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Resumo: O Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulsérios — PEUC é um instrumento juridico e politico
previsto no artigo 182 da Constituicdo Federal de 1988, e regulamentado pela lei federal 10.257 de 2001, o Estatuto
da Cidade. O PEUC visa o principio da funcdo social da propriedade urbana, estimulando que os terrenos nédo
utilizados, subutilizados e ndo edificados cumpram com os parametros de uso e ocupag¢do do solo exigidos pelo plano
diretor. O presente estudo visa demonstrar procedimentos baseados em geotecnologias livres e gratuitas para a
identificacdo de terrenos sujeitos ao PEUC. A area utilizada para demonstragdo localiza-se no bairro Campeche em
Floriandpolis, Santa Catarina. Com o emprego do método proposto, a execugdo dos procedimentos foi completamente
realizada com o programa livre QGIS, e foram identificados 21 terrenos ndo edificados e 57 terrenos subutilizados.
Palavras-chave: Politica Urbana. Estatuto da Cidade. Func¢&o social da propriedade. Geotecnologia.

Abstract: The Compulsory Subdivision, Building or Utilization of Land — CSBU, is a legal and political instrument
provided for in Article 182 of the Federal Constitution of 1988, and regulated by Federal Law 10,257 of 2001, or City
Statute. PEUC aims at or the principle of the social function of urban property by encouraging that unused,
underutilized and unedited land comply with the land use and occupation parameters required by the master plan. This
study aims to demonstrate free and free geotechnology-based procedures for identifying lands subject to PEUC. An
area used for demonstration in the Campeche neighborhood in Floriandpolis, Santa Catarina. Using a proposed
methodology, it was possible to perform all procedures using the QGIS program, where it was possible to identify 21
unedited lands and 57 underused lands.

Keywords: Urban Policy. City Statute. Social function of property. Geotechnology.

1 INTRODUCAO

O Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC) é um instrumento juridico e politico
previsto no artigo 182 da Constituicdo Federal de 1988 e regulamentado pela lei federal 10.257 de 2001, o
Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001; BRASIL, 1988). O instrumento foi instituido como forma de subsidiar a
implementacgdo da politica urbana preconizada na carta magna (BRASIL, 2015; INSTITUTO POLIS, 2002).

O principio que norteia o referido instrumento é o da 'funcdo social da cidade e propriedade’, cujo
direito de propriedade é submetido aos interesses da coletividade e a ordem publica (BRASIL, 2001; BRASIL,
1988). Em linhas gerais, 0 PEUC visa intervir nos terrenos urbanos nédo edificados, subutilizados e néo
utilizados, de modo que estes cumpram com o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e
propriedade urbana, desse modo, subsidiando o ordenamento territorial no &mbito dos municipios (BRASIL,
2015; BRASIL, 1988). Cabe ao poder publico municipal definir a area de incidéncia do PEUC no plano diretor
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e regulamentar os critérios para o seu exercicio (BRASIL, 2015; INSTITUTO POLIS, 2002).

Considerando o exposto, o imovel que estiver na area de incidéncia do PEUC e ndo cumprir com 0s
indices de parcelamento e edificacdo do solo previstos em lei, estara sujeito ao parcelamento ou edificacdo
compulsérios. Com isso, apds ser notificado pelo poder publico municipal, o im6vel deve ser parcelado ou
utilizado, caso contrario pode sofrer as sancGes previstas em lei (BRASIL, 2015; BRASIL, 2001).

O plano diretor do municipio de Floriandpolis, instituido pela Lei Complementar n. 482/2014, prevé
a aplicagdo do PEUC no artigo n. 254, especificando nos paragrafos 1, 2, 3, 4, 5 e 7 0s critérios para a sua
incidéncia. Contudo, as delimitacGes das areas de aplica¢do do instrumento ndo constam nos mapas da referida
lei. Esta é uma situagdo recorrente em grande parte dos municipios brasileiros, pois além das questdes sociais
e politicas relacionadas a sua aplicacao, a falta de métodos para automatizar o processo de sele¢édo dos terrenos
dificulta o mapeamento e sua aplicacdo. Diante disso, o presente estudo tem como objetivo principal evidenciar
0 potencial de aplicagéo do instrumento, demonstrando os procedimentos que podem ser executados para 0
mapeamento dos imdveis passiveis de aplicacdo do PEUC.

2 DA FUNCAO SOCIAL AO PEUC

O Estatuto da Cidade, instituido pela Lei Federal n. 10.257 de 2001, regulamenta os dispositivos
previstos na lei maior, prevendo diversos instrumentos para a execucao da politica urbana, entre eles, o PEUC
(BRASIL, 2001). O Estatuto fortalece os dispositivos constitucionais e ressalta a necessidade da fixagéo de
condicOes e prazos para o estabelecimento do PEUC. Ainda, € necesséria a aprovacao de uma lei especifica
municipal que defina os critérios para a aplicagdo do instrumento (BRASIL, 2001).

Uma importante contribuicdo trazida pelo Estatuto foi a defini¢do dos prazos para que o proprietéario
cumpra com as exigéncias estabelecidas pelo poder publico em parcelar, edificar ou utilizar o seu imoével. No
artigo 5°, paragrafo 4, a lei menciona o prazo de um ano ap6s a emissao da notificacdo para que seja protocolado
0 projeto no 6rgdo competente, e dois anos a partir da aprovacdo do projeto para iniciar as obras do
empreendimento (BRASIL, 2001).

Caso ndo sejam cumpridos 0s prazos estabelecidos pelo poder publico municipal, pode ser aplicada a
majoracao da aliquota do Imposto Predial e Territorial Urbano durante 5 anos, um outro instrumento previsto
no Estatuto da Cidade denominado de IPTU Progressivo no Tempo, e posteriormente, a desapropriacdo
mediante o pagamento de titulos (BRASIL, 2001). Estes instrumentos de politica urbana séo destinados a
impedir e inibir o processo de especulacdo imobiliaria no espaco urbano. Dessa forma, o poder publico
municipal fica juridicamente amparado para exigir o cumprimento da funcéo social da propriedade urbana
(INSTITUTO POLIS, 2002).

3 OPLANO DIRETOR DO MUNICIPIO DE FLORIANOPOLIS

O plano diretor de Floriandpolis foi instituido pela lei complementar 482 de janeiro de 2014, prevendo
0 PEUC no capitulo 2, artigo 254 (FPOLIS, 2014). Os limites de uso e ocupacdo do solo estdo expressos no
anexo FO1 da referida lei. Cada zona de uso e ocupacgdo do solo possui um coeficiente de aproveitamento que
é utilizado para calcular a area edificavel permitida dos terrenos, tanto a area minima quanto maxima.

O terreno subutilizado ¢ definido no paragrafo 2, do artigo 254 como: “os terrenos onde, embora
edificados, a cobertura vegetal e as caracteristicas ambientais ndo sdo passiveis de preservacao, e a soma das
areas construidas seja consideravelmente inferior ao permitido pelo minimo da respectiva area” (FPOLIS,
2014). Desse modo, os terrenos séo considerados subutilizados quando a area construida é inferior ao limite
minimo definido pelo plano diretor e ndo se encontram em area de preservacdo, ou seja, quando ndo atingem
0 minimo de &rea construida para o cumprimento da fung&o social e ndo possuem restri¢cdes ambientais.

Especificamente, a lei ndo define os critérios para os imoéveis ndo edificados e ndo utilizados. Contudo,
entende-se que o terreno ndo edificado é aquele cuja area construida é igual a zero, ou seja, o terreno baldio,
enquanto que o imovel ndo utilizado é o terreno sem ocupacédo: o terreno sem uso ou abandonado (BRASIL,
2015).

Conforme disposigdes do Art. 254 da lei 482 exclui-se do PEUC os terrenos cobertos por vegetacao
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de interesse ambiental, areas sem infraestruturas de abastecimento de agua, esgotamento sanitario e
distribuicdo de energia elétrica (§81°), &reas incluidas em reserva fundiaria (83°), areas de preservacéo cultural
(85°) e os terrenos para fins de preservacdo arqueoldgica, arquitetdnica, etnogréfica, histérica ou paisagistica
e areas verdes (87°).

4 CARACTERIZACAO DA AREA DE ESTUDO

A &rea de estudo situa-se na porc¢do central do bairro Campeche em Floriandpolis — SC, conforme o
mapa da Figura 1. A definicdo da area deu-se pelo fato de que a expansdo urbana horizontal no Bairro
Campeche vem ocasionando o surgimento de diversos espacos 0ciosos, portanto, sendo areas especulaveis e
sujeitas ao PEUC. Além disso, a area de estudo pretende ser um piloto para demonstragcdo do método proposto.

Figura 1 - Localizacdo da area de estudo localizada no Bairro Campeche, em Florian6
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No Campeche, desde a ocupagdo no século XIX até meados do século XX, as relagdes de producgao
eram caracterizadas pelas praticas comunais e rurais. Contudo, no final do século XX a localidade passou por
transformacdes, sobretudo devido ao processo de urbanizacdo do municipio de Floriandpolis e regido,
tornando-se uma das &reas mais populosas do municipio (R1ZZ0O, 2013; PELUSO JR, 1991).

Em 1985 foi regulamentado o Plano Diretor dos Balnearios, que expandiu 0 uso e ocupacao do solo
para as areas interiores do municipio. Com isso, as areas até entdo rurais, passaram a ser definidas para usos
urbanos (MOREIRA, 2009), como foi o caso do bairro Campeche.

Em 1989, foi proposto pelo Instituto de Planejamento Urbano de Floriandpolis — IPUF o Plano de
Desenvolvimento da Planicie Entremares, Campeche e Regido (AMARANTE, 2016). O plano foi baseado na
criagdo da ‘Cidade Nova do Campeche’ e a ‘Tecndpolis do Campeche’, ideias oriundas do modelo de
urbanismo das cidades inglesas difundidas por Milton Keynes na década de 1960. A ideia dos planejadores era
criar uma area autbnoma e descentralizada, com uma populacdo aproximada de 450.000 habitantes
(AMARANTE, 2016; R1ZZ0O, 2013), o que fez, em seu principio, que a localidade viesse a se tornar em uma
extensa area residencial.
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Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE, a populacdo do bairro era de 7.514
em 1991, passando para 18.570 em 2000, e atingindo 29.982 em 2010 (IBGE, 1991; 2003; 2011), o que
demonstra um crescimento populacional acelerado nas Ultimas décadas. Atualmente, o uso e ocupagéo do solo
sdo estabelecidos pela lei complementar 482 de 2014, o Plano Diretor de Urbanismo do Municipio de
Florianopolis. A éarea de estudo compreende quatro macros areas de usos urbanos estabelecidas pelo
microzoneamento do plano diretor (Figura 2) e cada zona possui o seu préprio coeficiente de aproveitamento

minimo — CA (Quadro 1).

Quadro 1 - Limites de uso e ocupacédo por zona. Dados do Plano Diretor do municipio de Floriandpolis.

Cadigo da zona Nome da zona CA Minimo
AMC-2.5 Area Mista Comercial 1
ARM-2.5 Area Residencial Média 0.25
ARP-2.5 Area Residencial Predominante 0.20
ATR-2.5 Area Turistica Residencial 0.25

Figura 2 - Zoneamento da area de estudo obtido do Plano Diretor do municipio de Florianopolis.

6935300

6935000

Zoneamento

6934700

747500

Legenda

| |AMC - Area Mista Central

Fonte: Florianépolis (2014).

747800

| |ARM - Area Residencial Mista
| |ARP - Area Residencial Predominante |
[ |ATR - Area Turistica Residencial

0

75

225m

Datum: SIRGAS 2000 UTM 22 SUL
Fonte: Base cartografica do IPUF / Lei 482/2014

Data: 06/11/2019

747500

Fonte: Os autores (2020).

748100

748100

700



Rev. Bras. Cartogr, vol. 72, n. 4, 2020 DOI: http://dx.doi.org/10.14393/rbcv72n4-46422
4.1 A base de dados da prefeitura municipal de Floriandpolis

A gestdo da geoinformacéo oficial do municipio de Floriandpolis é uma atribuicdo da Diretoria de
Cadastro, Geoprocessamento e Pesquisa do Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Floriandpolis -
IPUF. No que se refere a cartografia, até o ano de 1996 o Municipio dispunha de uma base cartografica em
escala 1:10.000, restituida de forma analdgica a partir do levantamento aerofotogramétrico executado no
triénio 1976/1977/1978 em escala 1:25.000. Esta foi a Gnica base cartografica disponivel no municipio, e teve
ampla utilizacdo na elaboracao de projetos de gestdo e planejamento do territério municipal. A partir de 1997,
tendo em vista a desatualizacdo da base produzida, o municipio iniciou um programa cartografico digital na
escala 1:2.000, e de 1997 a 2007 foram mapeados com restituicao digital todos os distritos administrativos do
municipio (TEIXEIRA; SILVA, 2018).

O Cadastro Territorial Urbano foi implantado no ano de 1982, desde entdo é sistematicamente
atualizado. A atualizacdo da base cartografica cadastral é realizada por técnicos do IPUF, em maior parte por
meio da vetorizagdo digital de ortofotos, e em alguns casos usando levantamentos de campo. Em 2003, o
Municipio desenvolveu seu primeiro projeto de geoprocessamento corporativo, tendo como foco principal a
modernizagdo do Cadastro Territorial Urbano, por intermédio da integracdo da base cartogréfica com o banco
de dados alfanumérico da Secretaria da Fazenda do municipio (TEIXEIRA; SILVA, 2018).

O aumento e a complexidade das demandas na gestdo territorial municipal, junto a necessidade de
acesso a dados geograficos por parte da sociedade e a0 mesmo tempo a evolugdo tecnoldgica das ultimas
décadas, fizeram com que grande parte das rotinas administrativas da Prefeitura Municipal de Floriandpolis se
relacionassem com o sistema de geoprocessamento corporativo. A exemplo disso, as Consultas de Viabilidade
de Construcdo, Consultas de Viabilidade de Instalagdo, Consultas Ambientais, dentre outras rotinas, estdo
relacionadas a inscrigdo imobiliaria dos lotes registrados no Cadastro Territorial Urbano. Para atender esse alto
namero de demandas, periodicamente houve atualizagbes e melhorias na tecnologia do sistema e na base de
dados do geoprocessamento corporativo desde sua implantacdo (TEIXEIRA, 2017).

Atualmente, o municipio de Floriandpolis dispde de um aerolevantamento do ano 2016, em escala
1:1.000, que é utilizado para atualizacdo da base cartografica municipal. O que se percebe € que pelo acelerado
processo de urbanizagdo dos ultimos anos, algumas partes do municipio ndo tiveram sua cartografia cadastral
atualizada. Uma dessas areas ¢ a do bairro Campeche, utilizado como area de estudo no presente trabalho. Foi
possivel constatar que a estrutura fundiaria estava compativel com a camada vetorial de lotes, porém, o mesmo
ndo foi observado com a camada vetorial de edificagdes, que apresentou maior grau de desatualizagcdo em
relacdo a ortofoto.

5 MATERIAIS E METODOS

O primeiro passo para a identificagdo dos imoveis sujeitos ao PEUC € a delimitacdo da area de
incidéncia, onde os dados serdo coletados para 0 mapeamento dos terrenos passiveis ao instrumento. O estudo
foi realizado com o emprego dos dados da base cartografica do municipio de Floriandpolis, tendo como foco
a area de estudo apresentada na Figura 1. Além disso, foram coletados dados mediante a fotointerpretacdo de
imagens aéreas.

Os dados da base cartogréfica municipal foram obtidos com o IPUF. Foram coletados os seguintes
dados digitais no formato shapefile: estrutura fundiéaria (lotes) e plano diretor (zoneamento). Além disso, foram
fornecidas as ortofotos digitais na escala de 1:1000 do ano de 2016.

Em seguida, foi realizada a coleta dos dados de edificagbes. Neste caso, os dados foram coletados
mediante a fotointerpretacdo das ortofotos cedidas pelo IPUF, e posterior vetorizacdo das feicGes com o uso
do programa QGIS. Apos a coleta de dados, foi necesséria a estruturacao das tabelas de dados dos arquivos
vetoriais coletados, de modo a padronizar os campos necessarios para o processamento dos terrenos sujeitos
ao PEUC.

Com os dados estruturados, foram executadas as operacdes de geoprocessamento das informagoes
mediante o uso do programa QGIS. Ao final, foram obtidos os terrenos subutilizados e ndo edificados da area
de estudo. A Figura 3 mostra o fluxo dos processos adotados.
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Figura 3 - Etapas para a realiza¢do do estudo.
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5.1 Defini¢do da area de incidéncia

A area de incidéncia para estudo dos terrenos passiveis de aplicagdo do PEUC localiza-se na area
central do bairro Campeche (Figura 1). A area foi escolhida como piloto para testes da metodologia. A
delimitacéo da poligonal foi gerada a partir da vetorizacdo no programa QGIS.

Na delimitacdo da &rea de incidéncia foram observadas as restrigdes dispostas nos paragrafos 1, 3,5 e
7 do artigo 254, lei municipal 482 de 2014. Portanto, foram excluidos do estudo os terrenos situados em APP’s
- Areas de Preservacio Permanente.

5.2 Coleta de dados

Para a realizacdo do estudo foram coletados os seguintes dados: estrutura fundiaria (lotes),
edificagdes, plano diretor (zoneamento) e imagens digitais (ortofotos), conforme demonstra o Quadro 2.

Quadro 2 - Bases de dados cartograficos. Dados coletados no IPUF e por vetorizagdo.

Base Cartografica Fonte Data
Imagens aéreas 1:1.000 IPUF 2016
Estrutura Fundiaria IPUF 2015
Plano Diretor IPUF 2015
Edificacdes Autores 2016

Fonte: Os autores (2020).

A estrutura fundiaria consiste na representagdo dos poligonos das parcelas territoriais, e foi cedida em
formato shapefile pelo IPUF, de um total de 242 lotes que conformaram a area de estudo.

As edificaces foram fotointerpretadas nas imagens fornecidas pelo IPUF e vetorizadas com auxilio
do programa QGIS. Com escala 1:1000, as imagens aéreas sdo resultado do aerolevantamento feito pelo
municipio em 2016 e possuem boa resolugdo para fotointerpretacdo das feicGes geogréficas. A identificagcdo
das edificacGes foi realizada com apoio do Google Street View, possibilitando a visualizacdo da fachada dos
imdveis, auxiliando o processo de fotointerpretacdo e conferindo melhores condi¢des para representacdo dos
poligonos. Além da vetorizacdo dos poligonos das edificacGes, foi coletado o nimero de pavimentos das
edificacOes. Ao final, foram vetorizados 400 poligonos de edificagdes, das quais 97 com 2 pavimentos.

O microzoneamento do plano diretor foi cedido no formato shapefile pelo IPUF, tendo como atributos
0 codigo e descricdo de cada zona. O coeficiente de aproveitamento (CA) de cada zona foi levantado no anexo
F02 da Lei Complementar municipal 482/2014 (FPOLIS, 2014).

A Figura 4 representa 0 mapa com 0s dados espaciais das edificacdes e lotes mapeados.
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Figura 4 - Dados vetoriais dos lotes e edificagGes. Os lotes da base cartografica municipal e edificagGes obtidas por

meio de fotointerpretaco.
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5.3 Estruturacdo da base de dados
A etapa de estruturacdo da base de dados consistiu na organizacao e estruturacdo da tabela de dados dos
arquivos shapefiles, tendo como objetivo preparar os dados para o processamento no QGIS. A tabela dos lotes

possui o identificador Gnico das feicdes e 0 cddigo do lote da base cadastral do municipio. Os campos restantes
sdo nulos e serdo processados pelos algoritmos de processamento do QGIS (Quadro 3).
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Quadro 3 - Descricdo dos campos da tabela de lotes.

Nome do Campo Descricéo
id Cddigo sequencial do registro
cd_lote Cddigo do lote
area_lote Area do lote (m?)
area_edif fi Area total edificada do lote (m2)
zon Zona de uso e ocupacdo do lote
ca_min Coeficiente de aproveitamento minimo do terreno
min_fun_so Area minima edificavel para o cumprimento da funcéo social
situacao Situacdo do lote: subutilizado ou nédo edificado

Fonte: Os autores (2020).
A tabela de edificagdes possui o identificador Unico das fei¢des, 0 nimero de pavimentos das edificagdes

vetorizadas e outros campos nulos gque serdo processados com os algoritmos de processamento do QGIS. O
Quadro 4 mostra a estrutura da tabela de edificaces.

Quadro 4 - Descricdo dos campos da tabela de edificacdes.

Nome do Campo Descricdo do Campo
id_edif Cddigo sequencial da geometria
cd_lote Cddigo do lote
area_edif Area da geometria (m2)
num_pv Nimero de pavimentos edificados do imével
area_edif fi Area total edificada

Fonte: Os autores (2020).

Por fim, a tabela de zoneamento possui o identificador Unico das fei¢oes, o codigo do zoneamento e 0
coeficiente de aproveitamento minimo da zona. O Quadro 5 mostra a estrutura da tabela do zoneamento.

Quadro 5 -Descri¢do dos campos da tabela do zoneamento.

Nome do Campo Descricdo do Campo
id zon Codigo sequencial da geometria
cd_zon Cddigo do lote
ca_min Area da geometria (m?)

Fonte: Os autores (2020).
5.4 Defini¢do dos critérios

Para a realizacdo do estudo foram adotados os seguintes critérios:
1 - Terrenos ndo edificados: aqueles cuja area construida € igual a zero, ou seja, 0s terrenos baldios.
2 - Terrenos subutilizados: aqueles em que a soma total da area edificada é inferior ao aproveitamento minimo
exigido em lei, ou seja, sdo 0s terrenos que possuem a area edificada menor do que o minimo para o
cumprimento da funcéo social.

5.5 Geoprocessamento

A etapa de geoprocessamento consistiu no processamento dos dados e informacbes no QGIS. O
Quadro 1 mostra todos os processamentos executados, bem como as ferramentas e camadas utilizadas. Ja o
Quadro 2 mostra os pardmetros que foram utilizados no processamento via QGIS.

O primeiro procedimento consistiu no célculo da area construida das edificagdes que foram
vetorizadas. Para tanto foi utilizado o algoritmo ‘$area’ na ferramenta da ‘Calculadora de Campo’ do QGIS,
onde foi possivel atualizar a area das geometrias vetorizadas utilizando o campo ‘area_edif’ da tabela de
atributos da camada de edificacdes, conforme o id nimero 1 do Quadro 6 [Id 1]. Posteriormente foi calculado
a area construida das edificagbes considerando o nimero de pavimentos. Para tanto, foi utilizado uma
multiplicacdo entre os campos ‘area_edif’ e ‘num_pv, novamente com auxilio da ferramenta da ‘Calculadora
de Campo’. Neste caso, o campo atualizado foi o ‘area_edif fi’, que representa a area edificada com a soma
da area dos pavimentos superiores [Id 2].

O préximo passo foi identificar o codigo do lote de cada edificacdo desenhada, ou seja, a localizacéo
de cada edificacdo dentro da malha de lotes do municipio. Para tanto, foram gerados os centroides da camada
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de edificacao e se utilizou a ferramenta ‘Vetor > Geometrias > Centroides...” [1d 3]. Com o0s centroides gerados,
foi realizado uma unido espacial dos atributos entre o ponto da edificagdo (centroide) e o poligono do lote,
com isso o atributo do codigo do lote, ‘cd lote’ da camada dos terrenos/lotes foi copiado para a tabela da
camada dos centroides das edificagdes. O procedimento foi realizado com auxilio da ferramenta ‘Unir atributos
pela localizacdo (sumario)’ da caixa de ferramentas do QGIS, e com isso foi gerado um campo temporario na
camada dos centroides com o codigo do lote chamado ‘cd lote min’ [Id 4]. Em seguida, foi atualizado o
campo ‘cd lote’ da camada dos centroides das edificagdes, utilizando como base o campo temporério
‘cd_lote_min’. A atualizacao foi feita utilizando a ‘Calculadora de Campo’ do QIGS [Id 5].

O préximo passo foi calcular a area total construida das edificagdes constantes nos terrenos. Para tanto,
foi utilizado o algoritmo ‘Estatisticas por categoria’ constante na caixa de ferramentas do QGIS, usando como
camada de entrada a camadas dos centroides das edificagces (que possui o codigo de cada lote — ‘cd_lote’).
Foi feito uma soma da area das edificagdes agrupando por ‘cd lote’. Ao final foi gerado uma tabela com o
cddigo do lote e a respectiva area das edificacGes somadas, ou seja, a rea construida total de cada lote [Id 6].

O préximo passo foi necessario calcular a area do lote. Para a rea do lote foi utilizado o algoritmo
‘$area’” na calculadora de campo do QGIS, onde foi atualizado o campo ‘area_lote’ [Id 7]. Em seguida, foi
necessario inserir a area total edificada de cada lote na camada de lotes a qual foi obtida a partir da camada
dos centroides. Para tanto, foi utilizado a ferramenta ‘Unir atributos pelo valor do campo’ constante na caixa
de ferramentas do QGIS, tendo como chave de unido o valor do ‘cd_lote’. Desse modo, foi possivel copiar a
area construida do ponto para a camada de lotes, onde foi gerado um campo temporario chamado ‘sum’ [Id 8].
Posteriormente, foi realizada a atualizagdo do campo ‘area edif fi’ da camada de lotes e se usou a ferramenta
da ‘Calculadora de campo’ para copiar o campo temporario, sum, para o campo ‘area_edif fi’ [Id 9].

Em seguida, foi gerado o zoneamento, coeficiente de aproveitamento - CA e area minima edificavel
de cada terreno. Para tanto, o primeiro passo foi gerar o zoneamento e CA de cada lote. Para tanto, foi utilizado
a camada de zoneamento do plano diretor com o zoneamento e CA de cada zona. Foi utilizada a ferramenta
‘Unir atributos pela localizagdo (sumario)’ da caixa de ferramentas do QGIS, no qual foram gerados campos
temporarios para ‘nm_zon_min’ e ‘ca_min_2’ [Id 10].

O préximo passo foi atualizar o zoneamento e CA de cada lote. Para atualizar o zoneamento foi
utilizado a ferramenta da ‘Calculadora de campo’, atualizando o campo ‘zon’ a partir do campo temporario,
que foi gerado na etapa nove, o campo ‘nm_zon_min’ [Id 11]. Com o CA foi realizado o mesmo procedimento,
o campo temporario do ‘ca_min_2’ gerado na etapa 10 foi atualizado no campo ‘ca_min’ [Id 12].

Com a area do terreno gerada e seu respectivo CA, foi possivel calcular a &rea minima edificavel do
terreno. Para tanto, foi utilizado a ferramenta da ‘Calculadora de campo’ para atualizar o campo min_fun, a
partir da formula de multiplica¢do da ‘area lote’ x ‘ca’ [Id 13].

Com a area total edificada e a a&rea minima edificada de cada terreno foi possivel calcular os terrenos
subtulizados e nao edificados. Para calcular os terrenos subutilizado foi utilizado a ferramenta da ‘Calculadora
de campo’ do QGIS no qual atualizou-se o campo ‘situacao’ para ‘2’, considerando se a area do terreno fosse
menor do que a area construida [Id 14]. Em seguida, foi calculado os terrenos ndo utilizados, ou seja, aqueles
com area construida igual a zero. Para tanto, foi utilizado a ferramenta da ‘Calculadora de campo’ do QGIS e
atualizado o campo situag@o para ‘1’ onde a area edificada estava igual a zero [Id 15].

Por fim, nos dois Gltimos procedimento foram excluidos os campos temporarios constante na tabela
de edificacdes e lotes. Foi utilizado a ferramenta ‘Descartar campo(s)’ constante na caixa de ferramentas do
QGIS.
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Quadro 6 - Processos e ferramentas utilizadas para a obtencédo dos iméveis ndo edificados e subutilizados.

Campo
o] Input Processo Atualizado Ferramenta | Campos gerados Output
Calcular a area Calculadora de
1 edificacao construida das area_edif - edificacao
. campo
vetorizagdes
Calcular a area
construida total Calculadora de
2 edificacao das edificacdes area_edif_fi camno - edificacao
(com nimero P
de pavimentos)
edificacao_cd_| Ggrar . edificacao_centroi
3 centroides das - Centroides -
ote e des
edificacbes
Gerar o codigo
do lote das
edificacao_cent ed|_flcac;oes por Unir atributos pela . .
4 = unido espacial - - o cd_lote_min |edificacao_cd_lote
roides posicéo (sumario)
entre
edificaces e
lotes
Atualizar o
e cddigo do lote
5 706dc;f'|% e;%ao_c para 0 campo cd_lote Calcg;amdoc:a de - edificacao_cd_lote
- cd_lote (usando P
o cd lote min)
edificacao_cd_| Calcular a area Estatisticas por edificacao_cd_lote
6 total construida - - sum
ote categoria _sum
do terreno
7 lotes Calcular a area area lote Calculadora de i lotes
do lote - campo
Gerar a area Unir atributos pelo
8 lotes total edificada - P sum lotes_edifsum
valor de campo
do lote
Atualizar a area
9 lotes_edifsum edificada do area_edif_fi Calculadora de - lotes_edifsum
campo
total do lote
Gerar . . .
. Unir atributos pela| nm_zon_min, .
10 lotes_edifsum zoneamento e - -~ o = = lotes_edifsum_zon
CA do lote posicdo (sumario) ca_min_2
lotes_edifsum_ Atualizar o Calculadora de .
11 zoneamento do zon - lotes_edifsum_zon
zon lote campo
lotes_edifsum_ | Atualizar o CA . Calculadora de .
12 P ca_min - lotes_edifsum_zon
zon minimo do lote = campo - =
Calcular a area
. minima
13 lotes_edifsum_ edificavel para min_fun Calculadora de - lotes_edifsum_zon
zon - campo
0 cumprimento
da funcdo social
lotes_edifsum_ Calcular os . Calculadora de .
14 terrenos situacao - lotes_edifsum_zon
zon L campo - =
subutilizados
lotes_edifsum_ Calcular 0s . Calculadora de .
15 terrenos ndo situacao - lotes_edifsum_zon
zon e campo
edificados
Descartar
- campo
16 edificacao_cd_| ‘cd lote min’ e - Descartar - edificacao_final
ote_sum T campo(s)
sum’ ta tabela
de edificacdo
Descartar
lotes_edifsum_ ‘sum’, Descartar .
17 . ., - - lotes_final
zon nm_zon_min’, campo(s) -
‘ca min 2’

Fonte: Os autores (2020).
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Quadro 7 - Pardmetros utilizados para a geracdo dos terrenos ndo edificados e subutilizados.

Procedimento

Parametros

- Atualiza campo existente = area_edif

1 - Expresséo = $area
2 - Atualiza campo existente = area_edif_fi
- Expresséo = area_edif * num_pv
3 - Camada de entrada = edificacao
- Centroides = edificacao_centroides
- Camada de entrada = edificacao_centroides
- Unir camadas = lotes
4 - Predicado geométrico = intersecta, dentro
- Fields to summarise = cd_lote
- Summaries to calculate = min
5 - Atualiza um campo existente = cd_lote
- Expresséo = cd_lote_min
6
- Camada de entrada = edificacao_cd_lote
7 - Field to calculate statistics = area_edif_fi
- Campo com categoria = cod_lote
8 - Atualiza campo existente = area_lote
- Expresséo = $area
- Camada de entrada = lotes
- Campo da tabela = cd_lote
9 - Camada de entrada 2 = edificacao_cd_lote_sum
- campo da tablea 2 = sum
- Camada 2 campos para cépia = sum
10 - Atualiza um campo existente = area_edif_fi
- Expressdo: sum
- Camada de entrada = lotes_edifsum
- Unir camadas = zoneamento
11 - Predicado geométrico = intersecta, dentro
- Fields to summarise = cd_zon, ca
- Summaries to calculate = min
12 - Atualiza um campo existente = zon
- Expressdo= =: nm_zon_min
13 - Atualiza um campo existente = ca_min
- Expressdo = ca_min2
- Atualiza um campo existente = min_fun
14 A -
- Expresséo = area_lote * min_fun
15 - Atualiza um campo existente = situacao - Expresséo = case
when "area_edif fi" > "min_fun_so" then 2 else "situacao" end
- Atualiza um campo existente = situacao
16 - Expressao = case when "area_edif fi" = ‘0’ then 1 else
"situacao" end
- Camada de entrada = edificacao_cd_lote_sum
17 = -
- Campos a serem descartados = cd_lote_min, sum
18 - Camada d entrada = camada unida

- Campos a serem descartaods = cd_lote_mi

6 RESULTADOS E DISCUSSOES

Fonte: Os autores (2020).

6.1 Grau de desatualizacdo da base cartografica cadastral da prefeitura

A atualizacdo da base cartografica cadastral do Municipio de Floriandpolis é realizada diariamente pelos
técnicos do IPUF. Com foco na representacdo grafica das parcelas territoriais, a camada vetorial dos lotes é
atualizada conforme a aprovacao de projetos de parcelamentos de solo ou levantamentos em campo, realizada
pela comissdo municipal do Projeto de Atualizacdo Cadastral — PAC (TEIXEIRA, 2017).

Procedimento também realizado para os logradouros do municipio, conforme implantacdo de novas vias
ou oficializag&o das existentes pelo legislativo municipal. Porém, para elaboragdo do presente trabalho optou-
se pela elaboracdo da camada vetorial de edificacGes, por intermédio da fotointerpretacdo e vetorizagdo dos
poligonos a partir da ortofoto do ano de 2016. Isso se deve por conta da necessidade de dados com validade
espacial e temporal para aplicacdo da metodologia proposta neste trabalho.
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6.2 Terrenos nao edificados

A classe dos imdveis ndo edificados engloba todos os terrenos cuja area total construida é igual a zero,
ou seja, os terrenos baldios. O diagnéstico dos terrenos baldios normalmente é obtido mediante a pesquisa na
base de dados cadastral da prefeitura, buscando os imoéveis com &rea construida igual a zero. Para isso, €
fundamental que a base cartogréfica e alfanumérica do municipio esteja atualizada.

No ambito deste estudo, os terrenos baldios foram identificados na etapa de vetorizacéo das edificacGes,
pois os terrenos que ndo apresentaram edificagdes digitalizadas ficaram com area edificada igual a zero. Desta
forma, foram classificados como baldios. Ao final, foram identificados 21 terrenos com a &rea construida igual
a zero, como demonstra 0 mapa dos terrenos ndo edificados expresso na Figura 5.

Além do trabalho de gabinete pode ser realizado o trabalho de campo, de modo a validar as informages
obtidas, se os terrenos baldios efetivamente estdo sem uso. Além disso, torna-se fundamental que os dados de
outras bases possam subsidiar a exclusdo dos possiveis terrenos sujeitos ao PEUC como, por exemplo, as
informacdes da secretaria de obras referentes aos terrenos embargados na justica ou aqueles que possuem
construgdo em andamento ou mesmo as informacdes da secretaria de meio ambiente sobre as areas ambientais,
bem como a integragdo com outros setores da prefeitura que possam fornecer informagdes ao cadastro.

Figura 5 - Mapa com os terrenos nao edificados.
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6.3 Terrenos subutilizados

A classe dos terrenos subutilizados engloba os terrenos cuja area edificada é menor do que o limite
minimo exigido pela lei municipal. O limite minimo para ser considerado um terreno subutilizado varia
conforme a zona de uso e ocupacao do solo ao qual o terreno se encontra, sendo calculada pela multiplicagdo
da &rea do terreno e o coeficiente de aproveitamento da zona ao qual se encontra.

No ambito deste estudo, a identificacdo dos terrenos subutilizados foi realizada apés a identificacdo das
seguintes variaveis dos terrenos: area minima edificavel e area total edificada.

A area minima edificavel para que o terreno cumpra a sua funcéo social varia conforme a &rea do terreno
e seu indice de aproveitamento. Desse modo, o célculo da area minima edificavel é feito pela multiplicacéo a
area do terreno e seu coeficiente de aproveitamento. Ja a &rea total construida do terreno consiste ha soma de
todas as areas de construgdes existentes no terreno, incluindo a &rea construida de todos os pavimentos. O
QGIS permite calcular a area construida das feicdes desenhadas e obteve-se a area total das vetorizacGes dos
poligonos das edificacOes. Identificada a area minima edificavel do terreno para o cumprimento da funcéo
social e a sua respectiva area total construida, é possivel identificar quais os terrenos estdo subutilizados, ou
seja, com a area total construida menor do que o minimo exigido em lei.

Empregando o método proposto, foram encontrados 57 terrenos que estavam na situacdo de
subutilizados, com base na legislagdo municipal (Figura 6). Considera-se que é fundamental a elaboracéo de
estudos temporais para apoiar a identificacdo dos terrenos subutilizados, pois as altera¢fes urbanisticas podem
mudar substancialmente a quantidade de terrenos sujeitos ao PEUC. Por exemplo, a legislagéo anterior poderia
prever maior ou menor indice de edificagdo no terreno, o que deve ser considerado na anélise de terrenos
construidos em data anterior a legislacdo atual. Na situacdo anteriormente comentada, indica-se o filtro no
cadastro pelo ano de construgéo dos imdveis, ou seja, pode-se ajustar um pardmetro de corte para que somente
os lotes construidos em determinado intervalo de tempo sejam computados.
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7 CONSIDERACOES FINAIS

O método empregado possibilitou identificar de forma rapida e sistematica os terrenos nao edificados e
subutilizados de uma porcéo do territorio urbano, demonstrando-se vidvel a sua aplicagdo em outras regifes
do territério municipal. Para assegurar resultados que melhor representem a realidade, é indispensavel a
utilizacdo de uma base cadastral com geometrias e atributos atualizados. Outro ponto importante é a
identificacdo dos imdveis que estardo imunes a aplicacdo do instrumento.

O uso de geotecnologias gratuitas e livres é fundamental para apoiar a modernizacdo das acoes da
administracdo publica, sobretudo na otimizacdo de recursos com o uso de programas livres. Destaca-se a
interoperabilidade do programa QGIS empregado neste estudo, deixando clara a possibilidade de incorporagdo
do mesmo na rotina das administraces municipais. A metodologia de vetorizacdo das fei¢cdes mostrou-se
adequada, pois a qualidade e atualidade da imagem contribuiram para uma maior precisao na fotointerpretacéo
das feicOes geograficas (vetorizacdo da area edificada dos imdveis).

Por fim, pode-se afirmar que a aplicacdo do instrumento PEUC ¢é factivel e da aos municipios a
possibilidade de induzir um uso e ocupacao do solo mais adensado, adequado frente ao déficit habitacional
presente nos municipios brasileiros. E, ao mesmo tempo, combater a retencdo especulativa dos imoveis,
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tornando se uma politica de solo importante para exercer a gestao territorial municipal.

Contribuicéo dos Autores

O autor Tiago Umberto Pazolini contribuiu na conceptualizacdo, analise formal, investigacdo
metodologia, software, validacdo e redacdo. O autor Everton da Silva contribuiu na supervisao, metodologia e
redacdo final. O autor Kaliu Teixeira contribuiu na investigacao, recursos, metodologia, analise formal, e
redacéo.

Conflitos de Interesse

Os autores declaram que ndo héa conflito de interesse.

Referéncias

AMARANTE, C. A Cidade Nova do Campeche: uma perspectiva histérica dos projetos de futuro para
Florianopolis a partir das memdrias dos moradores do Bairro. In: Encontro Nacional de Histéria Oral.
Histdria Oral, Praticas Educacionais e Interdisciplinaridade. XIII, Porto Alegre, 2016. Anais... Porto
Alegre, Associagdo Brasileira de Historia Oral. Universidade Federal do Rio Grande do Sul. UFRGS,
2016. Disponivel em:
http://www.historiaoral.org.br/resources/anais/13/1462058347_ARQUIVO_artigoencontrohstoralpoa.pd
f Acesso em: 18 out. 2020.

BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil. Brasilia, Diario Oficial da Uni&o, 05 de outubro
de 1988.

BRASIL, Lei Federal n® 10.257 de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicdo
Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias. Brasilia, Diario Oficial
da Unido, 11 de julho de 2001.

BRASIL, Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC) e IPTU Progressivo no Tempo.
Programa Nacional de Capacitacdo das Cidades. Colecdo Cadernos técnicos de regulamentacéo e
implementacdo de instrumentos do Estatuto da Cidade. Volume 2. 2015, 80p.

FLORIANOPOLIS, Lei complementar n° 482, de 17 de janeiro de 2014. Institui o plano diretor de urbanismo
do municipio de Florianépolis. Didrio Oficial do Municipio, 14 de janeiro de 2014.

INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA (IBGE). Base de Informacéo do Censo
Demogréfico 2010: Resultado do Universo por Setor Censitério. Rio de Janeiro, 2011.

INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA (IBGE). Censo demografico 2000.
Agregado por Setores Censitarios dos Resultados do Universo - 22 ed. Rio de Janeiro, 2003.

INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA (IBGE). Censo demogréfico 1991. Rio de
Janeiro, 1991.

INSTITUTO POLIS. Estatuto da Cidade: guia para implementacdo pelos municipios e cidaddos. 22 ed.
Brasilia, 2002. Disponivel em: https://polis.org.br/publicacoes/estatuto-da-cidade-guia-para-
implementacao-pelos-municipios-e-cidadaos/ Acesso em: 18 out. 2020.

MOREIRA, A. S. O Processo Participativo no Plano Diretor - estudo de caso: Campeche/Florianépolis, SC
- Brasil. Dissertagdo de mestrado. Universidade Estadual de Santa Catarina, Curso de Mestrado
Profissional em Planejamento Territorial e Desenvolvimento Socioambiental. Floriandpolis, 2009.
Disponivel em: http://www.tede.udesc.br/handle/tede/2012 Acesso em: 18 out. 2020.

MOURA, A. C. M; FREIRE, G. J. M. O papel do Cadastro Territorial Multifinalitario nas politicas publicas
de planejamento e gestdo urbana como apoio a instrumentos do Estatuto da Cidade. Revista Brasileira de
Cartografia, vol. 65, n 2, 2013 pp.315-325. Disponivel em:
http://www.seer.ufu.br/index.php/revistabrasileiracartografia/article/view/43839/23103 Acesso em: 18

711



Rev. Bras. Cartogr, vol. 72, n. 4, 2020 DOI: http://dx.doi.org/10.14393/rbcv72n4-46422

out. 2020.

PELUSO JR, V. A. O crescimento populacional de Floriandpolis e suas repercussdes no plano e na estrutura
da cidade. Estudos de Geografia Urbana de Santa Catarina. Floriandpolis: Ed. Da UFSC: 1991. 400p.

RIZZO, P. M. B. O planejamento urbano no contexto da globalizacéo: caso do plano diretor do Campeche
em Floriandpolis. Tese de doutorado. Universidade Federal de Santa Catarina, Programa de Pos-
Graduacgéo em Geografia, Florianépolis, 2013. 331p. Disponivel em:
http://eds.b.ebscohost.com/eds/detail/detail ?vid=0&sid=8c440a03-43fd-40fe-96b5-
aa1060ce3ea0%40pdc-v-
sessmgr04&bdata=Jmxhbmc9cHQtYnImc2I0ZT1IZHMtbGI2ZSZzY 29wZT1zaXRI#AN=uls.317524&d
b=cat07205a Acesso em: 18 out. 2020.

TEIXEIRA, K. O geoprocessamento na gestao territorial do municipio de Florianopolis. TCC (graduagéo)
- Universidade Federal de Santa Catarina. Centro de Filosofia e Ciéncias Humanas. Geografia. 2017.
Disponivel em:
http://search.ebscohost.com/login.aspx?direct=true&db=ir01452a&AN=riufsc.123456789.182339&lang
=pt-br&site=eds-live&scope=site Acesso em: 18 out. 2020.

TEIXEIRA, K; SILVA, E. O geoprocessamento na gestdo territorial do municipio de Florianépolis. In:
Congresso Brasileiro de Cadastro Técnico Multifinalitario e Gestdo Territorial - COBRAC, 13, 2018,
Florianopolis. Anais... Florianépolis, 2018. Disponivel em:
http://ocs.cobrac.ufsc.br/index.php/cobrac/cobrac2018/paper/download/580/226 Acesso em: 18 out. 2020.

Biografia do autor principal

Tiago Umberto Pazolini, nascido na cidade de Curitibanos, Santa Catarina. E
Técnico em Meio Ambiente pelo Instituto Federal de Santa Catarina — IFSC,
Geografo pela Universidade Federal de Santa Catarina — UFSC e Mestre em Gestéo
Territorial pelo Programa de Pds-Graduacdo em Engenharia de Transportes e
Gestdo Territorial - PPGTG/ECV/UFSC. E especialista em geoprocessamento e
Sistemas de Informacdo Geografica — SIG. Possui experiéncia em projetos de
Cadastro Territorial Multifinalitario e estudos ambientais.

@ Esta obra esté licenciada com uma Licenga Creative Commons Atribuicdo 4.0 Internacional — CC BY. Esta licenca permite que
@ = outros distribuam, remixem, adaptem e criem a partir do seu trabalho, mesmo para fins comerciais, desde que lhe atribuam o

devido crédito pela criagéo original.

712


https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

