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Resumo: O Brasil em apenas 50 anos, transformou-se de um pais rural em um pais
predominantemente urbano, com 82% da populagéo habitando as cidades. Esta
urbanizagédo ocorreu de forma predatéria e desigual que pode ser transformada e
recuperada com os instrumentos preconizados no Estatuto da Cidade, Lei
10.257/2001. Seus principios basicos sdo: gestdao democratica, distribuicdo de énus
e beneficios de forma justa, recuperagdo dos investimentos publicos, e finalmente
garantir sustentabilidade quanto a moradia, infra-estrutura urbana e servigos
publicos. Para sua aplicacdo de forma eficaz, a espacializagédo do territério por meio
de cartas e mapas tematicos deve ser embasada na qualidade de informagdes
cadastrais. O desenvolvimento de estruturas cadastrais facilita o ordenamento
territorial, portanto a informagdo cadastral € um elemento necessario para o
planejamento de ag¢des que promovam o desenvolvimento social, econébmico e
ambiental sustentavel das areas urbanas e rurais. Este trabalho discute a
contribuicdo do cadastro fisico territorial € multifinalitario necessario no dmbito das
adequagdes regulamentadas pelo Estatuto da Cidade, para a revisdo do Plano
Diretor do municipio de Campinas.

Palavras Chaves: Plano Diretor, Cadastro fisico territorial e multifinalitario, mapas
tematicos, informagbes cadastrais, Estatuto da Cidade.

Abstract: Actually, Brazil has 82% population living on the cities. It is a rapidly transformation
that has only 50 years and this urbanization has occurred in the predatory and inequality
ways of development. This situation took place in 2001 with the enactment of City Statute,
10.257/2001 law. The main principles of this law are: democracy management, equality
distribution costs and benefits, public investments recoveries, and finally to promote
sustentability distribution of dwellings, urban infrastrutucture and public facilities. In order to
its efficient applicability, the territory should be described by means of thematic maps and be
supported by cadaster informations. The cadaster information is an essential element for
action planning that promotes the social, economic and environmental developments of urban
and rural areas. This paper discusses the contribution of physical-territory and multi-purpose
cadaster in the context of City Statute regulations on Campinas Planning review.

Keywords: urban planning, physical-territory, and multi-purpose cadaster, thematic
maps, cadaster informations, City State.



mailto:daniella@sigmanet.com.br
mailto:dcortijo@fec.unicamp.br

COBRAC 2006 - Congresso Brasileiro de Cadastro Técnico Multifinalitario - UFSC Florianépolis - 15 a 19 de Outubro 2006

1.Introducgao

Cadastro € um agrupamento de informagdes sobre fatos, pessoas ou bens destinados a um determinado
fim (Costa, 2001). Uma de suas aplicagbes mais evidentes, no universo de um sistema de informagao
territorial, é a fiscal, que objetiva a arrecadacgao legal através do registro de interesses sobre a terra, como
direitos, restricbes e responsabilidades (Erba, 2005). Além disso, as informagbes contidas no cadastro
também séo relevantes para embasar agdes do planejamento urbano e rural das cidades.

Conforme Costa (2001), a importancia de mapas e do cadastro urbano como elementos basicos para o
planejamento e a elaboragéo de projetos urbanos é tdo grande que ndo se admite a inexisténcia deles nem
mesmo para o planejamento de uma pequena viagem de turismo pela cidade. No entanto, o que
geralmente ocorre é a falta de informagdes concisas - mapas e cadastros - ou quando existem, estao
desatualizados ou elaborados por técnica cartografica deficiente e ultrapassada. As consequéncias
advindas dessa situacao sdo danosas, levando ao descontrole administrativo e fiscal dos municipios.

Atualmente o Estatuto da Cidade vem disciplinar as propostas de reforma urbana no pais, procuram
consolidar o Plano Diretor dos Municipios para cidades com mais de vinte mil habitantes e cria novos
institutos juridicos, permitindo que o municipio implemente uma politica de desenvolvimento urbano mais
dindmica e eficiente. Nesse contexto, a abstragdo e apropriagao do espago urbano, baseada na fungao
social da propriedade, devem ter como alicerce a gestdo democratica e participativa da populagéo nas
decisdes do poder executivo. Um outro ponto contemplado pelo Estatuto da Cidade é a abrangéncia
territorial, num esforgo de abordar os municipios como um todo em suas areas urbanas e rurais.

Nesse sentido, € premente que as informagdes cadastrais se configurem em um registro de elementos
representativos da estrutura do territério quanto aos seus aspectos fisico, censitario, econémico e social e
estes tenham qualidades como precisdo e confiabilidade para assim auxiliar na gestdo das cidades.

O objetivo do presente artigo € apresentar a contribuicdo das informagdes cadastrais na revisdo do plano
diretor do municipio de Campinas-SP.Organiza-se em trés partes, na primeira discute-se como as
estruturas cadastrais consistem em elemento necessario a gestdo das cidades. Na segunda secéo
descreve-se algumas caracteristicas do municipio, o processo de revisdo do Plano Diretor e a identificagédo
das variaveis necessarias na composicdo do cadastro e assim subsidiar a elaboragdo dos mapas
tematicos para espacializacdo da dindmica urbana e rural. E, finalmente a terceira parte discute-se a

importancia das informagdes cadastrais para um Plano Diretor.

2. Cadastro no Planejamento das cidades

Originalmente o arcabougo dos cadastros urbanos estava voltado aos elementos necessérios para o
calculo do valor da parcela e tributagdo do imposto territorial. Essa situagdo ainda € presente na maior
parte dos cadastros dos municipios, porém os novos métodos de avaliagédo, localizagdo, forma e
dimensodes dos terrenos, como também as novas demandas de gestdo das cidades, exigiram uma base de
dados com um maior numero de variaveis. Os elementos obtidos através de levantamentos topograficos,
geodésicos fotogramétricos, registrados em documentos cartograficos e bases alfanuméricas, compéem o
cadastro fisico (ou geométrico) e procuram deter as informag¢des necessarias para retratar a realidade
territorial. Ao representar a realidade, esses dados procuram deter informagbes necessarias para esta
finalidade, portanto sio relevantes para as atividades de planejamento do territério (Erba, 2005).

Um cadastro técnico urbano procura representar a realidade de um determinado
aglomerado ou assentamento urbano. Na cartografia cadastral identifica-se o
elemento urbano, desde a parcela menor dos terrenos até unidades maiores aliando
informagdes fisico-espaciais aos dados de propriedade de determinada area de
interesse (Costa, 2001). Através do cadastro técnico municipal um maior nimero de
informagdes referentes ao lote urbano sdo agregadas, conciliando-se com os dados
imobiliarios efetivamente tributados.

Segundo Blachut et al (1980) apud Saboya et al (2005) as principais fungbes do cadastro técnico urbano
sdo a fiscal, juridica e fungdo de planejamento. A fungdo fiscal consiste na identificagdo dos bens
imobilidrios e de seus proprietarios. E necessario, para a finalidade de impostos, a atualizagédo e
manutengdo das informagdes basicas contidas no cadastro. A fungéo juridica define os limites, registro e
manutengao das informagdes sobre os direitos de propriedades e suas limitagdes. Quanto a fungdo de
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planejamento, resulta da convergéncia de operagdes cadastrais e adquire caracteristica multifinalitaria.

Mclaughlin (1990) apud Carneiro (2000), afirma que diferentes tipos de sistemas de informagdo podem ser
estabelecidos de acordo com a finalidade a que se propdem:

a) informagbes ambientais: seu principal objetivo é delimitar zonas ambientais, associadas  a um
unico fendmeno fisico, quimico ou bidtico;

b) informagdes de infra-estrutura: localiza principalmente estruturas de engenharia e utilidades
(redes de agua, energia, comunicagdes);

c) informagbes cadastrais: diz respeito a informagdes referentes a realidade fisica das parcelas
territoriais;

d) informagdes socioecondmicas: dados estatisticos e censitarios

Quando ha uma caracteristica mais censitaria, isto é, associa-se ao imével dados como: numero de
habitantes, sistema de infra-estrutura, coleta de lixo, renda familiar, comunicagdes ( telefonia e tv a cabo)
entre outras, pode-se denominar o conjunto de informagdes de cadastro técnico multifinalitario (Costa,
2001). Esses dados s&o procedentes de censos e levantamentos e constituem -se de dados alfanuméricos
como também outros produtos cartograficos (plantas, fotografias ou imagens) (Erba, 2005).

Ao se associar informagdes do imével, deve-se distinguir os dados inerentes ao mesmo daquelas que séao
atributos. Assim o cadastro fisico-territorial € o cadastro imobiliario, caracterizado pela posi¢ao, forma,
medidas e area. No cadastro fisico - territorial urbano a menor parcela é o lote cujas dimensées minimas
séo definidas pelo municipio por meio de leis complementares de parcelamento do solo em consonancia
com a Lei Federal 6.766/79. Nas areas rurais as dimensdes seguem o moédulo estabelecido pelo INCRA,
no Estado de Sado Paulo por exemplo, o médulo minimo é 20.000 m 2 para as areas destinadas a
atividades rurais.

Na pratica constata-se que em muitas cidades brasileiras a informagdo cadastral territorial apresenta
discrepancia em relacdo a realidade ou ainda, ndo possui um cadastro fisico (real) sendo considerado
somente o (e) legal (escritura), baseado em informagdes das plantas dos projetos de loteamentos e
arruamentos.

Os projetos de loteamentos, anteriores aos anos 80, eram elaborados sobre plantas topograficas muitas
vezes ampliadas de outras, em escalas menores, os elementos dimensionais eram obtidos graficamente
(escalimetro, transferidor e planimetros), o que por si so resulta em erros de aproximagao grafica. Essa
metodologia era ainda mais agravada na locagdo em campo dos elementos geométricos — eixos de ruas,
pragas e lotes, que eram implantados por amarragcbes em muros, cercas ou qualquer outro acidente
natural ou artificial que servia de base para o inicio das referidas locagdes.

Processos informais de desenvolvimento urbano com apropriagdo do solo nos
municipios também sao verificados e os cadastros urbanos de maneira geral ndo os
contemplam. Esse cendrio traduz-se em uma multiplicidade de situagbes com
graves e profundos reflexos sociais, habitacionais, urbanisticos, ambientais e legais
(Serra et al, 2005).

A situagéo dos cadastros apresenta melhor qualidade a partir dos anos 80, com a elaboracao de projetos
geométricos calculados analiticamente pelas coordenadas obtidas dos pontos perimétricos, com
metodologia e equipamentos eletrdnicos, permitindo que as distancias, angulos e superficies dos imdveis
sejam definidos por meio dos principios da geometria plana, analitica e trigonometria e amarrados ao
levantamento topografico eletrénico.

Diante do exposto, a informacao cadastral, que apresente a realidade do territério,
consiste em elemento essencial nas agbes do planejamento visando o
desenvolvimento social, econdmico e ambiental sustentavel das areas urbanas e
rurais e contribui para o aproveitamento racional dos recursos naturais e
preservagdo do meio ambiente.

3. Revisao do Plano Diretor e cadastro urbano

Campinas, como também grande parte das cidades brasileiras, presenciou um processo de
industrializacédo, e consequente incremento populacional sobretudo a partir da década de 70, resultando
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em uma exacerbada urbanizacao e rapido crescimento do municipio.

Segundo o Censo Demogréafico 2000 (IBGE), Campinas é um municipio com 969.386 habitantes. E sede
da Regido Metropolitana de Campinas, cujas dezenove cidades componentes totalizam 2,3 milhdes de
habitantes e localiza-se no Estado de Sao Paulo. Uma das caracteristicas mais marcante e historicamente
indutora do desenvolvimento do municipio € uma consolidada rede de transportes, com presenca de
importantes eixos rodoviarios do Estado, corredor ferroviario de exportacdo e um terminal aeroportuario
internacional. Diante desse cenario o municipio torna-se um Jocus privilegiado de capital, proporcionando
uma intensa dindmica na cidade, atraindo diversos investimentos, empreendimentos comerciais, de
servigos e industrias para a regiéo.

O atual Plano Diretor de Campinas foi concebido no ano de 1996, a partir de uma estruturagéo fisico-
territorial da cidade, quando foi proposta a divisdo do territério do municipio em sete macrozonas definidas
em funcdo da preservacdo do patriménio natural e a racionalizagdo do uso dos recursos naturais e a
qualidade e o equilibrio ambiental da cidade. Cada macrozona reine um conjunto de bairros, agrupados de
acordo com semelhangas nas caracteristicas fisicas e socioculturais. A divisdo entre as regides, como
apresenta a figura 1, € definida por limites como rios ou rodovias (Prefeitura Municipal de Campinas,
1996).

As macrozonas se dividem em 37 areas de planejamento, subdivididas, por sua vez, em 77(setenta e sete)
unidades territoriais basicas (Figura 2). Esta concepgédo de divisdo do municipio permitiu enxergar o
municipio integralmente, ao invés da tradicional divisdo entre rural e urbano (Prefeitura Municipal de
Campinas, 2006).
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Figura 1: Diviséo por Macrozonas- Imagem Landsat 7

O processo de revisdo do Plano Diretor em Campinas esta inserido no contexto das disposi¢des definidas
na Lei do Estatuto da Cidade no tocante ao desafio de enfrentar os problemas que envolvam os aspectos
urbanos, sociais, econdmicos e ambientais e também garantir, a participagdo da sociedade. Nesse sentido,
a discussédo das diretrizes de planejamento da cidade, nas diversas areas de atuacéo da gestdo municipal,
€ concebida a partir das decisdes procedentes dos cidaddos no Congresso das Cidades e reunibes
setoriais com a populacgéo residente de cada macrozona. A atualizagdo do Plano Diretor, sob esta ética, é
elaborada em novas bases prevendo também a aplicacdo dos instrumentos previstos no Estatuto da
Cidade: parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsérios, imposto predial e territorial urbano
progressivo no tempo, desapropriagdo com pagamento em titulos da divida, usocapido especial de imovel
urbano, dentre outros.
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i—'igura 2: Campinas— Divisdo Territorial

Durante os trabalhos definiu-se a necessidade de espacializacao do territorio através de mapas tematicos,
compostos por uma base cartografica em escala 1:2000 elaborada por varios métodos: mesa
digitalizadora, head up (tela de video), fotos aéreas, imagens de satélites (ou sensoriamento remoto),
levantamentos topograficos, plantas de loteamentos e compilagdo de documentos. Ressalta-se que
embora a base cartografica, resultante de tais procedimentos, tenha pouca confiabilidade em sua
geometria, mostrou-se suficiente para a geragdo de mapas tematicos em escalas 1:20.000.

As informagdes cadastrais dos imoéveis tém como base o cadastro fisico-territorial e fiscal da Prefeitura de
Campinas. As demais informagdes multifinalitarias sdo originarias de diversas fontes como: Censo do
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) do ano 2.000, Empresa Brasileira de Planejamento
Metropolitano (EMPLASA), Sociedade de Abastecimento de Agua e Saneamento S/A (Sanasa),
Associagao Comercial e Industrial de Campinas (ACIC) e Embrapa (Empresa Brasileira de Pesquisa
Agropecuaria).

Os mapas tematicos que compdem o conjunto de mapas gerais do municipio sdo descritos com as
seguintes caracteristicas e informagdes cadastrais (tabela 1):

PLANO DIRETOR GANMRNAS-HEWREASOEMATICOS

TEMATICA ELEMENTOS CARACTERISTICOS E DADOS CADASTRAIS
Insergéo regional do municipio na regido Principal sistema viario de articulagao (rodovias), contorno e nomes
metropolitana dos demais municipios

Uso real do solo da regido metropolitana Rede hidrica, sistema viario, unidades ambientais, circulagéo
Perimetro urbano Limite do perimetro urbano anterior e limite do atual, rodovias,

nomes dos municipios vizinhos
Macrozoneamento e Areas de Planejamento (APs)  Limites das Macrozonas, limites das Areas de Planejamento e
Unidades Territoriais Basicas, rodovias, nome dos municipios

vizinhos

DROs (Administragbes Regionais- ARs) Limite das DROs (ARs, limites das APs, rodovias, nomes dos
municipios vizinhos).

Mapa de cada macrozona Limite das Macrozonas, rodovias, leitos férreos, area urbana, matas

e capoeiras, rios, corregos e lagos, varzeas, nomes das UTBs, nome
dos municipios vizinhos, malha urbana completa e nome dos

loteamentos

Loteamentos e condominios Limites do municipio e do perimetro urbano, rodovias, nome dos
municipios vizinhos, malha urbana completa e nome dos
loteamentos

Capacidade de adensamento das UTBs Limite do municipio e do perimetro urbano, malha urbana com

rodovias. Em destaque a divisdo de UTBs, caracterizagdo em cores
com legenda da capacidade de adensamento

Estrutura viaria principal e diretrizes macro-varias Limites do municipio, rodovias, vias estruturais, vias arteriais, leitos
férreos (ativos e desativados), nomes dos municipios vizinhos
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Indicadores de mobilidade e circulagcao

Pélos geradores, pontos de conflito de trafego, plano de transporte
coletivo

Abastecimento/esgotamento

Estacdes de Tratamento de Esgoto, Estacdes de tratamento de
agua, areas de abrangéncia, pontos de captagdo e reservatorios

Abastecimento/esgotamento (até 2020)

Limite do municipio e do perimetro urbano, rodovias, nomes dos
municipios vizinhos, areas sem possibilidade de expansao, areas
para ocupacgao de baixa densidade, para ocupagao de meda
densidade, com possibilidade de expanséao, area de possivel
verticalizagdo controlada, area restrita a novas verticalizacoes

Educacgéo, saude, cultura, esporte, lazer,
assisténcia social

Limite do municipio e do perimetro urbano, malha urbana com
destaque para rodovias, localizagcdo dos equipamentos com
legenda, diviséo das UTBs

Uso real do solo

Limites do municipio e do perimetro urbano , rodovias, nomes dos
municipios vizinhos, uso residencial, uso misto (comércio, servigo,
habitagdo) uso misto com industria, uso industrial, area central,
centro histérico, favelas, ocupacdes, uso comercial e de servigcos

Zoneamento atual

Limite do municipio e perimetro urbano, malha urbana com
destaque para as rodovias, zoneamento para manchas com legenda

Vazios urbanos

Limite do municipio e do perimetro urbano, rodovias, nomes dos
municipios vizinhos, glebas n&o parceladas, areas institucionais

Bens tombados e areas envoltorias

Limites do municipio e perimetro urbano, malha urbana com
destaque para as rodovias e matas tombadas com demarcacéo das
areas envoltorias

Lotes vagos

Limites dos municipios e do perimetro urbano, rodovias, nome dos
municipios vizinhos, lotes vagos/quadricula

Investimentos estruturadores

Limites do municipio e perimetro urbano, rodovias, localizagéo de
manchas e de eixos dos investimentos estruturais com legenda

Divisdo de bacias e microbacias hidrograficas

Limites do municipio e do perimetro urbano, rede hidrica com linha
diviséria das bacias

Caracterizagdo ambiental das microbacias
hidrograficas

Limite do municipio, divisor d’agua das bacias dos rios Capivari e
Piracicaba, vales comprometidos por urbanizagéo e esgoto, rios
comprometidos por favelas e invasdes, vales degradados por
mineragéo, vales com pequena interferéncia urbana e zona rural
areas de varzea, bacias hidrograficas a serem protegidas e bacias
hidrograficas e recuperadas

Drenagem e pontos criticos de inundagéo

Limites de varzeas, pontos de Inundagéo

Areas contaminadas

Postos de gasolina, residuos industriais, bota -fora

Areas verdes

Limite do municipio, perimetro urbano, malha urbana, rodovias, rede
hidrica com nomenclatura principal, areas verdes naturais com
nomenclatura, pragas e parques com nomenclatura e limite das
UTBs

Tipos de terrenos do municipio

Limite do municipio, rodovias, planicies fluviais,varzeas, legenda dos
tipos divididos em planta, nomes dos municipios vizinhos

Fragilidade e potencialidade dos terrenos

Limite do municipio, rodovias, nome dos municipios vizinhos,
legenda das areas divididas em planta

Populagao/UTBs e densidade

Limite do municipio e do perimetro urbano, rodovias, divisdo em
UTBs, manchas com legenda

Populagéo por faixa etaria e escolaridade

Limite do municipio e perimetro urbano

Populagéo por condi¢bes de emprego e renda
familiar

Renda Familiar

Crescimento ou evasao de populagdo

Fluxos migratérios e imigratérios por regido

Atividades econémicas predominantes

Dados industriais, comércio, servicos e atividades rurais

Atividade em expans&o ou retragdo

Atividades em expansdo ou ampliagdo

Ao indicar os lotes ainda ndo ocupados no municipio, no Mapa Tematico de Lotes Vagos (figura 3) é

Tabela 1- Fonte Prefeitura Municipal Campinas (2006)

possivel identificar os imoveis ociosos, estocados em geral com fins especulativos. Muitos se situam em

bairros ja consolidados, em loteamentos ou conjuntos habitacionais em regides periféricas, areas néo

urbanizadas e distantes dos locais onde ha oferta de empregos, comércio e servigos urbanos. Nesse caso,
através da aplicagao de instrumentos como IPTU progressivo, direito de preempgéo (preferéncia) e mesmo

desapropriacéo de interesse publico, o Estatuto da Cidade abre a possibilidade de reduzir os prejuizos
gerados a cidade, otimizar os investimentos publicos realizados, ou mesmo penalizar o seu uso

inadequado.
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Figura 3: Mapa do rendimento de Lotes Vagos

Figura 4: Mapa de uso real do solo - EMPLASA, 2005

A figura 4 representa, através de levantamento realizado pela EMPLASA, os usos no espago do municipio,
contemplando o uso real do solo: residencial, comercial, industrial, atividades extrativistas equipamentos
sociais, de servigos. A relevancia desse mapa estd em espelhar a real dinAmica de uso do solo do
municipio, identificando-se, por exemplo, junto a loteamentos habitacionais legalmente institucionalizados,
ocupagodes informais de habitagdes na cidade. Estas Ultimas areas passiveis de implementar programas

de regularizagéo fundiaria, isto é, procedimento pelo qual se busca tornar licita a ocupagéo da terra (Brasil,
2004).
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4.Concluséao

A realidade das cidades demanda a necessidade de propostas de planejamento e gestdo urbanas que
criem condi¢des sustentaveis no processo de urbanizacdo e meios de corregdes das distor¢des de um
crescimento inadequado.

O Estatuto da Cidade foi concebido para instrumentalizar as Administragées Publicas Municipais na gestéao
eficiente do territério, com a participacado dos técnicos e toda a sociedade. Para sua aplicagdo de forma
eficaz, a espacializagdo do territério por meio de cartas e mapas tematicos deve ser embasada na
qualidade de informagbes cadastrais que dependem para sua geragdo, de informagdes cadastrais
concisas e atualizadas. O desenvolvimento de estruturas cadastrais facilita o ordenamento territorial,
portanto a informag&o cadastral € um elemento necessario para o planejamento de a¢gdes que promovam o
desenvolvimento social, econémico e ambiental sustentavel das areas urbanas e rurais.

Planos Diretores que ndo se enquadrem nessas premissas estardo fadados ao fracasso pela falta de
operacionalidade nas ag¢des que demandem servigos, obras ou politicas urbanas na promogédo de bem
estar da populagéo.
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