinformagao. In: CAMARA,
G.; DAVIS, C.; MONTEIRO, A. M. V. (Orgs.) Introducéo a Ciéncia da Geoinformacéao, INPE,
2004.

CARLOS, A. F. A. Acidade. 9. ed., 32 reimpr. — Sdo Paulo: Contexto, 2018.

CASAL — Companhia de Saneamento de Alagoas. Esgoto Sanitario na Capital. Macei6, Alagoas.
Disponivel em: <https://www.casal.al.gov.br/capital-2/#>. Acesso em: 03 fev. 2019.

CEMAT - Conferéncia Européia dos Ministros Responsaveis pelo Ordenamento do Territério. Carta
Européia de Ordenacdo do Territério — CEOT. Secretaria-Geral do Ministério do Planejamento
e da Administracdo do Territorio: Lisboa, 1988. Disponivel em:


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2010/Lei/L12255.htm
https://www.casal.al.gov.br/capital-2/

86

<http://www.estig.ipbeja.pt/sirb/cartaeuropeiadeordenamentodoterritorio.pdf>. Acesso em: 13 out.
2018.

CONTI, E. F.; FARIA, T. P.; TIMOTEO, G. M. Os vazios urbanos versus a funcéo social da
propriedade: o papel do Plano Diretor da cidade de Campos dos Goytacazes. Boletim de
Geografia, v. 37, n. 3, 151-169, 2014.

CORDOVEZ, J. C. G. Geoprocessamento como ferramenta de gestdo urbana. In: Simpdsio
Regional de Geoprocessamento e Sensoriamento Remoto, 1, 2002, Aracaju. Anais... Sergipe.
Disponivel em: <http://www.cpatc.embrapa.br/labgeo/srgsrl/pdfs/pa pu 01.PDF> . Acesso em:
14 jan. de 201.

CORREA, R. L. O Espaco Urbano. 4.ed. Sdo Paulo: Atica, 1989.

. Sobre agentes sociais, escala e producdo do espaco: um texto para discussao. In:
CARLOS, A. F. A.; SOUZA, M. L.; SPOSITO, M. E. B. (Orgs.) A Producéo do espac¢o urbano:
agentes e processos, escalas e desafios. 1. ed., 62 reimpr. - Sdo Paulo: Contexto, 2018.

CUNHA, M. P.; ERBA D. A. Manual de Apoio — CTM: Diretrizes para criacdo, instituicdo e
atualizagdo do cadastro territorial multifinalitario nos municipios brasileiros. Brasilia:
Ministério das Cidades, 2010.

DENALDI, R.; CAVALCANTI, C. B.; SOUZA, C. V. C. (Orgs.) Parcelamento, Edificacdo ou
Utilizacdo Compulsérios e IPTU progressivo no tempo: Caderno Técnico de
Regulamentagéo e Implementacéo. Brasilia: Ministério das Cidades, 2015a.

DENALDI, R. et al. Parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios e IPTU progressivo no
tempo: regulamentagdo e aplicacdo. Santo André: Ministério da Justica — Secretaria de
Assuntos Legislativos — MJ/SAL, 2015b. (Projeto Pensando o Direito) Disponivel em:
<http://pensando.mj.gov.br/wp-content/uploads/2015/11/PoD_56_webl.pdf>. Acesso em: 08 jan.
2019.

DITTMAR, A. C. C. Paisagem e Morfologia de Vazios Urbanos: analise da transformacédo dos
espacos residuais e remanescente urbanos ferroviarios em Curitiba — Parana. Dissertacao
(Mestrado em Gestdo Urbana) — Pontificia Universidade Cat6lica do Parand, Curitiba, 2006

DOMINGUES, C. V.; SIMOES, L. L. O SIG na gest&io publica: anélise critica de um caso bem-
sucedido - desafios e perspectivas. Red de Revistas Cientificas de América Latina, el Caribe,
Espafia y Portugal, n. 5 (2), 2007.

EBNER, I. A. R. A cidade e seus vazios: investigacdo e proposta para os vazios de campo
grande. Campo Grande: Ed. UFMS, 1999.

ERBA, D. A,; OLIVEIRA, F. L.; LIMA JUNIOR, P. N. (Orgs.) Cadastro multifinalitario como
instrumento de politica fiscal e urbana. — Rio de Janeiro: Editora Studdium, 2005.

FARIAS, B. F.; Sampaio, R. S.; Santos, J. C. Geoprocessamento no mapeamento e analise do
esvaziamento urbano: estudos na regido administrativa 01 de Maceid, Alagoas. In: XVIII
ENANPUR - Encontro Nacional da Associacao Nacional de Pds-Graduacdo e Pesquisa em
Planejamento Urbano e Regional. Anais... Natal, 2019.

FARIA, G. M. G. Maceid, 1820-1841: planta cadastral e plano urbanistico, uma nova modalidade
de configuracdo do tecido espacial. In: Seminario de Histéria da Cidade e do Urbanismo,
anais..., 8., Niter6i, 2004.

FAVRIN, V. G. As geotecnologias como instrumento de gestdo territorial integrada e
participativa. Dissertacdo (Mestrado em Geografia) — Faculdade de Filosofia, Letras e Ciéncias
Humana, Universidade de Sao Paulo, Sdo Paulo. 2009.

IBGE - INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA. Base de informag6es do
Censo Demografico 2010: Resultados do Universo por setor censitario. Rio de Janeiro,


http://www.estig.ipbeja.pt/sirb/cartaeuropeiadeordenamentodoterritorio.pdf
http://www.cpatc.embrapa.br/labgeo/srgsr1/pdfs/pa_pu_01.PDF
http://pensando.mj.gov.br/wp-content/uploads/2015/11/PoD_56_web1.pdf

87

2011. Disponivel em:
<http://www.ipea.gov.br/redeipea/images/pdfs/base de informacoess por setor censitario _univ
erso_censo_2010.pdf>. Acesso em: 05 jan. 2019.

. Censo Demogréfico 2010.

. Estimativas da populagéo residente no Brasil e unidades da federagcdo com data
de referéncia em 1° de Julho de 2018. Disponivel em:
<ftp://ftp.ibge.gov.br/Estimativas de Populacao/Estimativas 2018/estimativa dou 2018 201810
19.pdf>. Acesso em: 06 jan. 2019.

Historia e Formacéo Administrativa, 2017. Disponivel em:
<https://cidades.ibge.gov.br/brasil/al/maceio/historico>. Acesso em: 08 jan. 2018.

JAPIASSU, L. A. T. Expansido Urbana de Maceid, Alagoas: Caracterizacdo do Processo de
Crescimento Territorial Urbano em Face do Plano de Desenvolvimento - de 1980 a 2000.
Dissertacdo (Mestrado em Arquitetura e Urbanismo) - Faculdade de Arquitetura e Urbanismo,
Universidade Federal de Alagoas, Maceid. 2015. Disponivel em:
<http://www.repositorio.ufal.br/handle/riufal/1313>. Acesso em: 06 dez. 2018

LINS, L. M. N. O Macei6 Shopping como nova centralidade no espago urbano. Dissertacdo
(Mestrado em Geografia) — Instituto de Geografia, Desenvolvimento e Meio Ambiente.
Universidade Federal de Alagoas, Maceid, 2018.

LOCH, C.; ERBA, D. A. Cadastro técnico multifinalitario: rural e urbano. — Cambrigde, MA: Lincoln
Institute of Land Policy, 2007.

MACEIO. Lei Municipal n°. 4.687, de 08 jan. 1998. Lei de Abairramento, 1998.
. Lei Municipal n°. 5.488, de 08 fev. 2005. Plano Diretor de Macei6, 2005.
MARICATO, E. Para entender a crise urbana. led. — S&o Paulo: Expressédo Popular, 2015.

. Brasil, cidades: alternativas para a crise urbana. 7. ed. - Petrépolis, RJ: Vozes,
2013.

MOURA, A. C. M. Geoprocessamento na Gestdo e Planejamento Urbano. Belo Horizonte:
Interciéncia, 2005.

OLAYA, V. Sistemas de Informacién Geogréfica, 2014. Disponivel em:
<https://lwww.icog.es/TyT/files/Libro_SIG.pdf> . Acesso em: 20 dez. 2018.

OLIANI, L. O. Nog¢des de Cadastro Territorial Multifinalitario — CTM. Série de Cadernos Técnicos
da Agenda Parlamentar, CREA-PR. 2016.

PIUMETTO, M.; ERBA, D. A. Sistemas de Informacion Geografica Aplicados al Catastro Urbano. In:
ERBA, D. A. (ed. y org.) Cadastro multifinalitario: aplicado a la definicién de politicas de
suelo urbano. — Cambridge, MA: Lincoln Institute of Land Policy, 2007.

PMM - Prefeitura Municipal de Macei6. Secretaria Municipal de Desenvolvimento Territorial e Meio
Ambiente. Ortofotocarta de Macei6. Escala 1:5000. Levantamento aerofotogramétrico
executado por Aerosul S.A. 1984,

. Secretaria Municipal de Economia. Imagem orbital da orla maritima central de 2007
com resolucdo espacial de 0,6m. Macei6, 2007.

. Secretaria Municipal de Economia. Base Cartografica Municipal de 2000 atualizada
até 2018. Maceio, 2018.

RAFESTTIN, C. Por uma geografia do poder. S&o Paulo: Atica, 1993.

RECH, A. U.; RECH, A. Direito Urbanistico: Fundamentos para a construcdo de um plano
diretor sustentavel na area urbana e rural. - Caxias do Sul, RS: Educs, 2010.


http://ftp.ibge.gov.br/Estimativas_de_Populacao/Estimativas_2018/estimativa_dou_2018_20181019.pdf
http://ftp.ibge.gov.br/Estimativas_de_Populacao/Estimativas_2018/estimativa_dou_2018_20181019.pdf
https://cidades.ibge.gov.br/brasil/al/maceio/historico
http://www.repositorio.ufal.br/handle/riufal/1313

88

ROLNIK, R. A construcdo de uma politica fundiaria e de planejamento urbano para o pais -
avancos e desafios. Politicas sociais - acompanhamento e analise, n® 12, Ipea, Brasilia, 2006.
Disponivel em:
<http://www.ipea.gov.br/portal/images/stories/PDFs/politicas_sociais/ensaiol raquell2.pdf>.
Acesso em: 15 dez. 2018.

ROLNIK, R. O que é cidade. 3. ed., 82 reimpr. - Sdo Paulo: Editora Brasiliense, 2012.

SANTOS, J. C.; FARIAS, E. S.; CARNEIRO, A. F. T. Analise da parcela como unidade territorial do
cadastro urbano brasileiro. Boletim de Ciéncias Geodésicas, sec. Artigos, Curitiba, v. 19, n°4,
p.574-587, out-dez, 2013.

SANTOS, J. C. Desafios para a Implementacdo de um Cadastro Territorial Multifinalitario:
guestdes técnicas, administrativas e politicas do cadastro de Arapiraca-AL. Recife, PE,
2013a.

SANTOS, M. A Urbanizagdo Brasileira. 5. Ed., 32 reimpr. - S8o Paulo: Editora da Universidade de
S&o Paulo, 2013b.

SILVA, L.; FARIA, G. Formagao e metamorfose de espacos urbanos litordneos em MaceiG/AL:
os bairros Mangabeiras, Jatilica e Ponta Verde. In: Anais da 62 Conferéncia da Rede
Luséfona de Morfologia Urbana - PNUM 2017, Vitoria-ES, 2017. Disponivel em:
<http://pnum2017.wixsite.com/pnum2017/copia-hospedagem> Acesso em: 15 jan. 2019.

SOUZA, M, L. ABC do Desenvolvimento Urbano. 7. ed. - Rio de Janeiro: Bertrand Brasil, 2013.

SPOSITO, E. S. Redes e cidades. Sdo Paulo: Unesp, 2008.


http://www.ipea.gov.br/portal/images/stories/PDFs/politicas_sociais/ensaio1_raquel12.pdf
http://pnum2017.wixsite.com/pnum2017/copia-hospedagem

