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Summary

The value of central city areas has been a permanent theme of modern urban studies
since the 19th century. In these sections there are urban changes that cause its devaluation followed
by its urban degradation. As a result, the quality of life worsens.

Both the cultural, social, physical spacial aspects and the functional ones of the urban
areas, form an essential element to the city balance. This research gathers all the main factors of the
city planning and the urban control used in central areas, using block planning to estabhsh an
information system roll in order to obtain the environmental quality.

Resumo

A valorizagio dos setores urbanos centrais € um tema permanente do urbanismo
moderno desde o século XIX. Nestes setores ocorrem transformag¢des urbanas que provocam a sua
desvalorizagdo seguido de degradagdo urbana, ocasionando a perda da qualidade de vida. Tanto do
aspecto cultural, social, fisico-espacial quanto funcional as areas urbanas centrais formam um
elemento indispensivel ao equilibrio da cidade. Esta pesquisa reune os principais fatores do
planejamento urbano e dos controles urbanisticos utilizados em &reas centrais, com a utilizagdo da
planificagdo por quarteirdo, para estabelecer um sistema de informagGes cadastrais para a obtengdo
da qualidade ambiental.

ANAIS Cadastro Técnico. Multifinalitario Urbano - CTMU Il - 246

POPPPRPPPRRRERREETTT0050800330000%02000R8R8888RRRKS



Y W W W -

2° Congresso Brasileiro de Cadastro Técnico - COBRAC
Florianépolis (SC), 13 a 17 de outubro de 1996

Introducio

A Planificagdo por Quarteirdo, ao tratar de parcelas menores do espago urbano,

‘substitui a generalizagdo dos controles urbanisticos para todo o perimetro central, por controles

diferenciados e mais eficientes, por se considerar o cadastro das especificidade das atividades,
tipologias, morfologia e redes de infraestrutura de cada quarteirgo.

Nos Setores Urbanos Centrais, verifica-se uma simultaneidade de atividades
comerciais, residenciais, servigos e institucionais, as quais comparecem na estrutura urbana a partir
dos seguintes fenémenos principais: substitui¢do de tipologias pela verticalizagdo, redugo do espago
publico, deficiéncia e saturagdo das redes viarias e demais redes de infraestrutura, insuficiéncia de
estacionamentos e, de forma também significativa, uma enorme caréncia de qualidade ambiental.

Este estudo apresenta como objeto de pesquisa o setor urbano central da cidade de
Araraquara, na regido central do estado de Sdo Paulo.

Assim, o presente trabalho, estabelece métodos para o registro e analise, através de
sistema cadastral informatizado daqueles fenémenos urbanos, permitindo o processamento rapido e
eficiente de todos o dados do quarteirdo, uma vez que estabelece a inter-relagdo e proporciona a
agregacdo e desagregacdo da informagGes ao nivel do lote e do quarteirdo, permitindo controles
urbanisticos diferenciados por situagdo urbana tornando mais eficiente o processo de Planejamento
Urbano.

Conceito de Planificagio por Quarteirao

A Planificag¢do por Quarteirdo refere-se as variaveis que qualificam os setores urbanos
€ as suas formas de organizagdo e funcionamento. Para isto ele se utiliza de modelos para o processo
de crescimento qualitativo das ocupagdes da estrutura urbana atual, focalizando-se nos padrdes
espaciais urbanos e nos instrumentos que permitem o controle destas ocupagdes, bem como as suas
formas de cadastro.

Atualmente os métodos utilizados de Planejamento Urbano sio determinados pela
legislagdo de 1967, o qual fundou a CEPAM (Centro de Estudos e Pesquisas de Administragio
Municipal); dois anos apés a sua fundagdo ocorre a determinagio da obrigatoriedade dos planos
diretores para os municipios paulistas. Esta lei determina o apoio financeiro do Estado ao Municipio
e reconhece o Plano Diretor apenas como um instrumento do planejamento vinculado a liberagdo dos
recursos e a atualizagdo dos planos diretores (1969), tornado obrigatério o desenvolvimento do
planejamento municipal permanente. Mas a situagdo urbana do Brasil se encontra em um processo
continuo de mudangas que levam constantes revisdes das regulamentagdes urbanisticas. Portanto o
planejamento utiliza-se de um método de Plano Diretor que generaliza normas que irio determinar o
funcionamento de um setor urbano, estas normas muitas vezes provoca a fragmentagio do tecido
urbano seguido de degradagio, o que ocorre com os centros urbanos das principais cidades do Brasil.

A Planificagio por Quarteirdo diferencia-se deste processo de planejamento ao
reconhecer o estudo de quarteirdo a quarteirdo, utilizando-se de uma administragio especifica para o
processo de crescimento qualitativo das ocupagdes da estrutura urbana atual. Portanto focalizando-se
nos padrdes espaciais urbanos e nos instrumentos que permitam um cadastro detalhado das
ocupagdes para se obter a realidade do local; quadra a quadra, lote a lote, dos espacos publicos e das
atividades correspondentes. O levantamento destes dados deverdo estar associados a pesquisas
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social, econdmica e fisico-territorial, que permitam a formulagdo de politicas piblicas adequadas que
oriente os investimentos no setor bem como a um gerenciamento integrado a cidade.

Este projeto urbano pontual permitira a analise do espago urbano a partir da utilizagio
de técnicas da computagio grafica no registro e nas simulagdes das situagdes urbanas, no desenho
urbano, zoneamento por incentivos, urbanismo promocional, etc. para a formulagdo de normas que

“oriente os investimentos publicos e privados do setor. Sendo que a legislagdo urbana deste
quarteirdo seguem as normas especificas para o controle do uso do solo, taxa de ocupagio,
capacidade da rede de infra-estrutura para a aprovagdo das edificagdes da quadra, cadastro
imobilidrio do setor, vias de acesso. Estas caracteristicas determinam o tragado urbano do setor e o
sua fun¢do no contexto urbano.

A aplicagdo da planificagdo por quarteirdo analisa as parcelas menores do espago
urbano, com o objetivo de estabelecer controles urbanisticos vinculados a area do Desenho Urbano
para qualificar e dinamizar estes setores que possuem uma influéncia significativa para a cidade. A
importancia deste setor, segundo Grostein, relaciona-se a tarefa de planejamento € projeto e requer
cadastros atualizados de dados territoriais e financeiros que garantam o exercicio do planejamento
de fato, apoiada em um profundo e detalhado conhecimento da realidade do Centro, quadra’a quadra
lote a lote, dos espagos publicos e das atividades correspondentes. A este quadro atualizado da
situagdo existente deverdo estar associadas atividades permanentes de pesquisa, econdmica,
financeira, social e fisico-territérial que permitam trabathar estes dados e construir leituras do
existente que informem politicas publicas adequadas e que orientem investimentos piublicos e
privados (Grostein 1995;9). Portanto “uma politica urbana, com as caracteristicas descritas,
certamente produzira uma cidade mais compacta e mais previsivel, evitando deseconomias
desnecessarias. A morfologia mais compacta da quadra urbana, com a concentragdo dos espagos
livres no interior, traria vantagens ambientais evidentes, tanto para a cidade quanto para seus
moradores. A diminui¢do na aleatoriedade na produgdo do tecido edificado e a simplificagio dos
controles urbanisticos, através da utiliza¢io da geometria da quadra como referencial para a defini¢do
dos limites construtivos das ediﬁcag:aes certamente tratariam economia para o investimento publico,
possibilitariam um estudo mais preciso sobre o impacto das edificagdes, sobre 0 meio ambiente e
diminuiriam o tempo empregado para o controle da qualidade ambiental”. (Turkienicz 1993,200)

Na Europa e nos Estados Unidos utiliza-se, os Planos de Pormenores para formar
diretrizes e instrumentos de interveng¢@o que se estruturam através do Desenho Urbano, o qual faz a
interface entre o Planejamento e o Projeto, contando com o apoio das ciéncias parcelares do urbano
(geografia, antropologia, sociologia, psicologia, etc.), as quais estruturam conhecimentos sobre as
expectativas, necessidades e desejos das comunidades por ambientes urbanos dinimicos, atrativos,
funcional e morfologicamente bem estruturados.

A Planifica¢do por Quarteirdo refere-se ao uso e espago do solo, na area central da

cidade, cuja as quadras s3o determinadas segundo a valoriza¢do para o restante do tecido urbano
com a defini¢do das suas caracteristicas urbanas como a circulagdo de veiculos e pedestres, areas de
uso publico e privado e seu inter-relacionamento. As intervengdes do ambiente natural e do
construido levam em consideragdo os impactos espaciais que provocam e a sua repercussio nio so
no desequilibrio do meio, como também no conforto e salubridade do setor urbana. Assim a pesquisa
utiliza-se de conceitos como o planejamento urbano, urbanismo promocional, desenho urbano,
espago publico e o cadastro como organizadores da paisagem urbana.
" -Planejamento Urbano: O urbanismo (planejamento urbano) é hoje a0 mesmo tempo uma profissao,
uma fungdo governamental, uma arte e uma ciéncia. Decorrente do fendmeno da urbanizagdo e de
seus problemas correlatos em escala mundial, o urbanismo foi obrigado a ampliar sua area de
atuagdo, assumindo crescente responsabilidades no trato dos complexos problemas da vida urbana.

De modo mais explicito, cabe hoje ao urbanismo prover pelo menor custo possivel tanto ao
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estabelecimento de sistemas eficientes de servigos publicos (dgua, esgoto, lixo, etc.) e circulagio,
quanto ao mais facil acesso da populagdo aos equipamentos de que necessita (habitagdo, escolas,
locais de diversdo, etc.) (Enciclopédia Britinica/Mirador 1987;11197)
-0 Urbanismo Promocional e o Mercado Imobilidrio: A partir do reconhecimento das dificuldades
do modelo tradicional de planejar a cidade, denominado de urbanismo das antecipagdes e previsoes,
*Nunos Portas e Flavio Villaga apresentam conceitos basicos sobre novos pardmetros para o
planejamento urbano, resumidos a seguir:
- Qualquer proposta de controle das areas urbanas centrais deve levar em conta as tendéncias
e regras do Mercado Imobiliario, controlando e reduzindo os efeitos negativos destas
tendéncias, mas se opondo frontalmente com as mesmas. A realidade tem mostrado,
especialmente a significativa experiéncia de Curitiba, o que confronto radical com os
investidores imobiliarios, os quais atuam sempre a partir das expectativas e demandas da
sociedade, leva sempre a fracasso e frustragdes. Em Curitiba procura-se legislar a partir das
demandas privadas, que constréem de fato a cidade, buscando sempre eliminar os efeitos
negativos dos negocios e empreendimentos imobiliarios.
-O Desenho Urbano: Os Planos de Pormenores se utilizam de diretrizes e instrumentos de
intervengdo que se estruturam na Europa e Estados Unidos, através do Desenho Urbano, o qual faz a
interface entre o Planejamento e o Projeto, contando com o apoio das ciéncias parcelares do urbano
(geografia, antropologia, sociologia, psicologia, etc.), as quais estruturam conhecimentos sobre as
expectativas, necessidades e desejos das comunidades por ambientes urbanos dinidmicos, atrativos,
funcional e morfologicamente bem estruturados.
-Espaco Publico: A organizagdo do espago urbano para Vladimir Bartalini é a “possibilidade de
encontros, simultaneidade de acontecimentos, convivio de diferencgas, onde as ruas e as pragas sio
como espagos plurifuncionais, perdem a razio de ser a0 menos deixam de ser uma forma dominante
de expressdo de centralidade”. Assim “a presen¢a de um grande nimero de locais publicos € uma das
caracteristicas mais notaveis das cidades. E o espago fisico, no qual desconhecidos podem ficar
juntos para se encontrar, comunicar, negociar ou somente se divertir com a paisagem € ouvir um ou
outro que estio mais no centro das experiéncias urbanas. E no publico que se sente o “pulso” da
cidade modema. (Phillip Kasinitz,1995;273)
-Cadastro: Registro publico dos bens imoéveis de determinado territério; censo, recenseamento.
(Ferreira,201,1964)

Cadastro Imobiliario Urbano

° O cadastro imobiliario busca uma solugdo para os problemas de avaliagio de iméveis,
homens e organiza¢Ges e passa por um caminho definitivamente cientifico. Com a responsabilidade
de opinar sobre o valor dos bens imobiliarios; quer seja para fins de compras e venda, de hipotecas,
de desapropriagdo por necessidade ou utilidade publica quer para fins de langamento de taxas de
imposto quer para outros fins. Portanto, na maioria das vezes, a avaliagdo dos bens de iméveis
constituiu um assunto de carater especializado e completamente sistematizado realizado através de
estudos, experiéncias e da pratica de peritos avaliadores e de organizagGes publicas, cientificas e
profissionais.

As principais questdes relativas ao problema de avaliagdo dos bens imobiliarios, como
também atinge a um estado de preparagdo preliminar de todos os interessados nessas questdes, deste
modo ele nos permite a publicacdo de mapas, tabelas e graficos oficiais de valores e indices
imobiliario do capital.
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A analise destes dados, permite a compreensdo da situagdo do mercado dos bens
imobilidrios, principalmente nas zonas de benfeitoria direta ou indireta, aonde a prefeitura necessita
de outras taxas e impostos, cujos os langamentos poderao ser revistos.

Um exemplo para se proceder a determinagdo dos “valores unitarios médios™ antes,
durante e depois da execu¢do do melhoramento publico numa dada zona, onde estes métodos ocorre

" nos “lotes edificados” e em zonas perfeitamente conhecidas de todos os interessados em valores,
imobiliarios, isto €, no centro da cidade, que é proprio para a construgdo de prédios comerciais, de
escritorios e de apartamentos. Nestas areas os valores dos terrenos tem sido aprofundados, para se
obter a valoriza¢do do espago e assim poder controlar os resultados obtidos por meio dos quais sdo
feitos os métodos de avaliagdo de terrenos e prédios urbanos. (Zagottis,1978;238)

Estes métodos de avaliagdo requer procedimentos mais eficazes para atender ao
intenso crescimento das cidades, exige a utilizagdo de diversos instrumentos que lhes permitam
acompanhar as transformagdes que ocorrem no espago urbano. O Sistema de Informagdes
Georeferenciadas no Cadastro Técnico Municipal, visa agilizar e facilitar o processamento destas
informagGes que sdo recebidas diariamente nas prefeituras. O geoprocessamento pode ser definido
segundo Almeida como “uma tecnologia de processamento de dados, de tiltima geragdo, que permite
o relacionamento, o tratamento e a analise entre informagdes, alfanuméricas contidas num banco de
dados cadastral e informagdes cartograficas (mapas digitais) contidas num banco de dados grafico, de
tal sorte que estas informagGes passam estar georeferenciadas espacialmente no territério do
municipio.

O sistema de cadastro imobiliario teve inicio na edi¢do das feigoes quadra, edificagSes
e divisa de lote, que passaram a incorporar em meio digital, as informagSes obtidas & partir do
recadastramento imobiliario, tais como: a estrutura fundiaria, as unidades auténomas e de avaliag3o,
o numero da edificagdo, e a chave de acesso de cada lote correspondendo a sua inscrigdo imobiliaria.
Segundo a metodologia de edigdo adotada a planta cadastral digital, com todos os poligonos
fechados, tem como origem a base cartografica na escala 1:200 e as plantas de quadra na escala
1:1000 e 1:500 e como referéncia espacial de controle, os bairros, para facilitar o processo de
manutengio das quadras ja editadas. (Santana, 1994;21)

A Cidade de Araraquara

A cidade de Araraquara esta localizada na regido central do estado de Sao Paulo,
(fig.1) estando a 273 km a noroeste da capital, e tendo como coordenadas geograficas: 21°47°52”
latitude sul e 48°10°52” de longitude oeste de Greenwich. Atualmente possui uma area total de 1541
km?2, dos quais 48,44 km2 s3o formados por uma area urbana, e distribuidos em uma altitude média
de 646 metros, com um desnivel méximo de aproximadamente 115 metros em relagdo ao nivel do
mar. A maxima é de 715 metros no Jardim Tabaqua, e a minima é de 600 metros, no cruzamento do
corrego da Serviddo como a rodovia SP310.
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Estado de Sao Paulo

Ribeirao P:elo

o
Araraquara

Sao T’anlo

Fig.1- Mapa do Estado de Sdo Paulo

- Setor Urbano Central

O “Centro”, espago fisico circunscrito e identificavel, congrega em sua matérialidade
as relagdes fragmentadas e abstratas de uma metrépole em desenvolvimento. Ao mesmo tempo que é
locus de atividades centrais, deve responder com eficiéncia as demandas localizadas ditadas pelo uso
que a populagdo faz de seus espagos, conduzidas pelas atividades econdmicas e culturais que tém
lugar”. (Grostein 1995;9)

A cidade de Araraquara formou-se na area central a partir de um povoado e com o
surgimento dos novos bairros ela passa a apresentar caracteristicas fisico-territoriais, culturais e
econdmicas que mostram o resultado de diferentes periodos historicos e arquitetdnicos. Nas suas
ruas centrais identificamos o desenvolvimento historico desde a sua formagdo até os dias atuais, seja
através das suas edificagdes que marcam importantes passagens da historia da cidade, como o
desenvolvimento da riqueza dos senhores de café, imigragdo operaria para as industrias de meia
Lupo, ou mesmo o avango da tecnologia do ago e do concreto, dentre outras caracteristicas que
formam um fator determinante para o progresso da cidade.

A area central apresenta uma topografia plana apresentando somente declividades
maiores no seu entorno e nos bairros, a predomindncia da malha urbana € a que apresenta o formato
em “tabuleiro de xadrez”, somente nos novos bairros surgem as formas mais organicas ou curvilineas.

Um dos fatores determinantes para o progresso da regido foi a implantagdo da ferrovia
juntamente com o comércio, fortalecendo o desenvolvimento urbano da cidade em relagdo a sua
regido. Estd expansio-territorial provocou um aumento da corrente imigratoria seguido da falta de
empregos e de problemas sociais para a cidade. Um exemplo destes fatores € a deterioragio do
terminal rodoviario proximo ao centro historico, provocando uma descaracterizagido da vida urbana
do setor, a transferencia deste para outro setor da cidade e o seu abandono por um longo periodo de
tempo. Atualmente a-prefeitura municipal da cidade implantou um terminal de integragdo para os
onibus com o objetivo de revitalizar este setor.

Estes fatos demonstram o desenvolvimento deste micleo urbano, onde uma
administragdo especifica para o centro juntamente com a necessidade de um gerenciamento integrado
pode direcionar os aspectos inovadores para a formagdo de solugdes dos problemas da area central e
a influéncia do desenvolvimento do espago no conjunto da estrutura urbana.

O conjunto da estrutura urbana forma a produgdo do seu espago como um todo, pois
concentra diversas atividades como a circulagdo de pedestres, trabalhadores, compradores, veiculos,
desempregados que influenciam no bom ou no mau funcionamento deste espago.

A circulagdo deste setor urbano é formada por um sistema viario com ruas de sentido
unico de dire¢do, com congestionamento nos horarios de pico. As vias deste setor permite que todas
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as linhas de 6nibus passem pelo centro, o que facilita o acesso a este setor. A legislagdo deste setor
n3o incentiva a construgio de estacionamento na area central, o que provoca uma deficiéncia de
estacionamento neste setor e fazem com que o mesmo a alta rotatividade da area azul provoque
COI]ﬂltOS entre os motoristas que pretendem estacionar e 0s que apenas estao circulando no centro.
Nesta area a lei que controla o uso € o parcelamento do solo € de 1987 e apresenta
" taxas de aproveitamento entre 80% para os edificios comerciais e 60% para os edificios residenciais.
O recuo frontal é 4 metros, sendo obrigatorio em alguns setores da area central, porém se mais que
70% das edificagdes de uma quadra tiverem a testada do lote voltada para a rua a lei permite que
uma edificagio seja construida na testada do lote. v
As tipologias edificatorias mais caracteristicas do centro de Araraquara sio as
residéncias térreas com a ocupagdo da testada dos lotes, os sobrados com uso misto (residéncia e
comeércio) e os edificios com altura variando de 08 e 21 pavimentos apresentado uma predominincia
de uso destinado a escritdrios, no nicleo central e residencial ao redor do centro devido as facilidades
de transporte, proximidade das areas de consumo e instalagio de todos os equipamentos de infra-
estrutura. Atualmente essa tipologia estd sendo gradativamente substituida por lojas e escritorios
especlahzados no setor, e esta substituicdo de fungdo sem um controle dificulta a necessidade de
animagdo urbana por pelo menos 15 horas diarias. Esta regido apresenta referencias urbanas
significativas como a Igreja da Matriz e a Casa da Cultura, que caracteriza a necessarias hierarquias
monumentais e referéncias urbanas para a populaggo.
Os mapas que seguem identificam a situagdo urbana da area central da cidade de
Araraquara.

e

7N
’m I

Mapa da Malha Urbana da Cidade de Araraquara
Fonte: RAIA JUNIOR, Archimedes Azevedo
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DETALHE DO ARRUAMENTO
DA AREA CENTRAL
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Cadastro das Atividades-I

— Orgaos Publicos/Coletivos

Cadastro das Atividades-II

~ Comercio/Servico

&3 Bancos
P4 Bares

E5 Residencia

# Clube
H Escola

B Prefeitura

A CPFL
B Igreja
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Conclusio

O desenvolvimento desta pesquisa permite concluir que é possivel determinar
controles diferenciados e mais especificos no planejamento urbano para as cidades de médio-porte.

Os conceitos tedricos evidenciam, a importincia do desenho urbano, dos novos
‘instrumentos de controle urbanisticos e a utilizagdo de um eficiente sistema de informagdes cadastrais
para uma melhor eficiéncia nos controles urbanisticos e, com conseqiiéncia, da necessaria qualidade
ambiental urbana. Considerando este processo € possivel concluir que esta metodologia - A
Planificagdo por Quarteirdo, pode ser aplicada com o objetivo de controle especifico para a
organizagdo e funcionamento das areas centrais.
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