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RESUMO

A proposta do presente trabalho consistiu na montagem de um SIGdaedo bairro
S&do Jodo em Betim e seu entorno préximo, com a finalidade de odepl@mejamento
urbano, a atualizacdo das leis urbanisticas vigentes e a reaglaride areas com
ocorréncias de parcelamentos decorrentes de especulacdo imolHasaisso, foram
utilizados os softwareMlicrostation 95e ArcView 8.3 A escolha desses programas se
deve, respectivamente, a disponibilidade de ferramentas de tratadeertados e a
capacidade de producdo de mapas tematicos e interface com o uspdsi@laborado o
sistema, foram exploradas suas potencialidades para a cgssifda ocupacao da area de
estudo, avaliando, por fim, os resultados obtidos a partir de andlisesaisspga
topologicas. Os resultados e conclusGes obtidas apontaram as arsaeispade

regularizacao e a necessidade de adequacao do Plano Diretor a situacéo atual @@ ocupac



1.INTRODUCAO

“Uma das principais caracteristicas do processartanizacao no Brasil tem
sido a proliferac@o de processos informais de desémento urbano. Milhdes
de brasileiros s6 tém tido acesso ao solo urbar® reoradia através de
processos e mecanismos informais e ilegais. As eci@scias
socioecondmicas, urbanisticas e ambientais deeéenémo tém sido muitas e
graves, pois, além de afetar diretamente os moeaddps assentamentos
informais, a irregularidade produz um grande impaetgativo sobre as cidades
e sobre a populag&o urbana como um todo”. (INSTIOWOLIS, 2002).

Na citagdo acima, que constitui o primeiro paragrafo do texto intmdwto “Manual de
Regularizacdo Fundiafiadisponibilizado pelo Ministério das Cidades, podemos apontar a
preocupacdo dos especialistas na area do urbanismo com o0s aspectoste®miaa
dindmica de crescimento das grandes cidades brasileiras. Aiausémrecariedade das
politicas de planejamento, bem como das ac¢fes de fiscalizac&oatéado a deficiéncia

do poder publico na gestdo municipal, que passa a ser assumida pelos guentaovie

mantém os “processos informais de desenvolvimento urbano”.

Com a aprovacao do Estatuto da Cidade, Lei Federal n.° 10.257 de 10 de julho de 2001,
tém sido amplamente discutidos temas referentes a regudarihagdiaria e a incluséo
social da populacéo urbana que ndo tem acesso ao mercado imobilidaip éoconsolida

assim as ocupacoes ilegais e irregulares de areas periféricas ou coralmees@ansao.

Considerando a relevancia da questdo levantada, é importante resdepatoria da
acelerada urbanizacdo ocorrida no Brasil no século XX. Segundo CANFG®

(1992), “a industrializacao-urbanizacdo nos paises capitalistas desdowaleu-se de

forma tdo heterogénea e desequilibrada como a que estd ocorrendo meesdjjass
subdesenvolvidos, entre os quais se inclui o Brasil”. O autor prossegaeadds que a
chegada da industria nos paises subdesenvolvidos, ao contrario do que acontece nos
desenvolvidos em que parte da populacdo encontra-se integrada a econoreiaadi®,
encontrou uma economia organizada para a producdo de subsisténcia, sénciasate

excedentes para comercializacdo externa.

1 O titulo original da publicac&o é “Regularizacaoteira e da moradia: o que é e como implementar”;
pagina da internet do Ministério das Cidades datittilizado € “Manual de Regularizag&o Fundiaria”.
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Partindo do pressuposto capitalista, que estimula a venda da forcabdéhdrem
detrimento dos meios autbnomos de vida, tornam-se compreensiveis 0s @amies
migratérios no sentido campo-cidade, iniciados no pais entre as ddeadase 40, que

buscavam nos centros urbanos as melhores condigbes de emprego.

Grande parte dos migrantes foi absorvida pela indUstria que neaessiater disponivel
um contingente de méao-de-obra desqualificada. Nesse sentido, ainda sebetssdo
modelo capitalista vigente, cabe ressaltar a abordagem de KGWAR979) que
considera a fixacdo do trabalhador como instrumento fundamental pepeoducdo da
forca de trabalho. Sobre esse aspecto, vale lembrar a iniciagivaddatrias na construcao
das “vilas operéarias” que garantiam ao empregado a habitacdo, podsindonaster o
controle sobre os mesmos e atribuir ao “beneficio” um caratenpensacdo pelo
achatamento salarial. A prética é abolida quando surge a neceskdampregar mao-de-
obra especializada e a oferta de empregados atinge um numejoetglassa a ser

dispensavel arcar com os gastos de sua fixacao.

Além de ser fator importante para a manutencédo do regime econdgeote, conforme
anteriormente citado, a habitacdo é uma necessidade e um anseio dobahitanses
urbanos. Assim, diante da impossibilidade de aquisicdo da moradia,rreatalée de
fixacdo aponta para as aglomeracdes nos espacos vazios e prosiplesties industriais,
comumente desprovidos de infra-estrutura e/ou com restricbes Begadsipacdo. A
situacdo € agravada pela continuidade dos movimentos migratérios espetsalizacéo

das linhas de producéo que seleciona os operarios e aumenta o indice de desemprego.

Nesse contexto, surge ainda o mercado informal dos parcelamentaiestlzos.

Implantados & margem de qualquer amparo legal e técnico, enparnéascas aos centros
urbanos e desprovidas de saneamento basico e redes de energia sétidirecionados a
populacdo assalariada com poder aquisitivo suficiente para arcar poestacoes
resultantes de longos financiamentos. Assim, a informalidade imi@hik&istentada pelo
grande déficit habitacional e pelo sonho da “casa propria”, contribui go@ra@scente
especulacdo, iniciada com a valorizacdo da terra decorrente deriagelurbanas

necessarias para a implantacéo da industria.
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Sobre a relacdo entre industrializacdo e especulacdo imobigavialida a mencao de
CAMPOS FILHO (1992) sobre a situacao nos anos 30 e 40:

“(...) tal industrializacéo deveu-se a uma con@Edo crescente de capitais,
inicialmente na industria de producdo de bens deswuo, realizada sem a
participacdo do Estado. Esses investimentos eraznrderciantes e banqueiros,
em sua maioria, e dedicaram-se até a investimemtogbras de infra-estrutura
produtiva em geral (energia elétrica, ferroviasglusive urbanizacéo (avenidas,
bondes), e, neste Ultimo setor, desde que o retosocapitais investidos se
fizesse especialmente através da valorizacdo ii&ohil por eles mesmos
produzida”.

A partir do desinteresse do setor privado no investimento em melbdyasas, sobretudo
devido a necessidade de direcionar recursos para manter o capitdiistaia, o Estado
passa a arcar com o 6nus da implantacdo das obras de abastecimégua, denergia
elétrica e sistema viario. Assim, assume parte de respodadhkilina especulacdo
imobiliaria — pois a valorizacao do imével se dava pela disponibilidad€rdesstrutura —
e na segregacao da populacdo que ndo pode assumir 0 pagamento pelastaaias
provenientes dos servicos de uso coletivo como agua, luz e coleta €OMAARICK,
1979).

Seguindo 0 mesmo processo, as regides metropolitanas brasil@des aros anos 70
também vivenciaram um crescimento atrelado a industrializagidtado de politicas que
atribuiam as capitais a funcdo de abrigar de forma centralzadatividade urbano-
industrial. A consequéncia de tal iniciativa se mostra na expansaodaaes integrantes
dessas regides, através da grande concentracao em torno dos centros industrializados

Com relacdo a Regido Metropolitana de Belo Horizonte, MONTE-M@Rado por
MENDONCA (1999), defende que

“desde a fundacdo de Belo Horizonte como nova alagib Estado, h4d um
século, véarias acdes de governo tém sido implemastao sentido de criar as
condicdes para o desenvolvimento de uma economimnafindustrial
centralizada, capaz de integrar o espaco regional”.

A autora observa ainda que, aliado a essas acbes, acontecimentos coagica da
Cidade Industrial Juventino Dias em Contagem e investimentos egiaeadransportes,

resultaram em acelerado crescimento demografico e aumento dacpoputbhana da

2 MONTE-MOR, Roberto Luiz de Melo. Urbanizacdo elstlializacdo em Minas Gerais: consideracdes
sobre o processo recente. Belo Horizofgan], jun. 1984 (mimeogr.)
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regido proxima a Belo Horizonte. Seguindo caracteristicas de soukgides
metropolitanas, entre as décadas de 70 e 80 a taxa de crescimeaitifeda supera a do

nucleo central:

“o crescimento médio de 4,6% a.a. representougakidade, um crescimento
de 3,7% a.a. no municipio de Belo Horizonte e @46a.a. para os demais
municipios. No periodo 1980-91, o crescimento de Berizonte foi da ordem

de 1,2% ao ano, enquanto que o restante da RMBidearea taxa de 5,0% ao
ano. (...) enquanto Ibirité, Ribeirdo das Neves)t&auzia e Vespasiano, na
periferia imediata da capital, cresceram a taxasaiansuperiores a 7%,
municipios como Caeté e Brumadinho, mais distartfesram crescimento

anual inferior a 1%. Municipios industrializadoginm Betim e Contagem,
situaram-se na faixa de 4,5 a 7% de cresciment@’aiMENDONCA, 1999).

De forma semelhante ao ocorrido no pais e nas regiées metropoldamasicipio de
Betim teve sua expansao aliada a chegada da industria. Em deaode@mastalacdo de
distritos industriais e, consequientemente, de industrias de grandecparte foram o0s
casos da Refinaria Gabriel Passos em 1968 e da FIAT Automovel®#n a cidade

registrou seus maiores indices de crescimento populacional entre fins da décad&@le 60 e

A confirmacgdo da vocacao industrial da cidade, e ainda a facilidageedso e ligacdo a
capital e a outros pélos industriais através da rodovia BR-381, aceleroupacdo dos
parcelamentos aprovados entre os anos 50 e 60, principalmente aquetkss itam
proximidades das grandes industrias, sem o devido acompanhamento da rad@mnist

municipal.

A situacdo atual do municipio, ainda alvo de migracdes em decorm@acpmliticas
populistas e excessivas propagandas de melhor qualidade de vida por opoduiédade
emprego, saude e educacao, configura uma ocupacdo que tem sobrecasreggiiea
dotadas de infra-estrutura e incentivado a pratica dos parcelamemgsliares e
clandestinos. Aliado a isso, a auséncia de leis especificas gylamentem a expansao
urbana em Betim e a ineficacia da fiscalizacéo, consistefiatenes determinantes para a

proliferacdo de processos informais de crescimento.

Além de seguir os preceitos da Lei Federal n.° 6.786¢jt& dispde sobre o parcelamento
do solo urbano, Betim possui um Plano Diretor aprovado em 1996 sem a devida

atualizacdo da Lei de Uso e Ocupacédo do Solo do ano de 1986 — pois egja apenas
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um perimetro central do municipio — que, diante da situacdo atual eleransio a
auséncia de monitoramento, sao insuficientes para controlar a psséwrcado

imobiliario, sobretudo o que atua na clandestinidade.

Resgatando a abordagem inicial, dos impactos da irregularidade sabdade e a
populacdo urbana e considerando a caréncia de instrumentos colaboradores para
planejamento e controle do uso e ocupacdo do solo em Betim, 0 predmaite tedoorda
as potencialidades da utilizacdo do geoprocessamento para a gest@&gpahe a
atualizacdo da legislacdo urbanistica vigente, partindo da metoddéogiantagem de um
SIG" para uma &rea com caracteristicas diversas de ocupacdopauiege ao bairro

Sao Jodo e seu entorno proximo.

Apés o estudo das caracteristicas do bairro Sdo Jodo, cuja &reab@to de maior
detalhamento, foi analisada a aplicabilidade do Plano Diretor vigentgartir da
classificagcdo das formas de ocupacdo. O resultado final apontou ctosspeserem
considerados para a atualizacdo da legislacdo urbanistica gulariracdo, quando
possivel, das areas com ocorréncia de parcelamentos e ocupacdestictandmbretudo

aguelas decorrentes de especulacao imobiliaria.

3 A Lei Federal n.° 6.766/79 dispde sobre o parcefamndo solo urbano.

* SIG - Sistema de Informacdes Geografico — segiraids e Fonseca (s.d.) a definicio mais abrangente
seria de Camara et. ali. (1996): “SIG sao sisteamémmatizados usados para armazenar, analisariputeen
dados geogréficos, ou seja, dados que represemigto® e fenbmenos em que a localizacdo geogréfica
uma caracteristica inerente & informacao e ind&pest para analisa-la”.
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2.ESTADO DA ARTE

O uso do geoprocessamento como subsidio ao planejamento urbano se tornouicana prat
comum nas administracdes publicas que tém buscado, além da capacidadézde
analises espaciais e efichcia da gestdo urbana, a otimiziecagastos. Devido a
disseminacdo de experiéncias positivas observadas nas cidades quamacdessa
tecnologia, e ante a reducdo de custos na aquisi¢éo de equipamentes da@Eamazenar

e processar volumes consideraveis de dados e informacdes, o inter@sptantacdo de
sistemas de informacdes geograficos tem partido também dasisichgbes municipais

de pequeno porte.

O municipio de Guarulhos no estado de Sdo Paulo, com area de 320 km?2 e pagulacao
972.384 habitantes no ano de 1996, iniciou a implantacdo do Sistema de Informacgdes
Georreferenciadas de Guarulhes SIGeo — no ano de 1993, diante de um quadro de
problemas sociais e urbanos, resultantes do crescimento da cidade aefata de

instrumentos de planejamento e controle, e da escassez de recursos financeiros.

Com a finalidade de sanar essa caréncia, e considerando adimdegamentaria do
municipio, a utilizacdo do geoprocessamento foi fundamentada pela defit@céois

objetivos: garantir a eficiéncia da administracdo e atendergramde nimero de usuarios.
As etapas de trabalho foram assim definidas: metodologia dezatali cartogréfica,

concepcao e implantacéo do sistema.

Os procedimentos de atualizacdo da base cadastral, que é tamligadaupara o
lancamento de impostos sobre a propriedade, apresentaram uma forigaifoativa
reducdo de custos. A metodologia adotada nessa etapa consistiu ear real
levantamento aerofotogramétrico da area urbana, compara-lo comaeasitda base
cartografica existente e identificar situagfes de divergéApi@anas nessas regides foram

realizados levantamentos de campo.

® Disponivel enhttp://www.fatorgis.com.br/artigos/prefeituras/quians.htm
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Com o objetivo de atingir as demandas especificas de cada rs@aetgoverno, foram

desenvolvidas aplicagfes destinadas a diferentes areas de conleddakatressaltar que
as etapas de concepcao e implantacdo do sistema séo facditpdaisr de uma base
cartografica atualizada e adequada a utilizacéo para fins de geoprocessament

Com objetivos semelhantes aos tracados pela prefeitura de Guaruimmarstacdo do
SIG nas cidades mineiras de Barbacena e Pocos de Tlaldasu otimizar a gestéo e o
planejamento urbano. Como resultados, surgiram aplicacbes nas arsagudanca
publica, cadastro de propriedades, organizacdo do sistema viario demtas. @ut
metodologia seguida nas duas cidades foi, adequando — se as etap@cuémigades de
cada uma, a de coleta e tratamento de dados, segundo um software ajeeapoi
determinacdo dos cruzamentos de informacdes para atender objetiviesméamte

determinados.

A cidade de Luiz Antdnio no estado de Sdo Pawlom projecdo populacional urbana do
IBGE para o ano de 1996 de 6.261 habitantes, iniciou a aplicacdo do SIG para,
inicialmente, monitorar o comportamento dos componentes da vegetacauesrases
areas urbanas, com o objetivo de garantir a preservacdo ambientahioipio e evitar
riscos ambientais e sociais resultantes da expansédo do municipiccas@pke estendeu a
atualizacdo da legislacdo municipal e das politicas de desenvatwisra vigéncia, ja que
foram detectados conflitos entre as diretrizes de expansdo urban@eeessidade de

protecdo ao meio ambiente.

Nas exposi¢cdes anteriores podemos constatar que existe independ@acreetodologia e
dimensbes da area objeto de aplicacdo. Isso pode ser destacado aiedtudhus de
MACHADO (2000) e BATISTA (2002). O primeiro descreve as etapas\aletagem de
um sistema de informacfes geogréafico para a Vila Sdo Frande&s: Chagas em Belo
Horizonte, a ser apresentado a Companhia Urbanizadora de Belo HorizORBEL,
partindo do objetivo geral de planejamento urbano e passando pelas etapasigdmadas

anteriormente, de coleta, tratamento e cruzamento de dados, gerandeesidtado final,

® Disponivel enhttp://www.esteio.com.br/servicos/se_barbacenaehtm
http://www.esteio.com.br/servicos/se _pocos.htm

" Disponivel enhttp://www.lapa.ufscar.br/portugues/luiz_antonimht
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mapas tematicos de classificacdo da area. No segundo trabalbdologia semelhante
foi aplicada a um tema especifico: regularizacdo fundiaria lde &i favelas. Na etapa
conclusiva, os mapas finais apresentaram uma sintese dos paransene® considerados
na definicdo das areas com potencial para receber titulos de gaderieo Conjunto Paulo

VI em Belo Horizonte, area objeto do estudo de caso.

Pela exposicdo das concepcfes acima, em areas de care&sedstintas, podemos
verificar que a metodologia de implantacdo de um SIG nas cidadé&suailhos,
Barbacena e Pocos de Caldas poderia ser a mesma utilizadacde aé Luiz Antbnio, e

gue a experiéncia das areas piloto em Belo Horizonte também pederaplicada a
municipios de pequeno, médio ou grande porte. Em todas as situacdes podem ser
delimitadas as etapas seguidas: aquisicdo e tratamento de dadamnento de

informacdes e apresentacdo de resultados.

Na cidade de Luiz Antbnio e no estudo de caso do Conjunto Paulo VI a mordagem
sistema de informacgdes partiu de um objetivo especifico, monitorad@ntmmponentes
vegetacionais urbanos e regularizacdo Fundiaria. Nas demaiséegj@sj o0 objetivo
inicial foi o apoio ao planejamento urbano. Em todas as situacOescag@gd foram, ou
podem ser, estendidas a diversas areas da administracdo publicaparaidi assim o

potencial de utilizacdo do SIG para a gestao e o planejamento municipal.
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3.OBJETIVOS

3.1. Objetivo geral

O presente trabalho tem o objetivo de montar um SIG para a areardoS&® Joao em
Betim e seu entorno préximo, com a finalidade de orientar o planemmeévdno, a
atualizacdo das leis urbanisticas vigentes e a regularid@caceas com ocorréncias de
parcelamentos decorrentes de especulacéo imobiliaria.

3.2. Objetivos especificos

Os objetivos especificos deste estudo visaram responder as seguintes questdes:

Onde estéo as areas alvo de especulagao imobiliaria?

= Existem ocorréncias de parcelamentos informais, irregulares ou ilegais?

= Quais areas ocupadas apresentam situacao de risco ou impedimento legal?
= Existem areas passiveis de regularizacao?

= Existem conflitos entre a lei do Plano Diretor e a situacao existente?
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4. FUNDAMENTACAO TEORICA

Conforme destacado no texto de introducdo deste estudo, a carénciarporeimists de
planejamento e controle do uso do solo tem sido uma caracteristittanprante nas
cidades brasileiras, que convivem ainda com as consequéncias de umaagoani
acelerada, fruto do processo de industrializacéo vivido pelo pais nodoisiéculo XX.

Além disso, as administracfes publicas se véem frente a perda doioddian gestao

urbana para aqueles que perpetuam os processos informais de desenvolvimento urbano.

Seguindo as mesmas tendéncias, o processo de urbanizacdo do municipim devBe

seus maiores indices apos a chegada da industria de grande porte)ejoe a ocupacao

de parcelamentos aprovados entre os anos 50 e 60, sem o devido acompanhamento dos
orgaos técnicos competentes. Atualmente, a cidade convive com os psohédedos de

uma industrializacao recente, sem contar com instrumentos especi@ regulamentacao

do parcelamento, uso e ocupacédo do solo, sendo a Lei Federal n.° 6.766/79 e o Plano

Diretor de 1996 os Unicos amparos legais as politicas de planejamento urbano.

Nesse sentido, a area objeto deste estudo ira refletir as camsegidvidas por todo o
municipio, sendo uma &rea piloto para a aplicacdo da metodologia adesasit
cruzamentos de informacfes versaram, em primeiro momento, sobeetarczacao atual
da area em relacdo as diretrizes propostas pelo Plano Diretorseguida, foram
apontados o0s problemas causados pela especulacdo imobiliaria, ideldifics

possibilidades de regularizacdo de parcelamentos informais e gigagéle da legislacao

urbanistica a presente situacdo de ocupacao.
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4.1. Plano diretor e politica de desenvolvimento urbano

A Constituicdo Federal de 1988 em seu Art. 182, paragrafos 1° e 2° dispde:

“Art. 182 - A politica de desenvolvimento urbano, executpdto Poder
Pdblico municipal, conforme diretrizes gerais fizadem lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢bes sodemisidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes.

§ 1° - O plano diretor, aprovado pela Camara Municipakigattério para
cidades com mais de vinte mil habitantes, é ounstnto basico da politica de
desenvolvimento e de expansao urbana.

§ 2° - A propriedade urbana cumpre sua fungé@o social quatdnde as
exigéncias fundamentais de ordenacéo da cidadessgs no plano diretor.”

A partir da aprovacdo da Constituicdo Federal de 1988, foram percebidugnsaven
campo da legislacdo urbanistica brasileira, especialmente devalasténcia de um
capitulo dedicado & politca urb&naA responsabilidade pelas politicas de
desenvolvimento urbano foi atribuida ao poder publico municipal e condicionada a
formulacéo de planos diretores para cidades com mais de vintebitdtes. Além disso,
comeca a ser considerado o direito a propriedade urbana, surgindo ingisumdent

regulamentacao da posse e direitos de uso da terra.

Com a aprovacgéo do Estatuto da Cidade, Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001, é dado
suporte a acdo dos governos municipais, tendo em vista a regulamelosgiitgos n.°s
182 e 183 da Constituicdo Federal, com o estabelecimento de dirgéiaesda politica
urbana e a criagdo de novos instrumentos que visam garantir a fungalo dsoc

propriedade. Diz Edésio Fernandes:

“Reconhecendo o papel fundamental dos municipidemaulacédo de diretrizes
de planejamento urbano e na condugé@o do procesgesi&o das cidades, o
Estatuto da Cidade ndo s6 consolidou o espaco mipeaténcia juridica e da
acao politica municipal, aberto pela Constituicdo 1988, como também o
ampliou sobremaneira, especialmente na questdegldarizacdo fundiaria”

(INSTITUTO POLIS, 2002).

Ratificando os preceitos estabelecidos na Constituicdo Federaltamitéesda Cidade

discute a funcado social da propriedade a partir das diretrizesustasstio Plano Diretor

8 Capitulo Il da Constituicdo Federal: “Da Politidebana”.
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Municipal e das reivindicacbes da populagdo. Assim, a terra urbanaecsogmelhor
funcdo quando sua utilizacdo atende as decisdes tomadas pela sociezlaeragdo da

referida lei.

O Plano Diretor consiste em uma lei municipal que contém propostaseg@mular e
ordenar o desenvolvimento urbano. E um conjunto de diretrizes gerais quanorant
direcbes e 0os meios de crescimento da cidade. Apresenta instrudkemtoiética urbana

gue devem ser detalhados e regulamentados pela Lei de Uso e Ocupacéo do Solo.

O Estatuto reafirma a obrigatoriedade do Plano Diretor paral@a$es com mais de vinte
mil habitantes e acrescenta ainda instrumentos que visam combettencéo especulativa
de terras na cidade, melhorar a distribuicdo dos beneficios e spamgabilidades no
processo de urbanizacdo e promover a regularizacao fundiaria deoéunpasias por
populacao de baixa renda. No QUADRO 01 estédo apresentados os primsijpamaentos

e suas definigdes.

QUADRO 01
Definig&o dos principais instrumentos previsto®estatuto da Cidade

INSTRUMENTO DEFINICAO

Parcelamento, edificacd | O proprietario tem prazo para parcelar, edificarutilizar — areas indivise s,
ou utilizacdo compulsoéric | lotes ou edificacbes — em areas previamente dafrpdr lei.

IPTU progressivo no | Os iméveis que ndo cumprirem as obrigacdes decedifiu parcelar teréo

tempo aumento crescente do imposto.

Desapropriagcdo com |O municipio podera desapropriar 0os imoéveis indwisu ndo parcelados,

pagamentos em titulos | mesmo apods a aplicacdo dos instrumentos anteripagsndo em titulos Ja
divida publica resgataveis em até dez anos.
Direito de superficie Através de escritura publiemistrada em cartorio, o proprietario pode
conceder a terceiros o0 uso do solo, subsolo e esp&eo de seu lote, por
tempo determinado ou indeterminado.
Direito de preempcéo | Preferéncia do poder Municipal na compra de tersgtoado em area defini la
pelo Plano Diretor.
Outorga onerosa do direifAquisicdo de potencial construtivo acima do pedoitimediante contrapartida
de construir (solo criado) financeira, até um méximo estabelecido pelo Plainet@.

Operag0es urbanas | Parceria entre o poder publico e a iniciativa taza0 empresario investe >m

consorciadas melhorias urbanas de areas definidas pelo podeicidahe em troca rece je
beneficios, como aumento de potencial construtm, outras areas de :ieu
interesse.
Transferéncia do direito deAutorizagdo ao proprietario de imdvel para exerraroutro local ou alienar
construir potencial construtivo, em casos de areas de pEgy construcdo de

equipamentos comunitarios ou programas de habi@dedtteresse social.
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Estudo de impacto de | Executado para definir os efeitos positivos ou tiega de empreendimeni os
vizinhanca ou atividades, garantindo a qualidade de vida €a @rde seu entorno.
Usucapido especial de | Direito de adquirir posse de imével de até 250,80artupado por cinco anos
imével urbano € sem oposicao.

Usucapido especial |Em areas superiores a 250,00 m?, onde ndo forvyebsdéntificar os terreniis
coletivo ocupados e seus respectivos proprietéarios, podaraitdizada a acédo le
usucapido coletiva, pelos interessados ou por asfes legalmene

constituidas e autorizadas por seus representantes.

FONTE —Estatuto da Cidade: o jogo tem novas reg302. p. 16.

Observando os instrumentos propostos pelo Estatuto da Cidade, podemos \rificar
validade desta Lei como mecanismo de planejamento e gestdo urbamapahuni
Entretanto, se as possibilidades e mecanismos de acdo foramdas)pliaesceram
também as responsabilidades do poder publico. Conforme apresentando naSedefinic
aplicacao de determinados instrumentos esta condicionada a sua pmavieédo Plano
Diretor. Assim, podemos apontar mais uma vez a obrigatoriedade daaleécessidade

de haver atualizacdo e adequacéo as condi¢Bes da cidade, sobretuddapavispacao

ativa de seus moradores.

4.2. O Plano Diretor de Betim

O Plano Diretor de Betim foi aprovado através da Lei n.° 2.963 de 04 deliezie 1996
constituindo-se como instrumento basico da politica de desenvolvimento esd@xpa
urbana. Aponta como objetivo geral “ordenar o pleno desenvolvimento das fungaes soc

da cidade e da propriedade e garantir o bem estar de seus habitantes” (BETIM, 1996).

A concepcéo geral do Plano é baseada no macrozoneamento, que divide encidadas
Urbana, de Expansédo Urbana e Rural. As Zonas Urbana e de Expanséq B#bana
subdivididas em duas macrozonas para efeito de uso e ocupacédo do solo: ge Zona

Atividades Incobmodas e a Zona Residencial Mista.

Na Zona de Atividades Incomodas (ZAl)

“sdo permitidas atividades industriais, comercidis,prestacdo de servicos e
institucionais, incompativeis com o uso residencjak possam causar impacto
urbanistico, especialmente no sistema viario, quaoto ambiental, ou riscos a
seguranca, ou ainda atividades que necessitermudade dos principais eixos
viarios e de transporte” (BETIM, 1996).
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A Zona Residencial Mista (ZRM) €& destinada “aos usos residgnciamerciais, de
prestacdo de servigos e institucionais, permitindo-se ainda usos iaisgustesde que

compativeis com o uso residencial” (BETIM, 1996).

As diretrizes mencionadas para essas zonas de ocupacao considiehag gerais. Sua
subdivisdo e detalhamento foram atribuidos a Lei de Uso e Ocupacio adausol
atualmente, ndo contempla todo o municipio. Essa Lei devera fixar fisiectes de
ocupacao e demais instrumentos para o controle do uso do solo urbano ndsfifiidas
como ZAl e ZRM.

Objetivando estabelecer normas especificas de uso e ocupacao do aolcgrfadas as
Areas de Interesse Social | e Il, Areas de Interesse Wtlwanl, Il, Ill e IV e Areas de

Interesse Ambiental I, Il, lll e IV, assim definidas:

= Area de Interesse Social | (AIS. |) —sdo as areas destinadas a programas
habitacionais direcionados a populacdo de baixa renda;

= Area de Interesse Social Il (AIS. Il) —areas ocupadas por populacdo de baixa
renda onde haja interesse em promover a regularizacdo urbanistica e/ou fundiaria;

= Area de Interesse Urbanistico | (AlU. 1) —areas a serem preservadas por valor
historico ou cultural;

= Area de Interesse Urbanistico Il (AlU. Il) —areas a serem revitalizadas;

= Area de Interesse Urbanistico Il (AlU. Ill) — areas necessarias a ampliacdo do
sistema Viarig

= Area de Interesse Urbanistico IV (AlU. IV) —areas destinadas & implantagéo de
equipamentos publicos;

= Area de Interesse Ambiental | (AIA. 1) — areas necessarias a preservacdo de
mananciais para abastecimento de agua;

= Area de Interesse Ambiental Il (AIA. I) — areas de protecdo de recursos
naturais e paisagisticos;

= Area de Interesse Ambiental Il (AIA. Ill) — &reas de risco & seguranca e ao

assentamento humano;

° Existem no Plano Diretor diretrizes para o sistefago arterial que deverdo ser detalhadas peladPtie
Classificagéo Viaria, atualmente ndo aprovado.
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= Area de Interesse Ambiental IV (AlA. IV) — areas destinadas a implantacdo de

parques urbanos.

Quanto as diretrizes de adensamento demografico, as Zonas UrbaBepamisfio Urbana

sao divididas em:

= areas com predominancia de alta densidade — densidade média de 110&ab/ha; s
permitidos lotes minimos de 125,00 m2 e coeficiente de aproveitamentoorde
2,00;

= 4reas com predominancia de média densidade — densidade média de 80#@b/ha; s
permitidos lotes minimos de 360,00 m2 e coeficiente de aproveitamentoord
1,50;

= 4reas com predominancia de baixa densidade — densidade média de 30hab/ha ou
inferior; os lotes minimos permitidos variam de 500,00 m2 a 10.000,00 m2
dependendo da localizagéo;

* nas areas decretadas de interesse social Il (AIS. 1) séntides lotes minimos de
125,00 m2 mesmo se estas estiverem inseridas em éareas de médahaxaou

densidade.

Quanto aos instrumentos de politica urbana previstos na Constituicdo de 1988 e
reafirmados pelo Estatuto da Cidade em 2001, o Plano Diretor de Bgltamenta o
parcelamento e edificacdo compulsérios e a transferéncia do pbteongtrutivo.
Entretanto, a utilizacdo desses mecanismos esta condicionada ga@pmaad.ei de Uso e

Ocupacéao do Solo, que devera definir os limites de aplicacao.
4.3. Classificando as irregularidades na ocupacao

“Los mercados informales de tierras constituyeruathente el canal principal
por el cual los pobres del Tercer Mundo accedem a&spacio para edificar su
vivienda y desarrollar outro tipo de actividadeshanas. Ello muestra, en el
contexto de um rapido crecimiento urbano mundials éspectos: que una
parte significativa de la poblacién no cuenta comgresos que les permita
cubrir los precios estructurados por el mercadonfat de suelo y vivienda vy,
por outro, que se vienen comercializando los camdkacceso a la tierra para
los pobres. La gente opta por tierras baratas, awosta de los inconvenientes
que representa la adquisicién de manera ilegal dehien tan preciado.Tal
resultado no es solo producto del movimiento ani@&mem que se desenvulven
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los agentes privados al interior del conjunto sdcgno de debilidades em la
funcién reguladora que los Estados deben cump@OCKBURN, 1999).

Conforme ja mencionado, os impactos negativos causados pela irregelatidgem toda

a populacédo urbana das grandes cidades. Adensamento populacional acimastio grevi
em areas desprovidas de infra-estrutura adequada, residéncias adgdaeitn areas de
risco a ocupacao humana e degradacdo do meio ambiente podem ser apontiadas
consequéncias mais facilmente perceptiveis. Entretanto, o faterpneaicupante € que a
ocorréncia desses problemas explicita a incapacidade do poder pukdicopedir que o

mercado informal de terras assuma o lugar do desenvolvimento urbano planejado.

Diante dessa situagdo, a alternativa encontrada pelas admi@straqunicipais é a
legalizacdo dos assentamentos informais, concedendo o direito de peasen@radores,
através de programas de regularizacdo fundiaria. No entanto, ems atgsos, a
implantacdo desses programas tem contribuido para a proliferacaoedataridades,
especialmente quando sao concebidos como planos de urbanizacédo, pois a simples
implementacdo de infra-estrutura e melhorias urbanas atrai a gépua baixa renda

para as ocupacdes em questao.

A falta de conhecimento das particularidades dessas ocupacfes,m® messuas
limitagOes ao processo de legaliza¢ao, constitui o principaldataro insucesso das acgoes
de regularizagdo fundiaria. Segundo o INSTITUTO POLIS (2002), os minschasicos
para a formulacdo desses programas seriam: identificacaizégéal e classificacdo das
irregularidades. O mapeamento dessas areas € de fundamentalngipopara o
dimensionamento do projeto e, atualmente, tem sido facilitado pela evolagdécnicas
de topografia e cartografia digital. A classificacdo dasgiutaridades constitui um fator
determinante para a definicdo das areas que poderao ser redatgnizelusive apontando
para a estratégia a ser adotada. Para isso, foi seguidaestsie a abordagem de

COCKBURN (1999), que define as quatro categorias seguintes:

1. ocupagOes ilegaisaquelas em desconformidade com as leis urbanisticas vigentes;
2. ocupac0es informaisindicam ocorréncia de atividade econémica ilicita, ou seja, a

atuacao do mercado informal de terras e da especulacao imobiliaria;
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3. ocupacg0es irregularesparcelamentos aprovados e implantados em desacordo com
a planta original;
4. ocupacdes clandestinasaquelas que se desenvolvem a margem do controle dos

orgaos publicos competentes.

Para a aplicacdo desses principios a area de estudo, foraadaslias ferramentas de
cruzamentos de dados disponiveis no softwen@/iew A etapa de identificacdo das
irregularidades foi facilitada pela disponibilidade da base catl@str meio digital e pela

imagem de alta resolucdo, conforme sera tratado a seguir.
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5. DEFINICAO E CARACTERIZACAO DA AREA DE ESTUDO

A escolha da area se deve a diversidade de caracteristicasgbcdo e de diretrizes
propostas no Plano Diretor, 0 que possibilitou a elaboracéo de diferartamentos de

informag0des para atender aos objetivos enumerados anteriormente.

O bairro S&o Joéo esta inserido na Zona Urbana conforme o Plano Bérd&etim. Parte
de sua area esta classificada como Zona Residencial Migenas a porcao limitada por
uma via arterial proposta conforma uma Zona de Atividades Incomodas,necenfarstra
o MAPA 01, “Classificacao da area conforme o Plano Diretor”.
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Quanto ao adensamento demografico, o bairro possui grande parte deessacesituada
em area de média densidade, onde sdo permitidos lotes minimos de 360,0@am2. U
pequena parte, localizada entre a BR — 381 e os bairros Boa Vastdira Petrdpolis, esta
dentro dos limites da area de alta densidade, onde sao permitidowsilutass de 125,00

m2,

O entorno do bairro Sdo Jodo apresenta caracteristicas diversate aonfronta com a
area de alta densidade, onde ocorrem atividades comerciais e a&islalgtmequeno porte,
devido a proximidade da BR — 381; a leste e sul € limitado pelo o08&g Jodo e
confronta com a Zona de Atividades Incémodas correspondente ao Distritdri&thdus
Ferndo Dias e a um terreno indiviso; a oeste situa-se o bamtinJBRetropolis, de
caracteristica predominantemente residencial, e uma Area elesk# Social |, que
engloba os limites do antigo bairro Residencial Mirassol, aprovado caalalée 80 e
posteriormente cancelado (FIG. 01). O bairro é ainda cortado por umadinfEnsmissao

da CEMIG, cuja faixa de dominio encontra-se ocupada por populacdo de baixa renda.

Boa Vista

30/01/53 "

Sidon

Vila Monte Libapé
30/05/49

Jd. Petrépolis
11/01/56

Residencial Mirassol
25/03/80

Arquipélago V erde
26/01/77

FIGURA 01 — Confrontantes do bairro Sao Jodo @&t da aprovacédo dos bairros na area de estudo.
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A aprovacao do bairro no ano de 1953 — assim como a dos bairros em seu entorno, que
ocorreram entre fins dos anos 40 até fins da década de 60 como nfelGtdRA 01 —

retrata as caracteristicas dos parcelamentos anteridres Federal n.° 6.766/79. Nao
foram previstas areas verdes, areas de uso comunitario e nenrdgpeitadas as faixas

de dominio dos corregos. Sua implantacdo nado foi devidamente acompanhadagesr padr

técnicos, 0 que acarretou a invasao de areas de ruas por lotes e edificacfes.
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6. METODOLOGIA

A proposta metodolégica apresentada a seguir define as etapamse@ua a montagem

do SIG para a area do bairro Sao Jodo e seu entorno.

O trabalho foi dividido em trés fases:
1. Delimitacdo da area do projeto;
2. Tratamento dos dados;

3. Montagem do projeto.
6.1. Delimitacdo da area (retangulo envolvente) do projeto:
O retangulo envolvente possui 3.000,00 m x 2.500,00 m, e é delimitado pelas coordenadas:

= Canto Inferior Esquerdo: E = 585.000, 00 — N = 7.790.000,00;
= Canto Superior Direito: E = 588.000, 00 — N = 7.792.500,00 (FIG. 02).

E = 588.000
N =7.792.500

E = 585.000
N =7.790.000

FIGURA 02 — Delimitacéo da area de projeto.



31

6.1.2. Dados disponiveis:

= planta cadastral da Prefeitura Municipal de Betim, em formato digital;

= imagem de alta resolucéo (IKONOS) na escala 1 : 5.000, pixel de 1,00 m;

* mapa tematico do macrozoneamento do Plano Diretor, em papel, na kescala
20.000;

» dados da Secdo de Cadastro Imobiliario da Prefeitura Municipal tie Be
informacdes sobre ITBI recolhido em virtude de transferéncias deeim na

regiad®,

6.2. Tratamento dos dados:

A planta cadastral da Prefeitura Municipal de Betim foi adqueitaformato digital, na

extensaodxf 1

, apresentando problemas que impossibilitaram sua pronta utilizacdo para
fins de geoprocessamento. Foi necessario, portanto, proceder ao trabadinecio dos

erros que consistiam em linhas duplicadas, fragmentos, sobras esesiae conexdes de
linhas. Essa etapa € denominada limpeza topologica. Segundo DAVISSEBA (s.d.)

o termo topologia consiste em “um conjunto de técnicas que nos perpeteaber as
relacbes espaciais inerentes ao posicionamento relativo dos oljdegsendente de suas
dimensbes ou coordenadas exat®sgttanto, a limpeza topoldgica pode ser definida como

a eliminacé@o de elementos em um desenho — neste caso a baséficartegue impegcam

0 estabelecimento de relacbes espaciais.
6.2.1. Procedimentos para a limpeza topoldgica da base cartografica
BATISTA (2002) aponta os parametros que definem um desenho topologicamente correto:
* as bordas dos poligonos devem ser segmentadas; devem ser quebradas esh t
pontos de intersec¢ao;

» as bordas de um poligono devem formar circuito fechado. Nao deve haver buracos

ou prolongamentos desnecessarios;

19 0s dados alfanuméricos nao seréo objeto de tratarpeis serdo utilizados apenas para consulta.
™ dxf —Drawing Exchange Format fermato utilizado no intercambio de dados gréafieose programas.
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= poligonos adjacentes devem compartilhar segmento em comum ao inegs de

uma borda para cada elemento, o que resultaria em linha duplicada.

A etapa de tratamento dos dados consiste em validar topologicanterge eartografica.

DAVIS e FONSECA (s.d.) destacam a importancia dessa fase na montagem ¢ um Sl

“(...) o computador ndo consegue encontrar seunt@mem um mapa nhao
topoldgico. Um mapa de estradas feito em CAD pateqer bom para quem
apenas olha, mas é a principio um emaranhado kaslisem sentido para o
computador. Para determinar um caminho 6timo, oalqger caminho, o
computador deve ter todos os trechos e conexdeszanados no seu banco de
dados”.

Antes de dar inicio a limpeza topoldgica foram definidos, dentro dad&estudo, dois
niveis de tratamento: a &rea do bairro S&o Jodo foi determinadodeiailvamento tendo
em vista que as informacdes chegardo as edificacdes e dividakesieo entorno foi
considerado segundo o zoneamento do Plano Diretor, conformando um mapa teméatico
constituido por feicbes que representam zonas de ocupacao, limitesroe Bagas nédo

parceladas, hidrografia e sistema viario arterial implantado e proposto.

Para realizar a limpeza topoldgica da base cartograficailieado o moéduldGeographics

do Microstation 95,devido a disponibilidade de ferramentas de detecgcédo e corre¢do dos
erros ja mencionados. Inicialmente, foi feita a importacdo do arquiytalddm extensao

dxf preservando as unidades originais, metro e centimetro, pois 0 arquax@ est

referenciado ao sistema de coordenadas tTd&tum horizontaf Cérrego Alegre.

Apés a conversdo do arquivo para o formato do software Microstatiomgaatign) os
procedimentos adotados foram:
= desagrupar todos os elementos pois, segundo 0s parametros para um desenho
topologicamente correto, 0s seguimentos que compdem um poligono devem ser

interrompidos nas intersecgoes;

2 UTM — Universal Transversa de Mercator — “projecastogréfica adotada no Mapeamento Sistematico
Brasileiro desde 1955. (...) padronizada para odmumteiro para a cartografia sistematica por remmacao

da Unido de Geodésia e Geofisica InternacionalMIRO, s.d.).

13 “Define-se Datum Horizontal como sendo um sistelmaeferéncia padrdo adotado por um pais, por uma
regido ou por todo o planeta, ao qual devem seraetiadas as posicdes geogréficas (latitude éuaiegou
coordenadas cartesianas)”. (ELMIRO, s.d.).
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= apagar os elementos do tipoco. Esse tipo de elemento ndo é entendido pela
maioria dos softwares de geoprocessamento. O mais usual é trafmthas
formas de representacao por pontos, linhas e poligonos;

= apagar as linhas duplicadas e os fragmentos de linhas;

= verificar se existem buracogaps e/ou prolongamentosiangles nas intersecdes
de linhas (FIG. 03). Geralmente, softwares que fazem limpeza tag@olog
disponibilizam ferramentas para correcdo automatica desses Entostanto, o
ajuste manual garante maior precisao, pois o programa nao serdeaptender
o desenho e, portanto, ira solucionar os problemas segundo sua logica de

funcionamento.

gap

A dangle

FIGURA 03 — Erros comuns nas bases cartogréaficgaps e
dangles

Finalizada a correcdo dos erros, foi feita a validacdo topolégidaask cartogréfica.
Primeiramente, foram criados oentroides elementos gréaficos que fazem a ligacdo entre

0 desenho e um banco de dados alfanuméricos (FIG. 04).
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FIGURA 04 — Centrdides de edificacdes

Vale ressaltar que a denominacao centréide consiste apenas esnmorutilizado em
geoprocessamento; nem sempre coincide com o centro geométrico figuangROCHA
e MOURA, 2001). Em seguida, foram criadaslaapesou regides. O programa identifica
as linhas que cercam o centrdide e cria uma nova feicdo, na forpaligeno, pois é
necessario haver um elemento para receber atributos, caraeteri$h validacao
topolégica sera verificada pela comparacédo entre o nimero de cenedldapes,que

devem ser iguais.

6.2.2. Construcédo do Modelo Digital de Terreno

Segundo ELMIRO (2003):

“Um modelo Digital de Terreno (MDT) pode ser dafimicomo a representagéo
matematica da distribuicdo continua do relevo demte um espaco de
referéncia, armazenada em formato digital adequpd@ utilizacdo em

computadores. O MDT constitui uma poderosa ferraaneara a informagéo

relacionada ao espacgo geogréfico, permitindo a fagdm, andlise e exibicao
de fenbmenos relacionados aos aspectos fisicosemend ou superficies
similares. O MDT tem sido a forma mais utilizadargpaepresentacdo das
caracteristicas fisicas de uma superficie em gdlesade SIG".

O modelo digital de terreno foi utilizado neste trabalho para a prodigécarta de

declividades. Ambos foram gerados no aplica@anterraindo Microstation 95,a partir
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das curvas de nivel adquiridas juntamente com a base cartografcafeitura Municipal

de Betim.

A base cartografica possuia informacdes altimétricas de cdevagsel, pontos cotados e
referéncias de nivel (RNs) configurando um arquivo do tipo 3D (tridimeal$i Para
facilitar a manipulacéo dos dados, foram criados dois novos arquivosidunefrsional,

com as informacdes topograficas — curvas de nivel e pontos cotados —oe out
bidimensional (2D), contendo informacdes cadastrais — lotes, edificatdeseste ultimo,

resultante da conversao de 3D para 2D realizaddicrostation 95

As formas mais utilizadas de representacdo grafica do ref@vosspontos cotados e as
isolinhas (linhas tracadas a partir de pontos de mesmo atributo, cassiea cota
altimétrica). Entretanto, para aplicacbes em SIG € necaessélizacdo de modelos
matematicos apropriados para viabilizar os procedimentos de ariEdises modelos

constituem a grade regular, ou matriz de elevacao, e a rede de triangulog@segula

As grades regulares (FIG. 05) “s&o representacfes maton@déscada elemento da matriz
estd associado a um valor numérico representativo da altitude ouilnldoat ser
modelado” (ELMIRO, 2003). Algumas de suas principais caractedstg@o a
manipulagdo simples e armazenamento eficiente em computadorgdicidade de
manuseio e necessidade de grande nimero de pontos amostrais paia padisiatoria

das variaveis modeladas.
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FIGURA 05 — Modelo de grade regular da area dedestu

A rede de triangulos irregulares (FIG. 06) “é uma estruturaloi@ivdsdo planar em que as
arestas sdo segmentos de reta e os poligonos sdo sempre tridnguEsu uso mais
comum € na modelagem de terrenos” (ELMIRO, 20@3yumas caracteristicas desse
modelo sdo: os elementos triangulares sdo conectados nos proprios p@masitdagem

e a necessidade de poucos pontos para uma representacao precisa do terreno.

FIGURA 06 — Modelo de rede triangular irregulardiaea de estudo.
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A partir do modelo digital de terreno foi possivel gerar o mapatieoncom as faixas de
declividades da area de estudo (FIG. 07).

Faixas de Declividade

|:| 0a5%

l 5% a 30%
I 30% a 47%

I > 47%

FIGURA 07 — Mapa Tematico: Faixas de Declividaded\tea de Estudo.

6.3. Montagem do Projeto

Esta etapa relata os procedimentos para a montagem do projetmdimicom a escolha
do softwareArcView Primeiramente, sao feitas, consideracgdes e justificadaz@ssrda
opcao pelo programa, destacando sua funcionalidade e aplicacédo aos aijetiigbalho.

Em seguida, é apresentada a montagem do SIG desde a importacadodpgdsatados
em etapa anterior, passando pela utilizagdo de aplicativo de outsarsofthegando ao

cruzamento de informacdes.
6.3.1. Algumas consideragdes sobre o softwakecView
Seguindo os critérios destacados por DAVIS e FONSECA (s.d.) gs@oba de um SIG,

a opcao pelo softwarkrcViewfoi direcionada, sobretudo, por sua capacidade de producéo

de mapas tematicos, interface com o usuario e interoperabilidade.
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O software ArcView consiste em um sistendesktop mappind. Segundo DAVIS e
FONSECA (s.d.) “sistemas desktop mapping sdo uma classe de c@gdicale
geoprocessamento que se concentram em facilitar as atividadapresentacdo de
informacdes sob o formato de mapas”.

Considerando a interdisciplinaridade dos temas relacionados ao geapregsse ao
planejamento urbano, a opcdo peesktop mapping justificada pela necessidade de que
o sistema de informacdes proporcione acessibilidade e resultadgschingpreensiveis

para os especialistas das areas envolvidas no projeto.

Apesar de ser definido condesktop mappingo sistemaArcView incorpora funcdes de
suporte a imagens, analise espacial e topoldgica e algebrgds, maguindo a tendéncia
dosdesktop SlGlefinidos por DAVIS e FONSECA (s.d.):
“Essa categoria € formada por produtos desenvavidoa servir de ‘porta de
entrada’ do usuario ao banco de dados. Sao softvaia funcionalidade é

bastante completa, e cujas interfaces com o0 usus#io trabalhadas
extensivamente, de modo a oferecer o maximo dedondperacional”.

by

Quanto a interoperabilidade, destaca-se a capacidade de leiturgud®sade outros
programas em sua extensdo nativa, ou seja, sem a necessidade dsicounsando

formatos de intercambio, o que garante maior confiabilidade e preciséo dos dados.

O programaArcView é composto por trés aplicativésicMap, ArcCataloge ArcToolbox,
gue agregam ferramentas responsaveis por seu desempen8tG ddesktop Suas

principais caracteristicas e funcdes podem ser resumidas conforme desdbyai&e:

= ArcMap permite a visualizagédo e edicdo dos dados gréficos e tabulansstas,
analises espaciaidayoutsde impressao;

= ArcCatalog Organiza e gerencia os dados do projeto. E capaz de efetuar busca,
registro e visualizagdo de dados. Possui ainda ferramentas para gesualizar

14 Segundo MOURA (2003), além dos sisterdasktop mappingexistem os aplicativos do tipo CAD e
SIG.O primeiro esté relacionado a representacanfoienacdes geograficas possibilitando, basicameniz
recuperacdo de um banco de dados. J& o segundpaz @e manipular e analisar dados produzindo novas
informagoes.
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metadados, modificar tabelas e executar fungées de copiar, renomear wrexcl
arquivos. Trabalha de forma semelhant®\&oedows Explorer

= ArcToolbox aplicativo para conversdo de dados e projecdes -cartogréaficas,
importacéo e exportacédo de arquivos (MACHADO, 2003).

A montagem de um projeto no aplicativvocMap obedece a seguinte hierarquia de

organizacao:

= mapa —map document(imxd — arquivo principal que armazena todas as
informacdes graficas referentes ao projeto, sejam elagagafabelas olayouts
de impresséo;

= data frame— é a subdivisdo do arquivo mapa. Armazena os divégsigess ou
camadas;

= Jlayer — armazena os dados espaciais simbolizados segundo categorias. Cada
camada comporta apenas um tipo de informacao: ponto, linha, poligono ou texto
(FIG. 08).

% S50 Jodo - ArcMap - Arc¥iew 18] x|

J File Edit Wiew Insert Selection Tools Window Help
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FIGURA 08 — Tela do program®ata Framee Layers

> Os metadados podem ser definidos como dados dos,daformacdes das informacdes.
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6.3.2. Entrada de dados

O sistema de coordenadas data framefoi configurado para UTMdatum Cérrego
Alegre, conforme arquivo adquirido da Prefeitura Municipal de Betimsé&guida, a base
cartografica em formatagn foi adicionada, gerando, automaticamente, as camadas de

pontos, linhas, poligonos e textos.

A definicdo dos dados a serem importados para o sistema se déiu @opawbjetivos do
trabalho. Para responder as perguntas propostas nao seria necesgaridodas as
informacfes constantes da base cartografica. Sendo assim, da camesi@ondente aos
poligonos, foram convertidos apenas os limites de bairro, quadras, lofescéds e
zoneamento do plano diretor; da camada correspondente as polilinhas, ssfeit@es

gue representam a hidrografia e o sistema viario arterial implantado e proposto.

Esse procedimento é facilitado pela concepcédo dos arquivos do tipocGiputer aided
design, como € o caso dos arquivos gerados pelo softMammstation (extensaadgn),
compostos por niveis que armazenam diferentes informag¢des. Com aagapatesses
dados, sédo gerados arquivelape file extensédoshp, que podem ser desmembrados
facilitando a eliminacao das feicGes irrelevantes ao projeto,oposdementos podem ser

convertidos a partir da selecao por nivel.

A camada de textos continha informacdes referentes a numera¢éesde quadras,
toponimias de vias, coOrregos e edificacdes de interesse publico ant@ordo foi
importada para o arquivo mapa.l&@er que continha pontos armazenava os centroides
criados na etapa de tratamento da base cadastral e alguns pordfeséheia de nivel
(RN). Os centroides criados Microstation Geographicado serdo objeto de analise e 0s
RNs ndo possuiam as cotas altimétricas, pois o arquivo origira@rfeertido de 3D para

2D. Portanto, essas camadas puderam também ser removidas.

Conforme apresentado na FIGURA 07, as faixas de declividade acidé@gelefinidas
como areas de risco ao assentamento humano, ndo representam siteag@®dscao a
ocupacao por estarem localizadas, predominantemente, no interior de guach@gss de
lotes. Além disso, o0 bairro Sdo Jodo possui grande parte de suasheitas
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pavimentadas e uma ocupacao ja consolidada. Assim, as informacdesvilgades nao
foram utilizadas nos cruzamentos de informacdes e, portanto, ndo fdi@omadas ao

arquivo mapa.

6.4. Classificacdo dos tipos de irregularidades para analise

6.4.1. Ocupacdes ilegais

A Lei Federal n.° 6.766/79 dispbe sobre o parcelamento do solo urbano, apresentando
parametros minimos a serem estabelecidos nas leis de uso edocyyteagos diretores e
leis ambientais municipais. As restricdes tém o objetivo de impadi areas inadequadas
ao assentamento humano, como areas de risco e de preservacao perraajante

comercializadas e ocupadas.

A observacao desses parametros no municipio de Betim é regulanyitadplicacdo da
propria Lei Federal, da Lei Ambiental Municipal e do Plano Direét@nsiderando esses
trés instrumentos, foram destacadas as restricbes a ocupaca® aplean a area do

bairro Sao Joao:

» afaixa de 30,00 metros de largura a partir da margem dos cOrregos;
= a faixa de 50,00 metros a partir das margens das lagoas;
= areas com declividades superiores a 47%;

= as areas sob redes de alta tenséo.

6.4.2. Ocupag0Oes informais

Conforme o Plano Diretor, o bairro Sdo Jodo esta inserido em areadile densidade
onde séo permitidos lotes minimos de 360,00 m2. No entanto, algumas quadiestapre
lotes subdivididos, resultado da pratica da venda de fracdes de’ferrenstituindo areas
aproximadas de 180,00 m2. Apesar dessa situacdo apresentar ais@caaerilegalidade,

uma vez que a regularizacdo através de desmembramento serédadede restricdo

16 A venda de fracéo de terreno independe de quaseracéo dos 6rgéos competentes e é efetivada a
partir da averbacao da escritura publica de compenda no Cartério de Registro de Iméveis.
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legal a area inferior a 360,00 m?, a classificacdo adotada fobeugacao informal, pois
essa ocorréncia indica a atuacdo dos especuladores de iméveis, queatinam partes

de lotes sem a devida aprovacao do desmembramento junto aos érgaos competentes.

Para definicdo dessa ocorréncia, foram observadas duas tipologiasvadida ocupagéo
informal: uma em que se divide o lote ao meio, preservando uma taptadanada de
6,00 m, e outra em que se aproveita a profundidade do terreno para a aleedora

“passagem”, que constituird o acesso dos novos lotes, dispostos perpenditigla esse
“beco” (FIG. 09).

%!

FIGURA 09 — Indicativos de ocorréncia de ocupagdorimal.

6.4.3. Ocupacdes irregulares

Devido a implantacdo do bairro Sdo Jodo néo ter sido supervisionada patsstéongicos
competentes, parte de sua area pode ser definida como ocupacaor.iri&igulaas
guadras avancam sobre as areas de logradouros publicos e as divisaesdogio
correspondem a situacdo da planta oficial do loteamento, tendo ena \dstaarcacao

aleatéria dos mesmos. (FIG. 10).
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FIGURA 10 — Indicativos de ocorréncia de ocupagéegular: limites de quadras
avancam sobre areas de ruas; lotes lancados esnd@stinadas ao sistema viario.

Em consequiéncia disso, ocorrem lotes com areas muito inferiopespastas no projeto

inicial do bairro, que ja previa um minimo de 360,00 m2, o que dificultou o poodess
identificacdo das irregularidades. Nesse caso, a diferencaedas cdnstantes na planta
oficial do loteamento e as existentes em campo se deve aos pead de locacdo das

guadras e nao a subdivisdo dos lotes.

6.4.4. OcupacOes clandestinas

Tendo em vista as irregularidades ja apresentadas, definituasdsis clandestinas do
bairro Sdo Joado tornou-se um desafio, sobretudo partindo do fato de que aaadsénci
monitoramento da ocupacédo constitui a principal caracteristica dsgoode implantacao

do loteamento.

Tanto as ocupacdes ilegais quanto as irregulares e informai®@antinicialmente, a
margem de qualquer controle da administragdo municipal e, a medidguense
consolidam, sdo assumidas pela cidade como situacao irreversivel oupacis de
programas de regularizacdo. Assim, a clandestinidade foi abordadangmto com os

problemas anteriores, devido a auséncia de ocorréncias que merecam tratarhesivo.exc
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6.5. Cruzamento de informacdes

Destacando as potencialidades de uso do geoprocessamento como apoio aeritme]
urbano, esta etapa explora os cruzamentos de informacdes possives,imoito de

responder as questdes levantadas nos objetivos do presente trabalho.

Os problemas relacionados a implantacao do bairro constituiram ogssraesafios para o
cruzamento de informacbBes. A base cartografica, mesmo apés adetdpamento,
apresentou erros cujas correcées nao foram possiveis, pois ndo haviaratuadados
da area. A planta cadastral de Betim foi restituida de levantamaerofotogramétrico
contratado pela Prefeitura em 1994; a imagem de alta resoluca@bétite SKONOS foi
adquirida no de 2000, entretanto, a mesma n&o foi ortorretiticaddio pode ser utilizada

para atualizacao da base.

Além disso, as informacbes relativas aos lotes continham grandewcdies se
comparadas a planta oficial do bairro. As linhas de divisa foram shimladesenho em
CAD, a partir da planta em papel na escala de 1 : 1.000, medindo as@#se lancando
diretamente sobre a base cartografica. Como essa ja apresestawras decorrentes da
implantag&o do bairro, as informacdes de lotes apresentaram glaretgéncias de areas
e divisas (FIG. 11).

FIGURA 11 — Problemas da base cartografica e diviss lotes.

17 s . ~ _ : -

A ortorretificagdo consiste em um processo de gamegeométrica da imagem que elimina os erros
causados pela inclinacdo do satélite. Com issoropegiio da imagem sobre um plano aproxima-se da
projecao ortogonal.
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Assim, ndo puderam ser feitas andlises baseadas nas areagesl@riem relacionando
seus limites as edificacGes, pois, conforme mostra a FIGURA (ilasnconstrucdes

ultrapassam as divisas invadindo ruas ou propriedades vizinhas.

A alternativa encontrada para lidar com os problemas topoldgicodaese edificacdes
foi a representacdo das construcdes através de pontos que se apeswin&aseu centro.
Esse procedimento foi realizado no softwakecView, pois 0 mesmo possui uma
ferramenta que cria centréides mais proximos do centro geomégicdiguras, ja que

considera seu centro de massa (FIG. 12).

FIGURA 12 — Centrdides de edificacdes criadof\reView

Representando as constru¢cdes através de pontos, foi eliminado o problentas dapie
ultrapassavam as divisas de propriedade tornando possivel o cruzamesttoteatre
edificac6es-pontos, pois, apos esse procedimento, cada benfeitoria fomiades a

apenas um lote.

6.5.1. Criacdo do mapa “Restricdes Legais a Ocupacao”

O MAPA 02 — Restrices Legais a Ocupacéao — foi gerado no soffweveewa partir do
cruzamento das informacfes de lotes e cOrregos principais e sexsin@aobjetivo foi
detectar os lotes implantados sobre areas com impedimento egabacio, neste caso a
faixa de dominio dos cursos d'dgua, que deveria configurar area devacése

permanente.
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MAPA 02 - RESTRICOES LEGAIS A OCUPAGAO
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Conforme apresentado no item 6.4.1., “ocupacdes ilegais”, devem ser calasideea
preservacdo permanente a faixa de trinta metros de cada ladbr algpanargem dos
corregos. Para definir essas areas foram lanchdfiers ou areas de influéncia, com

largura de trinta metros a partir dos cursos d’agua principais e secundarios.

A area sob a linha de transmissdo da CEMIG também configuraneamae impedimento
legal a ocupacédo. Entretanto, essa faixa de servidao ndo possuna laegira nos dois
lados da linha. Assim, a essa situagédo nao pode ser aplicaudfene o tratamento dessa

area sera apresentado posteriormente.
6.5.2. Criagdo do mapa “Ocupacdes llegais”
O MAPA 03 — “Ocupacdes llegais” — apresenta as edificacOesmtapolas sobre areas

com restricdo legal a ocupacéo, considerando as faixas de dominiarstos dagua e a

faixa de servidao da linha de transmissao da CEMIG.
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MAPA 03 - OCUPACOES ILEGAIS
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Com relacao as edificacbes em areas de preservacdo permamantdeitas selecdes por
localizacéo, considerando aquelas que tocam e que estdo contidagfexsriados no
MAPA 02. O mesmo procedimento foi utilizado na ocupacdo da faixa del@&erda
CEMIG: primeiramente foram selecionadas as edificac6es adist@ncia de cinqienta e
cinco metros da linha de transmissdo, medida do lado de maior laltgui@ixa de
servidao; em seguida foram retiradas da selecédo as edificqagdéscam, interceptam ou

gue estao contidas em lotes.

6.5.3. Criacdo do mapa “Numero de Edificacdes por Lote”

As ocupacdes informais foram tratadas a partir da tipologia coasim no bairro Sao
Jodo: a presenca de duas edificacdes por lote, posicionadas lado BIGadb2). Em
alguns casos sdo observadas também cercas de divisa entre ag@es)sentretanto,
essas nao ocorrem em toda a extensdo do imével e muitas vezesrasahge areas de
ruas e propriedades vizinhas, o que impossibilitou sua utilizagdo nosnenina de

informacoes.

Para espacializar a ocorréncia das ocupacdes informais, fos@eaes informacdo do
namero de edificagdes por lote para entdo selecionar aqueles comatadsgas. Como
ndo dispunhamos do moédulo de andlises estatisticagrcidiew, a contagem das
edificagbes-pontos foi feita no softwaBeomedia ProfessionablG atualmente utilizado
pela Prefeitura Municipal de Betim. Inicialmente, as informagie®dificacbes-pontos
foram agregadas as informacdes de lotes, estabelecendo a ezltgduma informacéo e
outra — lotes que contém edificac6es-pontos — e o atributo a ser contstdocas® a
entidade edificagdo-ponto. Em seguida foi definido o atributo de saigeéstio método

de estatistica foram contadas as entidades/edificagdes-pontos contidaisladsiates.

Esse procedimento acrescentou uma coluna a tabela de lotes informadder de
edificacdes-pontos por lote. Voltando ao softwareView foi efetuada uma selecéo por
atributos, considerando essa nova coluna, destacando lotes com uma, duss e tré

edificacdes-pontos, o que resultou no MAPA 04 — “Numero de Edificacdes por Lote”.
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MAPA 04 - NUMERO DE EDIFICACOES POR LOTE
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7. RESULTADOS E CONCLUSOES

Aplicando as classes propostas por COCKBURN (1999), foram obtidos omtesg

resultados:

7.1. Ocupacdes ilegais

O mapa final “Ocupacdes llegais” (MAPA 03) mostra que a situae maior relevancia €
0 aglomerado que se estende pela faixa de dominio da linha de tsd@iessd@sCompanhia
Energética de Minas Gerais — CEMIG — que, em alguns trechoseateaumento do
adensamento, se comparadas informagcdes da base cadastral de 199#megemade
satélite de 2000 (FIG. 13).

FIGURA 13 — Sobreposicéo entre a base cartogrdéck994 e a imagem de satélite de 2000:
ocupacao da faixa de dominio da linha de transmida€CEMIG.

Quanto as restricbes ambientais, foram observadas algumas cédsicam faixas de
dominio de cursos d’agua. Isso se deve, especialmente, ao fato da apdovhedro ter

sido anterior a Lei Federal n.° 6.766/79, ou seja, ndo foram previstaseass de
preservagdo permanente. Essa ocorréncia ndo constitui gravidadeantdarise
considerarmos 0s cOrregos secundarios mais internos a area, psis@sgeralmente
drenados e canalizados durante as obras de pavimentagédo das viassd’ob&seryamos a
situacdo do corrego principal na imagem de 2000, notamos que o adensamento foi
consideravelmente aumentado no periodo de seis anos e, portanto, devesa nmescEC

atencao dos 6rgaos competentes (FIG. 14).
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Para esses casos ndo existem mecanismos de regularizag@bogprea legislacao
urbanistica, ja que as restricbes ao uso e a ocupacdo do solo yisssaraacao de areas
de interesse ambiental e inadequadas ao assentamento humano. Asssar gevgosto

um programa de remanejamento da populacao atingida.

7.2. Ocupacdes informais

A definicdo dessas areas se deu através da tipologia predomindraeddedos lotes no
bairro Sado Jodo: a divisdo ao meio preservando testada aproximada de 6dtfarme

ja mencionado, essa situacdo € indicada pela presenca de duagdedifipar lote,

geralmente dispostas lado a lado.

A andlise do MAPA 04, “Numero de EdificacBes por Lote”, indica que i tlat 985

lotes ocupados em 1994, 291 possuem duas edificacdes, o que representa 29,54% do
namero inicial. Observando a concentracdo espacial e a tipologia dewsséncia,
podemos concluir que essa pratica, ao ndo ser impedida por fiseglzagitras medidas
cabiveis, se propagou atraindo a atencdo do mercado informal e conformandoeam

alvo de especulacéo imobiliaria.
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Um programa de regularizacdo dessa ocorréncia devera prevaga ae uma “Area de
Interesse Social II” para entdo proceder ao desmembramento. Igae,m#gundo o Plano

Diretor, nessa regido nao podem ser aprovados lotes com areas inferiores a 360,00 m2.

7.3. Ocupacdes irregulares

Considerando o processo de implantacdo do bairro S&o Jodo, a pontuacdo de suas
irregularidades abrangeria praticamente toda a sua extensacérOaw de invasdo de
areas destinadas ao sistema viario e demarcacao aleatoldedosio predominantes, e

constituiram os maiores desafios para a realizacao de analises topologiess na

A regularizacédo desse tipo de ocorréncia acontece ao longo do prdeegdmnizacao
dos bairros. Com a implantacdo de infra-estrutura e pavimentacawviadassurge a
necessidade de adequar a situacdo real aquela prevista em prajatissB, o poder
publico utiliza os processos de desapropriacdo, indenizando a populacdo queeasipa a
originalmente destinadas ao sistema viario ou mesmo areasréesatambiental que nédo
apresentem riscos ao assentamento humano e desde que esse nae apneseiot

negativo para a regiao.

No caso da area de estudo, podemos verificar a partir da sobrepodigie dartografica

e da imagem de satélite que existem lotes projetados solae deevegetacdo densa,
principalmente por se tratar de area urbana, e sobre a faixa deidalos corregos

(FIG.15).

8 0 deslocamento ocorrido entre a base cartogré&fia imagem se deve ao fato desta ndo ter sido
ortorretificada.
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e

Nesse Ultimo caso, devido a desproporcdo entre testada e profundidade, @ocupa
informal se consolida seguindo a tipologia da subdivisdo com abertura aleiande

acesso, conforme mostra a FIGURA 16.

Subdivisdes com

abertura de via de
%CGSSO.

%ﬁ*"/lfm@ &

FIGURA 16 — Lotes projetados sobre faixa de domdiuis corregos.
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7.4. Consideracoes finais

As analises topologicas realizadas na area do bairro S&o Jomitarpa caracteristica
predominante do processo de urbanizacdo no Brasil, apontada por Edésio Feraandes
citacdo que introduz o presente trabalho: a predominancia da informatidade os
processos formais de desenvolvimento urbano. Foram destacados parcelarfeenias

e ilegais, sendo os primeiros a irregularidade de maior ocorréncia na regiao.

Por esse fato, podemos concluir que os maiores problemas apontados nSamaiiadio
descendem de seu processo de urbanizac&o/habitacdo desvinculado do acommanhament
técnico e de fiscalizagcdo adequados, ou seja, a auséncia de momtorduom@nte a
ocupacao possibilitou o surgimento das irregularidades mencionadas. ddatise, a
utilizacdo do geoprocessamento mostra-se eficiente, pois, conforrasergpdo, a
utilizacdo de imagens de satélite de alta resolucdo, ainda queipglles observacao,

pode indicar areas com ocorréncias de atuacdo do mercado imobititmimal e
irregularidades na implantacéo de loteamentos.

Quanto a utilizagdo do SIG proposto como instrumento de apoio ao planejangestdo
urbana, podemos apontar sua aplicacdo para a deteccao de conflistesxigshtre a
situacéo real de ocupacédo, apresentada pela planta cadastrdlyetriaes propostas no
Plano Diretor de Betim. Considerando que essa mesma base subsid&iudos eue
deram origem a referida lei e, portanto, a definicdo das difereateas de ocupacao,
existem na area de estudo algumas incongruéncias entre acsitumagétrada na base

cartografica do ano de 1994 e a lei aprovada em 1996.

Tendo em vista a existéncia de areas destinadas a fins ieggecibmo é o caso das AlS |
e II'%, é questionavel a generalizacdo em casos como os de venda de deagéeeno
anteriores a aprovacao da lei. Os adquirentes de lotes resuli@tesmembramentos sem
a devida aprovacdo dos o6rgdos publicos competentes e que ndo atendemiaiduza
estabelecida pelo Plano Diretor, além de viverem uma situacdegdidade, indicam a

atuacdo do mercado imobiliario informal. Como exemplo dessa situacamgmd#ar o

19 Areas de interesse social destinadas a programisisationais para populacdo de baixa renda (I) e
ocupadas por populacao de baixa renda onde houeeesse de regularizacdo urbanistica e fundidyia (
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caso das ocupacdes informais em que € vendida parte de um loteanteslatsubdivisao
ao meio preservando frente para via existente ou com abertura dedeeaogsso no

interior das quadras.

Considerando as irregularidades existentes no bairro Sdo Joao e lingscdatectados
entre a situagdo atual e as diretrizes da lei urbanisticalutons que, antes de ser
aprovada a Lei de Uso e Ocupacao do Solo para todo o municipio, deveedstas as
linhas gerais propostas no Plano Diretor. Essa revisdo deverarassagm da adequagao
das diretrizes para o crescimento da cidade, a regularizagitoai®es onde a atuagéo do

mercado imobiliario informal assumiu o papel do desenvolvimento urbano planejado.
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