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RESUMO: A presenca de im6veis abandonados em centros historicos representa um dos principais desafios a
gestdo urbana, comprometendo a funcdo social da propriedade, a preservacdo do patriménio edificado e a
arrecadacdo tributaria municipal. Este estudo analisa a ocorréncia de imdveis ociosos no bairro histdrico do
Jaragua, em Macei6—AL, avaliando a viabilidade da aplicacdo do Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo
Compulsérios (PEUC) como instrumento de inducédo ao cumprimento da funcdo social da propriedade. A pesquisa
foi desenvolvida por meio de levantamento censitario de campo, fundamentado nos principios do Cadastro
Territorial Multifinalitario (CTM), utilizando como base os dados cadastrais disponibilizados pelo Instituto de
Pesquisa e Planejamento Urbano de Maceié (IPLAN), da Prefeitura Municipal de Maceio. A partir dessa base,
foram identificados e analisados 104 iméveis, com catalogacdo das caracteristicas fisicas, cadastrais e do estado
de conservacdo. Os resultados evidenciaram a concentracdo desses iméveis em eixos histéricos de grande
relevancia urbana, com destaque para a Rua Bardo de Jaragud, revelando degradacéo fisica, subutilizacdo do solo
e perda da dinAmica socioecondmica local. Também foram constatadas inconsisténcias cadastrais e auséncia de
registros em parte dos imoveis, comprometendo a cobranca eficiente dos tributos municipais e dificultando a
aplicacdo dos instrumentos previstos no Estatuto da Cidade. Os resultados demonstram que a integracdo entre o
Cadastro Territorial Multifinalitario e o PEUC constitui uma estratégia técnica para subsidiar o planejamento
urbano, fortalecer o controle territorial e estimular a reocupagéo de imdveis ociosos. Conclui-se que a atualizacéo
cadastral e a aplicacdo dos instrumentos urbanisticos sdo fundamentais para promover a reabilitacdo urbana do
bairro do Jaragua.

Palavras-chave: Iméveis abandonados; Cadastro Territorial Multifinalitario; Parcelamento, Edificacdo ou
Utilizagdo Compulsérios (PEUC); Funcdo social da propriedade; Patrimdnio historico.

ABSTRACT: The presence of abandoned properties in historic urban centers represents one of the main
challenges to urban management, compromising the social function of property, the preservation of built heritage,
and municipal tax collection. This study analyzes the occurrence of vacant properties in the historic district of
Jaragud, Macei6, Alagoas, Brazil, evaluating the feasibility of applying the Compulsory Parceling, Building, or
Utilization (PEUC) as an instrument to promote compliance with the social function of property. The research was
based on a field census survey grounded in the principles of the Multipurpose Cadastre (CTM), using cadastral
data provided by the Institute for Research and Urban Planning of Maceié (IPLAN), from the Municipal
Government of Macei0. Based on this database, 104 properties were identified and analyzed, with their physical,
cadastral, and conservation characteristics systematically recorded. The results revealed that these properties are
concentrated along historically significant streets, particularly Bardo de Jaragua Street, indicating physical
deterioration, land underutilization, and the decline of local socioeconomic dynamics. Cadastral inconsistencies
and missing property records were also identified, compromising efficient municipal tax collection and hindering
the implementation of urban policy instruments established by the Brazilian City Statute. The findings demonstrate
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that integrating the Multipurpose Cadastre with the PEUC provides an effective technical strategy to support urban
planning, strengthen territorial management, and encourage the reuse of vacant properties. It is concluded that
cadastral updating and the implementation of urban planning instruments are essential to promote the urban
rehabilitation of the Jaragua district.

Keywords: Abandoned properties; Multipurpose Cadastre; Compulsory Parceling, Building, or Utilization
(PEUC); Social function of property; Historic heritage.

1 INTRODUCAO

A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal conforme
as diretrizes estabelecidas em legislacdo especifica, tem como finalidade ordenar o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e assegurar o bem-estar da populacdo (SAO
PAULO, Municipio, 2014). Nesse contexto, a funcéo social da propriedade constitui um dos
principios estruturantes da politica urbana brasileira, ao estabelecer que a propriedade urbana
deve atender ao interesse coletivo, promovendo o desenvolvimento sustentavel, a inclusdo
socioespacial e a ocupacéo racional do territorio. Assim, a utilizagdo dos imdveis deve ocorrer
de forma compativel com sua funcao social, evitando processos de retencdo especulativa e de
subutilizacdo do solo urbano (FARIAS, 2019). Como resposta a essa problematica, o Estatuto
da Cidade (Lei Federal n® 10.257/2001) instituiu instrumentos urbanisticos voltados a indugéo
do cumprimento da funcéo social da propriedade, destacando-se o Parcelamento, Edificacdo ou
Utilizacdo Compulsorios (PEUC) e o IPTU Progressivo no Tempo (BRASIL, 2001).

O bairro do Jaragud, localizado em Maceid (AL), constitui uma area de expressivo valor
historico, cultural e econémico. Entretanto, as transformacdes ocorridas nas Gltimas décadas,
associadas a modernizacdo das atividades portuarias e ao deslocamento das centralidades
urbanas, desencadearam um processo de esvaziamento funcional e populacional. Apesar das
iniciativas de requalificacdo urbana promovidas pelo poder publico e pela iniciativa privada,
observa-se que essas intervencdes tém priorizado usos turisticos, culturais e de lazer, sem
promover a reocupacdo permanente do tecido urbano. Como consequéncia, permanece um
significativo estoque de imdveis abandonados e subutilizados em uma &rea dotada de
infraestrutura consolidada, comprometendo a efetivacdo da funcdo social da propriedade,
favorecendo a retencédo especulativa e reduzindo a eficiéncia da infraestrutura urbana existente.
Segundo Braga Janior (2021), a subutilizacdo de areas urbanas consolidadas produz impactos
negativos sobre o planejamento urbano e a sustentabilidade da gestdo municipal.

A efetividade dos instrumentos previstos no Estatuto da Cidade depende da
disponibilidade de informacdes territoriais e cadastrais precisas e atualizadas, capazes de
identificar imoveis ndo edificados, subutilizados ou ndo utilizados, bem como suas
caracteristicas fisicas e juridicas. A aplicacdo do PEUC pressupde a delimitacdo de perimetros
urbanos definidos pelo Plano Diretor, especialmente em areas prioritarias, e considera critérios
como iméveis ndo edificados, subutilizados ou ndo utilizados por longo periodo, possibilitando
a adocdo de medidas progressivas previstas na legislacdo, incluindo, em dltima instancia, a
desapropriacdo-sancio (BRASIL, 2001; SAO PAULO, Municipio, 2014). Entretanto, a
informalidade cadastral, a desatualizacdo dos Boletins de Cadastro Imobiliario (BCIs) e a
fragmentagdo das bases de dados municipais constituem limitac6es significativas a aplicacdo
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desses instrumentos.

Nesse cendrio, o Cadastro Territorial Multifinalitario (CTM) configura-se como um
instrumento estratégico para a gestdo territorial, por integrar informagfes espaciais, fiscais,
juridicas e fisicas dos imdOveis urbanos em uma base Unica e estruturada. A utilizacdo de
Sistemas de Informacdo Geografica (SIG) potencializa essa integracdo ao permitir o
armazenamento, a organizacdo e a analise espacial dos dados, favorecendo a sobreposicdo de
informacdes tematicas, a identificacdo de padrdes territoriais e a producao de diagnosticos mais
precisos. Conforme o DENALDI, 2015, sistemas cadastrais integrados e atualizados fortalecem
a governanca urbana, ampliam a capacidade de planejamento municipal.

Diante desse contexto, este estudo tem como objetivo realizar um diagndstico técnico-
espacial dos iméveis abandonados e subutilizados no bairro do Jaragud, em Macei6 (AL), por
meio de levantamento de campo e da integracdo de dados fisicos e cadastrais em ambiente de
Sistema de Informacdo Geogréafica (SIG). Foram identificados e georreferenciados 104
imdveis, possibilitando a analise de sua distribuicdo espacial, estado de conservacéo e potencial
de enquadramento nos instrumentos da politica urbana. Os resultados buscam fornecer
subsidios técnicos para a atualizacdo cadastral, o fortalecimento da gestdo territorial e a
implementacao de politicas publicas voltadas ao cumprimento da funcdo social da propriedade.

2 AREA DE ESTUDOS

Macei0, capital do estado de Alagoas, possui uma populacdo de 957.916 habitantes,
segundo o Censo Demogréafico de 2022 (IBGE, 2022), distribuida em 50 bairros oficiais
organizados em oito Regibes Administrativas (RAS), utilizadas para fins de planejamento e
gestdo urbana. Entre esses bairros, destaca-se o Jaragua, reconhecido como o nucleo historico
de formacdo da cidade e um dos principais marcos de seu desenvolvimento econémico e urbano.

O processo de ocupacao do bairro intensificou-se a partir do século X1X em funcdo das
atividades portuarias, consolidando-o como o principal centro comercial de Macei6 e elemento
fundamental na transformacao da antiga vila na capital da provincia de Alagoas. Seu conjunto
arquiteténico, formado por casarGes coloniais, sobrados historicos e antigos trapiches
destinados ao armazenamento de agucar e algoddo para exportacdo, constitui um importante
patrimdnio cultural, conferindo ao bairro caracteristicas de um verdadeiro museu a céu aberto
(IPHAN, 2012).

Atualmente, embora mantenha sua relevancia histérica, o Jaragua desempenha
predominantemente fungdes culturais, turisticas e institucionais. O bairro concentra
equipamentos publicos, espacos culturais, centros de eventos e edificacdes de valor histérico,
como 0 Museu da Imagem e do Som de Alagoas (MISA) e a Associacdo Comercial de Maceid,
além de abrigar estabelecimentos voltados ao lazer, a gastronomia e a realizacdo de eventos
culturais, que contribuem para a preservacao da identidade histérica e da tradicdo boémia da
cidade (PIMENTEL, 1996). Apesar desse potencial, o bairro apresenta um namero significativo
de imoveis abandonados e subutilizados, evidenciando o contraste entre seu elevado valor
historico e a persisténcia de processos de esvaziamento funcional e degradagéo urbana, fatores
que justificam a necessidade de estudos voltados ao diagndstico territorial e & aplicacdo de
instrumentos de politica urbana.
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Além de sua importéncia historica, o bairro do Jaragué abriga o Porto de Maceio, principal
infraestrutura portuaria do estado de Alagoas, responsavel pela movimentacao de cargas e pelo
apoio as atividades econdmicas e logisticas da regido. A presenca do porto foi determinante
para a ocupacdo e consolidacdo do bairro desde o século XIX, impulsionando o comércio, a
exportacdo de produtos como agucar e algoddo e o crescimento urbano de Maceid, tornando o
Jaragud o principal nacleo comercial e econdmico da cidade durante esse periodo (PIMENTEL,
1996; IPHAN, 2012).

A Figura 1 apresenta o mapa de localizacdo da éarea de estudo, situada no bairro de
Jaragua, no municipio de Maceid, estado de Alagoas. A representacdo cartografica permite
visualizar a insercéo espacial do bairro em diferentes niveis de escala, partindo da localizagdo
no territorio brasileiro, passando pelo estado de Alagoas e pelo municipio de Maceio, até a
delimitacdo especifica da area de estudo.

Figura 1 - Mapa de localizacdo. Fonte: (Autoras).
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A Figura 1 apresenta 0 mapa de localizacdo da area de estudo, permitindo compreender a
insercdo territorial do bairro do Jaragua em diferentes escalas geograficas. A representacao
parte da localizacdo do Brasil, com destaque para o estado de Alagoas, seguido do municipio
de Maceio e, por fim, do bairro do Jaragua, onde esta situada a area analisada. Essa
representacdo espacial possibilita uma melhor contextualizacdo geografica do objeto de estudo
e evidencia sua insercdo na area urbana de Macei0, constituindo uma referéncia para a analise
dos imoveis ociosos e das demais caracteristicas territoriais abordadas neste estudo.

3 METODOLOGIA

Conforme Farias (2019), a incorporagdo da dimensao espacial aos sistemas de informacao
constitui elemento fundamental para a qualificagcdo da gestdo urbana, permitindo maior precisao
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na identificacdo, analise e intervencdo sobre problemas urbanos, uma vez que estes se
materializam no territorio de forma espacialmente localizada.

A sequéncia metodoldgica adotada nesta pesquisa estad sintetizada na Figura 2, que
apresenta o fluxo de execucéo das atividades desenvolvidas, desde o levantamento preliminar
dos imoveis até o processamento cartogréfico e a obtencdo dos resultados. O procedimento foi
estruturado em trés etapas complementares e interdependentes, permitindo a integracdo entre
técnicas de sensoriamento remoto, levantamento de campo e anélise espacial em Sistema de
Informacdo Geografica (SIG), garantindo maior confiabilidade na identificacdo, validagdo e
espacializacdo dos iméveis abandonados e subutilizados no bairro do Jaragua.

A presente pesquisa caracteriza-se como um estudo de natureza aplicada, com abordagem
quantitativa e objetivos descritivos, estruturado a partir de levantamento censitario de campo e
processamento de dados geoespaciais. O delineamento metodoldgico foi organizado em trés
etapas integradas e sequenciais: Etapa 1 - levantamento preliminar remoto; Etapa 2 - validacéo
empirica in loco com registro sistematico e construcdo de base cadastral; e Etapa 3 - tratamento
cartografico e analise espacial em ambiente de Sistema de Informacdo Geogréfica (SIG).

Figura 2 - Fluxograma. Fonte: (Autoras).

3.1 Levantamento preliminar remoto

Nesta etapa inicial, foi realizada uma varredura sistematica da &rea de estudo por meio da
plataforma Google Earth Pro, com o objetivo de identificar indicios visuais preliminares de
desocupacdo, subutilizacdo ou abandono dos imdveis localizados no bairro do Jaragua, em
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Maceid (AL). A analise foi conduzida a partir da interpretacdo de imagens orbitais e de visdo
vertical do tecido urbano, permitindo a identificagéo de padrdes como auséncia de manutengéo,
ruinas aparentes, fachadas deterioradas e auséncia de ocupacéo ativa. Cada imével identificado
foi georreferenciado por meio da vetorizacdo por pontos, com extracdo de coordenadas
geograficas (latitude e longitude), garantindo sua localizacdo precisa no espaco urbano. Os
dados espaciais foram organizados em arquivos no formato Keyhole Markup Language (KML),
permitindo a estruturacdo inicial da base geogréafica e a preparagdo para a etapa de validacao
em campo.

3.2 Validagdo empirica in loco das &reas com indicios de desocupacao

A segunda etapa consistiu na realizacdo de trabalho de campo no perimetro delimitado,
com o objetivo de validar as informacdes obtidas remotamente e aprofundar a caracterizagdo
fisica e funcional dos iméveis identificados. As vistorias foram realizadas por meio de
observacdo direta sistematica, com apoio de registro fotografico padronizado das fachadas e
condicOes externas das edificacOes. Essa etapa permitiu a confirmacdo do estado de
conservacdo e da condicdo de uso dos imdveis, considerando aspectos como sinais de
abandono, obstrucdo de acessos, degradacdo estrutural, presenca de residuos, auséncia de
atividade econdmica e indicios de desocupacao prolongada.

Paralelamente, foi elaborada uma matriz de variaveis cadastrais estruturadas em planilha
eletronica (Excel), contendo os seguintes atributos: setor urbano, quadra, lote, tipologia
edificatéria, endereco, condicdo de ocupacdo, condicdo de uso e numero do Boletim de
Cadastro Imobiliario (BCI), quando disponivel. Essa base permitiu a sistematizacdo dos dados
qualitativos e quantitativos necessarios a analise posterior.

3.3 Tratamento cartografico e analise em ambiente SIG

Na etapa final, os dados vetoriais coletados foram integrados em ambiente de Sistema de
Informacdo Geografica (SI1G), utilizando o software QGIS (versdo 3.44.9). Os arquivos em
formato KML foram importados e sobrepostos a base cartografica oficial da Prefeitura de
Maceid, composta por lotes, quadras e sistema viario, possibilitando a espacializacdo e analise
da distribuicdo dos imoveis em conjunto com informacgdes cadastrais e territoriais. A partir
desse processamento, foram elaborados mapas teméticos dos 104 imoOveis mapeados,
classificados conforme sua condicdo de uso, e realizadas tabulacdes em planilha eletrénica para
geracdo de estatisticas descritivas, subsidiando a interpretacdo espacial e urbanistica dos
resultados.

4 RESULTADOS

Os resultados e discuss@es apresentados a seguir decorrem da analise integrada dos dados
obtidos por meio de levantamento de campo e processamento em ambiente de Sistema de
Informagdo Geogréafica (SIG), com base na identificacdo, classificacdo e espacializacéo dos 104
imoveis mapeados no bairro do Jaragua, em Maceid (AL). A interpretacdo dos dados foi
estruturada a partir da articulacdo entre variaveis quantitativas, como a tipologia de uso e
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subutilizacdo dos imdveis, e varidveis qualitativas relacionadas ao estado de conservacao fisica,
a distribuicdo espacial e a disponibilidade de informagdes cadastrais. Dessa forma, busca-se
ndo apenas descrever o padrdo de ocorréncia dos imdveis abandonados e subutilizados,
compreendendo suas implicacOes para a gestdo territorial urbana e para a aplicagdo dos
instrumentos previstos no Estatuto da Cidade, com énfase no Parcelamento, Edificagcdo ou
Utilizacdo Compulsérios (PEUC) e no IPTU Progressivo no Tempo.

4.1. Andlise Quantitativa: Uso versus Subutilizacéo

Inicialmente, os imoveis foram classificados em duas categorias: abandonados,
caracterizados por edificagdes completamente desocupadas e em avancado estado de
degradacdo; e subutilizados, correspondentes a imoveis que apresentam algum grau de
ocupacdo ou atividade, porém operam aquém de seu potencial de uso.

Na area de estudo foram identificados 104 imoveis ociosos, dos quais 72 foram
classificados como abandonados, representando 69,2% da amostra, enquanto os 32 imoveis
restantes foram enquadrados como subutilizados, correspondendo a 30,8% do total mapeado.
A predominancia de imoéveis completamente desocupados evidencia que a problematica
observada no bairro do Jaragua transcende um contexto de desaceleracdo econdmica,
configurando um quadro persistente de abandono do patriménio edificado, subutilizacdo da
infraestrutura urbana e retencdo especulativa de imdveis em uma area historicamente
consolidada. Esse cenério reforca a necessidade da aplicacdo de instrumentos de politica
urbana, como o Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsérios (PEUC), visando induzir
o cumprimento da funcdo social da propriedade, promover a reocupacéo dos imoveis 0ciosos e
fortalecer a gestdo territorial e tributaria do municipio.

A classificacdo dos imoveis identificados foi realizada considerando as caracteristicas
observadas em campo e o nivel de utilizacdo das edificacdes, distinguindo aqueles em situacéao
de abandono daqueles que apresentam algum grau de uso ou aproveitamento. Essa
categorizacéo possibilita compreender a dimensao e a distribui¢do da ociosidade imobiliaria na
area analisada, contribuindo para a interpretacdo dos resultados obtidos. A sintese dessa
classificacdo € apresentada na Tabela de Classificacdo dos imoveis.

Tabela de classificacdo dos imoveis.
Classificacao dos imdveis

Condicdes Percentual % Total dos imoveis
Abandonados 69,2% 72
Subutilizados 30,8% 32
Total dos imoveis 100% 104

Fonte: Autoras (2026).

Os resultados evidenciam um cenario de significativa ineficiéncia na ocupacgao do espaco
urbano, indicando que uma parcela expressiva do patriménio edificado do bairro ndo
desempenha sua funcdo social. A elevada incidéncia de imoveis abandonados compromete a
dindmica econdmica e a vitalidade urbana, favorecendo processos de degradag&o fisica, redugéo



ce ,§A¢- & Q) ©

UFSe J GOTT

da atratividade para novos investimentos e intensificagdo da sensacdo de inseguranca. A
identificacdo de imdveis subutilizados demonstra a existéncia de um estoque imobiliario com
potencial de requalificacdo e reinser¢do no tecido urbano consolidado, desde que associado a
implementacdo de politicas publicas e instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da
Cidade, capazes de estimular o adequado aproveitamento da propriedade e promover o
desenvolvimento urbano sustentavel.

A Figura 3, apresenta 0 mapeamento desses determinados imdveis, com o objetivo de
analisar a distribuicdo espacial dos imoveis classificados, os dados obtidos em campo foram
especializados em ambiente de Sistema de Informacdo Geogréfica (SIG). Essa representacéo
cartografica possibilita identificar padrdes de concentracdo e dispersdo dos imdveis
abandonados e subutilizados, subsidiando a interpretagcéo dos processos de ociosidade urbana.

Figura 3 - Mapa de localizagdo e das areas abandonadas e subutilizadas. Fonte: (Autoras).
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O mapa torna visualmente evidente o diagnostico técnico-espacial da desocupacgédo. Nota-
se que os imdveis em vermelho (abandonados) formam um continuo linear ao longo das vias
internas do bairro, demonstrando graficamente a extensdo da retencdo especulativa e a
formac&o dos vazios urbanos em areas provindas de infraestrutura basica. O mapa serve como
prova cartogréfica essencial para subsidiar as notificacbes do PEUC, retirando a invisibilidade
das propriedades perante a gestéo territorial.

4.2. Priorizacgdo para a Aplicacdo do PEUC: Matriz de Cruzamento entre Conservacao e
Uso

Para subsidiar acdes de planejamento urbano eficazes e justificar a aplicacdo imediata dos
instrumentos previstos no Estatuto da Cidade, faz-se imperativo cruzar as condicdes fisicas de
conservagao com a utilidade real constatada em campo. Esse cruzamento permitiu identificar o
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ndcleo duro da desocupagdo no bairro de Jaragud, propriedades que acumulam degradacéo
estrutural e vacancia total, definindo a ordem de prioridade para as notificacdes do
Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsorios (PEUC).

Como apontam (DENALDI, 2015), o direcionamento inicial das notificagdes a este
grupo especifico resguarda o principio da razoabilidade administrativa, visto que a ruina fisica
aliada ao esvaziamento funcional materializa, sem margem a ambiguidades juridicas, o
descumprimento simultdneo da funcdo social e dos deveres de conservagdo impostos pelo
Codigo de Urbanismo e Edificacdes de Maceié (Lei n° 5.593/2007). Além disso, a inclusdo
prioritaria desse grupo de 57 propriedades na aplicacdo das medidas compulsoérias mitiga os
riscos de desabamento do patrimdnio histérico edificado, compelindo o proprietario a intervir
no imdvel antes que ocorra a sua perda total.

4.3. Concentracao Espacial do Abandono: Logradouros Criticos

A distribuicdo espacial das propriedades ociosas revela que o fendmeno do abandono no
bairro de Jaragua ndo ocorre de forma dispersa ou homogénea, mas se concentra em eixos
viarios estruturantes especificos da area, permitindo identificar pontos de maior adensamento
e, consequentemente, delimitar perimetros de intervengdo prioritaria, definidos como
poligonais criticas. Nesse contexto, a Rua Barao de Jaragua, uma das principais vias historicas
do bairro de Jaragua, destaca-se por concentrar 0 maior numero de imdveis em situacdo de
abandono, evidenciando a necessidade de agdes urbanisticas direcionadas para promover a
requalificacdo do espaco, estimular a ocupacédo e garantir o cumprimento da fungéo social da
propriedade.

4.4. A Problematica da Informalidade Cadastral e a Auséncia de BCIs

A informalidade cadastral, caracterizada pela auséncia ou desatualizacdo dos Boletins de
Cadastro Imobiliario (BCIs), representa um dos principais obstaculos a gestdo urbana e a
efetivacdo da funcdo social da propriedade. A deficiéncia dessas informacgtes dificulta a
identificacdo e localizacao dos proprietarios de imdveis abandonados, comprometendo as acoes
de fiscalizacdo e a aplicacdo dos instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade.
Nesse contexto, o Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulsorios (PEUC) constitui uma
importante ferramenta para induzir o aproveitamento adequado de imOveis 0cCi0sOS,
promovendo sua reinsercdo na dinamica urbana. A efetividade depende diretamente da
existéncia de um cadastro imobiliario atualizado e confiavel, uma vez que a auséncia de BCls
inviabiliza notificacfes administrativas e retarda a adocdo das medidas legais necessarias para
assegurar o cumprimento da funcéo social da propriedade.

A eficécia de qualquer politica de recuperacdo de areas centrais depende diretamente da
precisdo dos registros do Cadastro Imobiliario Municipal. Entretanto, 0 mapeamento realizado
nesta pesquisa identificou uma condicdo operacional de elevada gravidade: a auséncia do
registro do Boletim de Cadastro Imobiliario (BCI) em propriedades estrategicamente
localizadas no territorio analisado. A inexisténcia do BCI e a consequente informalidade
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cadastral geram impactos severos no planejamento territorial e na arrecadacdo publica
municipal, os quais podem ser observados em trés dimensdes criticas.

A primeira refere-se a inviabilidade de fiscalizac&o e notificacdo para aplicacdo do PEUC.
Para que o municipio de Maceié exija o cumprimento deste instrumento, a notificacdo
administrativa deve ser realizada de forma pessoal e vinculada ao cadastro imobiliério oficial
(DENALDI, 2015). Sem o BCI, o im6vel permanece virtualmente oculto para o sistema de
gestdo territorial, impossibilitando a identificacdo imediata do sujeito passivo da obrigacéo e
interrompendo o rito legal exigido pelo Estatuto da Cidade.

A segunda dimenséo corresponde a evasdo fiscal cronica. A auséncia do BCI resulta no
ndo langcamento regular do IPTU e, consequentemente, impede a incidéncia de aliquotas
majoradas ou do IPTU Progressivo no Tempo. Isso gera uma dupla perda arrecadatoria para o
poder publico municipal, uma vez que o municipio deixa de arrecadar tanto o imposto ordinario
quanto a receita extrafiscal decorrente da penalizacdo sobre imdveis mantidos em situacéo
especulativa.

A terceira dimensdo consiste no obstaculo a arrecadacdo por abandono, prevista no
Decreto Municipal n° 8.678/2019. A aplicagdo desse instrumento exige a comprovacgao
simultanea do inadimplemento dos 6nus fiscais e da cessacdo dos atos de posse (MACEIO,
2019). Em situagdes como as identificadas nas propriedades 37, 38 e 39, localizadas na rodovia
AL-101, a auséncia de dados cadastrais impossibilita o0 computo formal da inadimpléncia fiscal,
criando um paradoxo juridico no qual o imével encontra-se claramente abandonado na realidade
material, porém o municipio enfrenta entraves administrativos e legais para arrecada-lo devido
a desestruturacdo de seus proprios registros cadastrais.

O mapeamento empirico desenvolvido nesta pesquisa, ao levantar coordenadas,
tipologias construtivas e dados de uso mesmo diante da auséncia de BClIs oficiais, cumpre
justamente o papel de fornecer a base técnica de transicdo apontada pela literatura especializada
(BRAGA JUNIOR; GOMES, 2021), contribuindo para a regularizacdo das propriedades
perante o fisco e para a retomada do controle territorial no bairro do Jaragua.

Dessa forma, evidencia-se que a superacdo da informalidade cadastral ndo se limita ao
aprimoramento administrativo do municipio, mas constitui um requisito fundamental para a
implementacao de politicas de desenvolvimento urbano sustentavel. A atualizacdo do cadastro
imobiliario, associada ao uso de Sistemas de Informacéo Geografica (SI1G), amplia a capacidade
de planejamento, fiscalizacdo e arrecadacdo municipal, além de criar condic¢Ges técnicas para a
aplicacdo efetiva dos instrumentos urbanisticos destinados ao combate da retencéo especulativa
e a recuperacdo de imoveis ociosos, fortalecendo a gestdo territorial e promovendo o
cumprimento da funcéo social da propriedade.

4.5. Analise textual dos mapas tematicos georreferenciados e Delimitacdo dos Alvos do
PEUC.

A Figura 3, Mapa de localizacdo e das areas abandonadas e subutilizadas elaborado em
ambiente QGIS apresenta a delimitacéo territorial do bairro do Jaragud, inserido na poligonal
do municipio de Macei6 (AL), destacando a malha viaria, a divisdo das quadras, 0s principais
eixos de circulagdo e o limite costeiro com o Oceano Atlantico. Essa representacédo cartogréfica
constitui a base espacial da pesquisa, permitindo contextualizar a area de estudo e compreender
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a distribuigdo territorial dos imoveis analisados. Com isso, foi possivel integrar os dados obtidos
em campo, subsidiando a identificacdo dos imdveis abandonados ou subutilizados e a
delimitacdo dos alvos para aplicacdo dos instrumentos do (PEUC).

4.6. Anélise Classificacdo do Estado de Conservacéo Fisica dos imoveis.

A andlise espacial das 104 propriedades do bairro do Jaragud, realizada por meio de
Sistema de Informagdes Geograficas (SIG), evidenciou que a degradacdo fisica das edificacbes
apresenta um padrdo concentrado, com predomindncia de imoveis em estado precério de
conservagao. A integracdo entre os dados de campo e a cartografia tematica permitiu identificar
areas prioritarias para intervencdo, demonstrando o potencial da Cartografia e da Agrimensura
como ferramentas de apoio a gestdo territorial. Além de subsidiar o planejamento urbano, 0s
resultados fornecem embasamento técnico para a aplicacdo dos instrumentos previstos no
Estatuto da Cidade, como o Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulsorios (PEUC) e 0
IPTU Progressivo no Tempo, contribuindo para a efetivagdo da fungéo social da propriedade e
para a requalificacdo do patrimoénio urbano.

5 CONCLUSAO

O diagnéstico realizado no bairro historico do Jaragua, em Maceié—AL, evidencia que o
processo de esvaziamento e degradacdo urbana esta diretamente associado a fragilidade da
gestdo territorial e cadastral, agravada pela retencéo especulativa de imdveis. As inconsisténcias
e a desatualizacdo dos Boletins de Cadastro Imobiliario (BCIs) comprometem a identificacéo
dos proprietarios e dificultam a aplicacdo dos instrumentos previstos no Estatuto da Cidade,
reforcando a necessidade de modernizacao do Cadastro Territorial Multifinalitario (CTM).

O estudo identificou um conjunto de imoveis em avancado estado de degradacéo,
concentrados principalmente na Rua Bardo de Jaragua, evidenciando a urgéncia de acOes
voltadas a preservacdo do patrimdnio histérico e a requalificacdo urbana. Nesse contexto, a
aplicacdo do Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsérios (PEUC), associada a
atualizacdo cadastral, configura-se como uma estratégia essencial para promover o
cumprimento da funcdo social da propriedade, estimular a reocupacao dos imoveis 0ciosos e
contribuir para a reabilitacdo urbana e o fortalecimento da gestéo territorial do bairro.
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