GISLAINE DOS SANTOS

PROCESSO DE CARACTERIZACAO DA REGIAO URBANA PARA FINS DE
AVALIACAO DE IMOVEIS SOB A OTICA DA ANALISE ESPACIAL: O CASO DE
JUIZ DE FORA/MG

Dissertagdo apresentada ao Programa de
P6s-Graduagdo em Engenharia Civil da
Universidade Federal Fluminense como
requisito parcial para obtencéo do Grau de
Mestre. Area de Concentragdo: Engenharia
Civil

Orientador: Prof. WAINER DA SILVEIRA E SILVA -Ph. D

Niterdi
2010



Livros Gratis

http://www.livrosgratis.com.br

Milhares de livros gratis para download.



GISLAINE DOS SANTOS

PROCESSO DE CARACTERIZACAO DA REGIAO URBANA PARA FINS DE
AVALIACAO DE IMOVEIS SOB A OTICA DA ANALISE ESPACIAL: O CASO DE
JUIZ DE FORA/MG

Dissertacédo apresentada ao Programa de
Po6s-Graduagédo em Engenharia Civil da
Universidade Federal Fluminense como
requisito parcial para obtengcdo do Grau
de Mestre. Area de Concentragio:
Engenharia Civil

Aprovada em Agosto de 2010

BANCA EXAMINADORA

Prof. WAINER DA SILVEIRA E SILVA, Ph. D. — Orientador
Universidade Federal Fluminense

Prof. CARLOS ALBERTO PEREIRA SOARES, D. Sc
Universidade Federal Fluminense

Prof. JOSE ABRANTES, D. Sc
Universidade do Estado do Rio de Janeiro

Niterdi
2010



Dedico esta dissertacdo a todos que
me apoiaram e se alegram com esta
conquista.



AGRADECIMENTOS

Agradeco a Deus pela graca da realizacdo de um sonho e pela luz e protecéao
em todos os momentos. Obrigada Senhor pela vida de cada pessoa que me ajudou
até aqui e por todas aquelas que fazem parte da minha vida.

Aos meus queridos Pais José Manoel e Sebastiana e Irmao Genilson, minha
base familiar, agradeco pelo apoio incondicional e incentivo na minha busca pelo
conhecimento. Obrigada por tanto carinho e compreensdo. Amo voceés!

Ao querido Jordan, o meu eterno amor e carinho pela presenca constante em
todos os momentos da minha vida. Com vocé aprendi que “Quando se sonha
sozinho é apenas um sonho e quando sonhamos juntos é o comeco da realidade.”
(D. Quixote).

Ao meu orientador Professor Wainer da Silveira e Silva pela paciéncia,
atencao e muitos ensinamentos para a vida. Ao Professor Carlos Alberto Pereira
Soares o meu agradecimento pela paciéncia e dedicacdo no processo da minha

formacao.

Aos demais professores e funcionarios do Programa de Pés-Graduacdo em
Engenharia Civil da Universidade Federal Fluminense, agradeco pela importante
presenca e colaboracao durante a realizacdo do Mestrado.

A Capes pelo importante apoio financeiro para a concretizagdo do mestrado.

Aos Amigos, Amigas e pessoas queridas que acompanham a minha formacao
profissional e fazem parte da minha histéria, agradeco por estarem presentes em
tantos momentos, mesmo quando a distancia fisica prevalece... Muito Obrigadal!



“Na Opera, os mais abastados costumam pagar caro pela exclusividade dos
camarotes. Os acomodados, por sua vez, preferem os assentos mais centrais e
préximos ao palco, onde podem, também, se sentir entre os “seus”. H4 quem prefira
pagar um pouco menos para ficar relativamente proximo ao palco, porém no alto e
lateralmente, para poder apreciar o trabalho da orquestra. Quem nao pode, ou nao
esta disposto, a pagar mais, deve se contentar em desfrutar o espetaculo sentado
nas galerias distantes. Quem chega atrasado sé consegue ingresso, muito mais
caro, com o cambista. E em teatros com pouco zelo pela seguranca, os retardatarios
podem dar um “jeitinho” de assistir ao espetaculo em pé, nos corredores — vale
dizer, em situacao de risco”. (Carlos Morales Schechinger)



RESUMO

Esta dissertacdo apresenta um estudo do processo de caracterizacdo da
regidao urbana para fins de avaliacdo de imdveis utilizando a ferramenta do
geoprocessamento. O objetivo principal desta pesquisa é propor uma sistematica de
utilizacao desta ferramenta na fase de caracterizacdo de regido urbana, para fins de
avaliacao imobiliaria, visando a reducado da influéncia subjetiva do avaliador e
propiciar a eficiéncia na aquisicdo e gestdao de informagdes quanto aos aspectos
valorizantes e desvalorizantes intrinsecos da localidade. A ferramenta estudada
possibilitou representar, em mapas tematicos, informacdes extrinsecas da regiao
urbana como os aspectos fisicos, legal, socioecon6micos, infraestrutura e
equipamentos urbanos. Apos disso, foi realizada uma analise utilizando o Sistema
de Avaliacao Geoambiental (SAGA/UFRJ) no Municipio de Juiz de Fora/ MG com
intuito de aplicar o processo de caracterizacao em uma regidao urbana para verificar
os atributos qualitativos intrinsecos da localizacao, identificando os pélos e variaveis
influenciantes, bem como limitagdes e restricdes da aplicacdo do processo em uma
avaliagdo imobilidria. Finaliza-se com conclusdes e recomendagées de novos
estudos.

Palavras-Chave: Avaliacdo Imobiliaria, Analise Espacial e Geoprocessamento.



ABSTRACT

This thesis presents a study of the characterization of the urban area for
purposes of evaluating properties using GIS tool. The main objective of this research
is to propose a systematic use of this tool in the characterization phase of the urban
area for purposes of property valuation in order to reduce the subjective influence of
the evaluator and provide efficiency in acquiring and managing information on the
aspects and valorizantes Devaluating intrinsic locality. The tool allowed to represent
studied in thematic maps, extrinsic information of the urban region as the physical,
legal, socio-economic, infrastructure and urban equipment. After this, an analysis
was performed using Geoenvironmental Assessment System (SAGA / UFRJ) in the
city of Juiz de Fora / MG in order to apply the process of characterization in an urban
area to check the intrinsic quality attributes of the location, identifying the poles
influenciantes and variables as well as limitations and constraints of implementing
the process in a real estate appraisal. Ends with conclusions and recommendations
for further studies.
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CAPITULO 1 - INTRODUCAO

1.1 CARACTERIZACAO DO PROBLEMA

A histéria da Engenharia de Avaliacao retrata a evolucdo dos métodos de
avaliacoes e os avancos na elaboracdo de metodologias cientificas para diminuir a
avaliagdo empirica do avaliador na identificacdo do valor de um bem. O avango das
tecnologias espaciais, referindo-se em especial as ciéncias cartograficas e aos
sistemas de informatica ligados ao geoprocessamento, tem proporcionado a
apresentacdo de métodos que poderdo ser implementados para uma evolucao no

sistema de avaliaces imobiliarias.

Segundo Alonso (2007) toda avaliagdo envolve nao apenas aspectos
intrinsecos ao préprio imovel avaliando, mas também aspectos exdgenos, pois toda
avaliacao, seja de pequeno, médio ou grande porte esta inserida em um universo. A
influéncia dos aspectos extrinsecos em avaliagbes imobiliarias esta relacionada a
diversas caracteristicas sociais e culturais (instituidas pela sociedade), econémicas
(instituidas pelos agentes financeiros e mercadolégicos), legais (instituidas pelo
Estado) e, principalmente, as caracteristicas fisicas - instituidas pelo ambiente onde
esta inserido o imével objeto da avaliacdo. Neste caso, as caracteristicas fisicas
(geogréficas), como a topografia, o tipo de solo, as distdncias a determinados pélos
de valorizagdo e desvalorizacdo, as delimitacbes fisicas, as mensuracbes, que

envolvem diretamente a engenharia de avaliacbes com diversas outras areas do
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conhecimento humano, como no caso da geografia, da cartografia e da informética

inseridas em avaliagdes imobilidrias.

As Analises possibilitadas por sistemas de geoprocessamento no ambito
avaliatorio abrange diversas informacdes relevantes na caracterizagdo da regiao
urbana e contribui no levantamento de informacdes importantes para os métodos de
avaliagbes propostos na NBR 14.653-2 (2004). A referida norma de Avaliagdes de
imoveis descreve as atividades basicas e contempla, no item vistoria, a

caracterizacao da regiao, do terreno e das edificacées e benfeitorias.

O solo urbano representa um capital fixo que se valoriza por meio de algumas
condicoes, localizacao/acessibilidade; existéncia de servigos e infraestrutura basica;
classe social que poderda ocupa-la. Neste contexto, o mercado imobiliario € um
importante agente na producdo e consumo do espacgo urbano. As acbes desse
mercado, proprias do sistema capitalista, transformam o solo urbano em mercadoria,
assim como também a habitacdo. A engenharia de avaliacbes serve para subsidiar
tomada de decisdes a respeito de custos e alternativas de investimento, sendo de
grande interesse para os diversos agentes do mercado imobiliario, bancos de
crédito, compradores, vendedores, empresas seguradoras, poder judiciario, fundos
de pensdo, incorporadores, construtores, imobiliarias e corretores de imoveis
(DANTAS, 2000).

Diante desta realidade observa-se a necessidade do gerenciamento das
variaveis influenciantes na valorizacéo de iméveis para propiciar uma analise voltada
para a realidade local considerando o dinamismo do mercado imobiliario em regides
urbanas. Assim, a espacializacao das variaveis influentes em avaliagdes imobilidrias
contribui no processo de caracterizacao da regido e reduz a influéncia subjetiva do
Engenheiro Avaliador. Para as atividades de Avaliagdes de bens, a NBR 14.653-
1(2000) define como Engenheiro Avaliador os profissionais registrados no Conselho
Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, com habilitacdo legal e

capacitacao técnica,

O presente trabalho contribui para as avaliacbes imobiliarias em éareas
urbanas, no processo de caracterizacdo da regidao, sob a 6tica da andlise espacial,
dos aspectos valorizantes e desvalorizantes intrinsecos a localidade da érea,

convergindo assim para a melhoria da qualidade nas avaliagbes imobiliarias,
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promovendo a eficacia na obtencdo e gestdo das informacbées no processo de

caracterizacao de imoveis.

1.20BJETIVOS

Os objetivos deste trabalho estdo descritos de forma geral, onde séao
apresentadas as metas de longo alcance, e os objetivos especificos que, somados,
conduzirdo ao desfecho do objetivo geral.

1.2.1 GERAL

Propde-se uma sistematica de utilizacao da ferramenta de geoprocessamento
na fase de caracterizagdo de regidao urbana, para fins de avaliagdo imobiliaria,
visando a reducado da influéncia subjetiva do avaliador e propiciar a eficiéncia na
aquisicdo e gestdo de informacdes quanto aos aspectos valorizantes e

desvalorizantes intrinsecos da localidade.

1.2.2 ESPECIFICOS

No presente trabalho tém-se 0s seguintes objetivos especificos:

» Estudar os métodos de avaliagdo imobiliaria aplicados no pais e sua evolugcéao
historica.

» Identificar as variaveis mais significativas numa avaliagao espacial urbana.

= Elaborar um processo de andlise dos aspectos inerentes a valorizacdo de

terrenos em areas urbanas.
= Aplicar o processo de caracterizagao urbana no Municipio de Juiz de Fora.

» |dentificar pbélos de valorizacdo e desvalorizacdo bem como as variaveis

influenciantes no processo de caracterizacao da regiao urbana.
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» Fazer uso de métodos de sobreposicdo ponderada de informagdes utilizando
como ferramenta um sistema de anélise geoambiental (SAGA/UFRJ).

= Verificar a influéncia dos atributos qualitativos intrinsecos a localizacéo.

» Realizar uma analise comparativa do potencial imobiliario com a valorizacao

imobilidria aplicada atualmente no mercado na regido avaliada.

1.3 JUSTIFICATIVA/RELEVANCIA

A justificativa inicial para a realizagcdo do presente trabalho é a busca pelo
processo de identificacdo e melhor representacdo de variaveis influenciantes em
avaliacbes imobiliarias de éareas urbanas utilizando o geoprocessamento como
ferramenta para obtencdo de tais informagdes. Com o avanco das tecnologias
espaciais, referindo se em especial as ciéncias cartograficas e os sistemas de
informatica ligados ao geoprocessamento, obtém-se um excelente instrumental para

aplicacao nas atividades do engenheiro avaliador.

Uma das etapas mais importantes nos trabalhos de avaliacdo de iméveis é
identificar os possiveis atributos que podem influenciar a formacao do valor do bem
avaliando. Determinar as variaveis que melhor justificam o valor dos iméveis é um
processo subjetivo, no qual os avaliadores, baseados na experiéncia propria e
julgamento do mercado, escolhem os atributos que serdo testados nos modelos
estatisticos (DE CESARE, 1998).

Combinado ao desenvolvimento econbémico, 0 crescimento demografico e
migratorio empurra para cima o valor dos aluguéis e o preco da terra. Quanto mais
“bem localizado” o imovel, mais alto o seu preco — independentemente do custo de
construgcdo — e maior sua probabilidade de valorizacdo. Nessas circunstancias, as
pessoas que tém maior capacidade de pagamento geralmente optam por adquirir
um imével. Em paises com desenvolvimento relativamente fraco do mercado de
capitais, a propriedade imovel tende a ser considerada a maneira mais segura de

progresso patrimonial em longo prazo.

O dinamismo econdbmico das cidades médias brasileiras tem sido
acompanhado por mudancgas no ritmo de crescimento e na estrutura da populacao
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(ANDRADE; SERRA, 1997). O aumento demografico das cidades contribui para a
instalacdo de grandes unidades comerciais (como o0s supermercados,
hipermercados e shopping centers) que redefinem os padrées de consumo,
producdo, moradia e servicos. A transformacgdo das cidades pode ser associada a
dois fatores principais: o desenvolvimento econémico e o crescimento demografico.
Com eles, incorporam-se novas areas a malha urbana e intensifica-se 0 uso das ja
ocupadas (BORRERO, 2000).

O desenvolvimento econémico implica em maior demanda de terrenos
centrais para a construgdo de escritérios e lojas; de terrenos adequadamente
urbanizados e préximos a comércios e servigos para a construcdo de moradias; e de
terrenos estrategicamente localizados, geralmente ao longo das rotas terrestres,
maritimas e aéreas de acesso a cidade, para a construcao de fabricas, garagens e
armazéns. Um cenario propicio a novos empregos e com eles a atracdo de mao de
obra, que por sua vez demandara terras ou casas acabadas para morar ao alcance

de suas possibilidades.

A engenharia de avaliagcbes serve para subsidiar tomada de decisbes a
respeito de custos e alternativas de investimento. No caso de iméveis, urbanos e
rurais, é utilizada na grande maioria dos negocios, discussGes e pendéncias
interpessoais e sociais em toda e qualquer comunidade. As agdes inerentes aos
relacionamentos humanos voltados para a valorizacdo de um bem possuem uma
grande importancia, no que tange as acdes de compra ou a venda de casas, lojas
comerciais, instalagdes industriais, aluguéis, partilhas oriundas de herancas,
meacdes ou divorcios, lancamento de impostos, hipotecas imobiliarias e outras

atividades afins.

Neste contexto, propde-se elaborar um processo de caracterizagdo da regiao
urbana e aplica-lo no Municipio de Juiz de Fora/MG para identificar as areas mais e
menos valorizadas e o0s investimentos da infraestrutura disponibilizados para
propiciar tal resultado. O presente estudo podera contribuir em acbes estratégicas
de investidores publicos e privados com base nos resultados de areas com potencial

nivel de valorizacéo.
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1.4 METODOLOGIA

Com a finalidade de atingir os objetivos propostos, foram inicialmente
identificadas as caracteristicas dos processos de avaliacdo de terrenos em areas

urbanas por meio de uma pesquisa bibliografica de carater qualitativo e exploratério.

Em seguida foi efetuada uma pesquisa bibliografica referente a histéria da
avaliagdo imobiliaria, dando énfase a caracterizacdo de terrenos urbanos no
contexto da destinacdo de empreendimentos residenciais em areas urbanas

ocupadas e ndo ocupadas.

Também, foram realizadas pesquisas bibliograficas a cerca das ferramentas e
técnicas aplicaveis aos processos de avaliagdo imobiliaria relacionada a analise
espacial. Neste levantamento foram identificados alguns aspectos relevantes em
processos de caracterizacdo de regido urbana, sendo posteriormente elaborados os
cartogramas das informacgdes utilizando o sistema de avaliagdo geoambiental
(SAGA/UFRJ).

Para a realizacao deste trabalho foram realizadas visitas na area em anélise e
pesquisas, por meio de questionarios, com especialistas da area de avaliagdes de
imoveis, acerca das categorias aplicadas no Método Delphi do Sistema SAGA/UFRJ.

Em seguida, os aspectos relevantes identificados na caracterizagdo da regiao
urbana foram analisados por meio do sistema de avaliagdo geoambiental dos
aspectos: fisicos, legais, socioeconémicos e infraestrutura e equipamentos urbanos.
A delimitacdo da area de estudo teve como base a divisao territorial estabelecida na
lei Municipal 6910/86, sendo considerada a Unidade Territorial 1 e o seu entorno,

que compreende a area central do municipio e o0 seu entorno.

O produto da andlise consiste na elaboracdo de um cartograma qualitativo

das areas quanto a sua valorizagao imobiliaria.

Por fim, encerra-se com conclusdes a cerca do tema abordado e sugestdes
para trabalhos futuros.
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1.5 ESTRUTURA DO TRABALHO

Com o objetivo de facilitar o entendimento do leitor, de forma clara e objetiva,
esta pesquisa esta estruturada de tal maneira que no primeiro capitulo encontram-se
0s objetivos e o verdadeiro significado da escolha do tema. No segundo capitulo
tem-se uma revisao de literatura envolvendo a teoria sobre a avaliacdo de imoveis e

sua normatizagao.

O terceiro capitulo aborda a caracterizacao da regiao urbana, iniciando com a
classificacao de terrenos e posteriormente com a descricdo dos aspectos fisicos,
infraestrutura e equipamentos urbanos, aspectos demograficos, socioeconémicos e
legais. Neste capitulo também sao apresentados a técnica do geoprocessamento, o
Sistema de Anélise Geoambiental SAGA/UFRJ e o método Delphi.

s

No quarto capitulo € apresentado o processo de caracterizacdo proposto
neste trabalho para desenvolver uma avaliagdo na regidao urbana do municipio de
Juiz de Fora/MG. Neste capitulo é realizada uma andlise de todos os aspectos
considerados na avaliacao, visando o potencial de valorizagdo da area.

No quinto capitulo, sdo apresentadas as principais conclusées a cerca da
pesquisa realizada sugerindo alguns temas para a realizacdo de futuras
dissertacdes e teses, com o objetivo de contribuir nos processos de caracterizacao
de regidao urbana no ambito da avaliacdo imobiliaria.
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CAPITULO 2 - ENGENHARIA DE AVALIAGOES

2.1 HISTORICO

No desenvolvimento da técnica avaliatéria no Brasil estdo registrados os
primeiros estudos entre os anos de 1918 a 1929. Em 1923 comegaram a ser
empregados os novos métodos de avaliacdo de terreno, mas somente a partir de

1929 iniciou a aplicagao sistematica do processo no pais (ALONSO, 2007).

Em 1941, a literatura nacional foi contemplada com o primeiro livro sobre o
assunto - Avaliagbes de Terrenos do autor Luiz Carlos Berrini, um dos precursores
da Engenharia de Avaliacbes no Brasil e que trouxe para o pais 0s conceitos
utilizados nos Estados Unidos.

A primeira norma de avaliacbes surgiu em 1952, elaborada pelo
departamento de Engenharia da Caixa Econémica Federal. A partir da década de
1970, a Engenharia de avaliacbes despertou nos profissionais do setor um maior
envolvimento. O empenho dos profissionais resultou na realizacdo do | Congresso
Brasileiro de Avaliagdes em 1974, a publicacdo da primeira Norma Brasileira sobre o
assunto pela ABNT — NB 502/77 (Norma para Avaliagdes de Imoveis Urbanos).

Em 1980 foi realizado o T Congresso Mundial de Engenharia de Avaliagdes no
Brasil e o primeiro curso sobre o assunto em uma universidade do pais. A
Metodologia de Pesquisa Cientifica aplicada a Engenharia de Avaliacbes surgiu na
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década de 1980 sendo consolidada na década seguinte com abordagem da

inferéncia estatistica aplicada.

No mesmo periodo, a ABNT editou varias normas referentes a avaliagoes de
bens de qualquer natureza, mas desde junho de 2004 todas as normas referentes
ao assunto foram sintetizadas na NBR 14.653. Titulada como Norma para
Avaliacbes de Bens, a referida NBR apresenta em sua primeira parte os
procedimentos gerais comuns a todos os bens, explicitando de forma geral os
conceitos, métodos e definicbes. As demais partes encontram-se 0s conceitos
especificos para cada tipologia do bem a avaliar.

2.2 DEFINICOES E CONCEITOS BASICOS

A NBR 14653-1(2001) apresenta no item 3 diversas definigdes, dentre as

quais se faz pertinente citar:

Engenharia de avaliagdes: “Conjunto de conhecimentos técnico-cientificos
especializados, aplicados a avaliacao de bens”.

Avaliacao de bens: “andlise técnica realizada por engenheiro de avaliagdes
para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como
determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econbmica, para uma
determinada finalidade, situacéo e data”.

Engenheiro de avaliacoes: “Profissional de nivel superior, com habilitagao
legal e capacitacdo técnico-cientifica para realizar avaliagdes, devidamente
registrado no Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia — CREA”.

Bem: “Coisa que tem valor, suscetivel de utilizacao ou que pode ser objeto de

direito, que integra um patriménio”.

Bem Tangivel: Bem identificado materialmente (por exemplo: iméveis,

equipamentos, matérias-primas).

Bem Intangivel: Bem nao identificado materialmente (por exemplo:

fundo de comércio, marcas e patentes).
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Imével: “Bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele
incorporadas. Pode ser classificado como urbano ou rural, em fungdo da sua
localizag&@o, uso ou vocagao”.

Custo: “Total dos gastos diretos e indiretos necessarios a producgao,

manuten¢ao ou aquisicao de um bem, numa determinada data ou situacao”.

Segundo o Alonso (2007), Valor “é a qualidade inerente a um bem, que

representa a importancia para a sua aquisicao ou posse”.

Valor de mercado: “Quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

condi¢cdes do mercado vigente”.

2.3 MERCADO IMOBILIARIO

O mercado imobiliario € um importante agente na produgdo e consumo do
espaco urbano. As acOes desse mercado, préprias do sistema capitalista,
transformam o solo urbano em mercadoria, assim como também a habitacdo. O solo
urbano representa um capital fixo que se valoriza por meio de algumas condigdes,
localizagao/acessibilidade; existéncia de servicos e infraestrutura basica; classe

social que podera ocupa-la.

O preco final de um imovel baseia-se no equilibrio entre oferta e demanda, e
pode ser decomposto em vetores de caracteristicas intrinsecas do imdvel,
explicados por atributos fisicos Unicos, caracteristicas de vizinhanca e ambientais
inerentes a sua localizacdo. O consumidor do bem destinado a habitacao pode ser
dividido em dois grandes grupos: aqueles que possuem a inteng¢do de utilizarem o
bem imovel para sua moradia e aqueles que o adquirem para fins de investimento
(SOUSA FILHO e ARRAES, 2004).

Cabe ainda salientar, que o poder publico tem influéncia decisiva nas
alteracdes de uso e ocupacao do solo, por meio de intervengdes diretas, como
abertura ou alargamento de vias urbanas, alterando o comportamento do mercado
imobiliario e os precos dos imdveis. Além disto, a dindmica imobiliaria modifica

continuamente a forma da cidade, alterando os usos do solo em tipo e densidade. A
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realizacdo de obras como escolas, parques, avenidas, shopping centers ou
industrias, introduz modificacdes nao sé no entorno préximo, mas em toda a regiao
(GONZALEZ e FORMOSO, 2000).

2.3.1 ESPECULACAO IMOBILIARIA

Em termos gerais, Campos Filho (2001) define a especulagdo imobiliaria
como “uma forma pela qual os proprietarios de terra recebem uma renda transferida
dos outros setores produtivos da economia, especialmente por meio de

investimentos publicos na infraestrutura e servicos urbanos”.

Assim, a especulagdo imobiliaria é caracterizada pela distribuigdo coletiva dos
custos de melhoria das localizagdes, ao mesmo tempo em que ha uma apropriacdo
privada dos lucros provenientes dessas melhorias.

2.4 METODOS ATUAIS DE AVALIACAO

A avaliacdo de imédveis € uma metodologia que visa determinar o valor de
mercado de um bem (imével). A aplicacao da melhor metodologia para se chegar ao
valor do imével depende das condicbes que o mercado imobiliario oferece ao
avaliador. O que deve ser observado, neste momento, sdo as informacdes que se
tém disponiveis e a finalidade das avaliacbes. Assim, pode-se dizer que a escolha
do método para obter o valor de um imoével, é dependente das informacdes que se
tem disponivel e do nivel de rigor que se deseja ter (NBR 14653-2, 2004).

A abordagem das diretrizes referentes a Avaliagdo de bens em geral é
apresentada na NBR 14.653/2004 da ABNT composta de sete partes. A avaliagao
de imbveis é abordada nas quatro primeiras partes, divididas em Procedimentos
Gerais, Iméveis urbanos, Iméveis rurais e Empreendimentos. As outras trés partes
sao referentes a Avaliacdo de Maquinas, equipamentos, instalacbes e bens
industriais em geral; Recursos Naturais e Ambientais; e Patriménios Histéricos.

Dentre os métodos de avaliacao de imdveis que mais se destacam e que sao
definidos na NBR 14653-2 (2004), citam-se:



26

= Métodos Diretos;

= Meétodos Indiretos;

2.4.1 METODOS DIRETOS

Os métodos diretos sdo aqueles que ndo dependem de outro método para se
chegar ao valor do objeto avaliado, sé dependendo dele préprio. Os métodos que se
enquadram dentro destas caracteristicas sdo: o método comparativo de dados de
mercado e 0 método comparativo de custo de reproducao de benfeitorias.

2.4.1.1 Método Comparativo de Dados de Mercado

De acordo com a NBR 14653-1 (2001), o método comparativo de dados de
mercado indica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra, ou seja, as suas
caracteristicas, como topografia, dimensdes, localizacdo e dados de
comercializagao.

O método comparativo baseia-se na andlise de amostras sobre precos de
propriedades imobiliarias semelhantes a que se deseja avaliar. Para isso, ha a
necessidade do avaliador observar as condicdées em que séo feitas as transacoes,
ou seja, deve-se analisar se sdo eventos normais ou ndo do mercado imobiliario,
com o intuito de verificar se os precos sao tipicos de mercado ou se existem
condi¢cdes nao econbémicas influindo.

Segundo as normas de avaliacdo e a maioria dos avaliadores, este é o melhor
método, mas depende da existéncia de transacdes do mesmo tipo de imével, na
mesma época e localizacdo espacial, e em quantidade suficiente. Com essas
informacdes, o avaliador tem possibilidade de analisar uma amostra de dados do
mercado imobiliario formada pelos chamados imdveis de referéncia que representa
toda a variabilidade dos iméveis encontrados na area de avaliagao.

Para se obter os dados finais, deve-se realizar um tratamento estatistico, que
tanto pode ser por inferéncia estatistica — que é um procedimento cientifico mais

objetivo, e que permite a obtencdo de parametros de qualificacdo (ou teste) do
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trabalho — no qual este trabalho esta fundamentado ou por homogeneizacao de
fatores, em que se adotam pesos arbitrarios, fundados na decisdo subjetiva do
avaliador. A homogeneizagdo nao deixa de ser método cientifico quando
corretamente aplicado. Na verdade, ndo se devem adotar pesos arbitrarios, eles
devem ser inferidos. Adotar pesos arbitrarios é usar o método de forma inadequada.
Uma alternativa que surge da ciéncia, neste meio, € o uso de técnicas da area de
inteligéncia artificial, tais como redes neurais e l6gicas difusas (GONZALEZ, 2002).

2.4.1.2 Método Comparativo de Custo de Reproducao de Benfeitorias

O método comparativo de custo de reproducao de benfeitorias é aquele que
“‘identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra” (NBR 14653 -1, 2001). Segundo
Dantas (2004) o referido método deve considerar uma amostra composta por
benfeitorias de projetos semelhantes. O mesmo autor define o termo benfeitoria
como qualquer melhoramento, incorporado permanentemente ao solo pelo homem,

que nao pode ser retirado sem destruigcéo, fratura ou dano.

2.4.2 METODOS INDIRETOS

Os meétodos indiretos sdo aqueles que exigem uma complementagcdo por
outro método direto, ou seja, sdo dependentes de métodos diretos. Dentre eles
destacam-se: 0 método involutivo, 0 método da capitalizacdo de renda, o método

residual e o método evolutivo.

2.4.2.1 Método Involutivo

Fundamentada em estudos de viabilidade técnico-econémica, o Método
Involutivo identifica o valor do bem com base no aproveitamento eficiente das suas

caracteristicas e das condi¢cdes do mercado regional. O valor do terreno sera a
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diferenca entre o valor de venda do imdvel e os gastos da construgédo, considerando
as hipéteses dos possiveis empreendimentos para o local.

O método involutivo é utilizado quando se pretende avaliar um terreno por
meio do seu potencial econémico, seja na construcao de um empreendimento, seja
no seu desmembramento em unidades menores. Este método leva em consideragéo
a receita provavel da comercializacdo de unidades hipotéticas compativeis com as
caracteristicas do imovel e com as condicoes de mercado, baseando-se em pregcos
obtidos em pesquisas (MURGEL FILHO, 2005; NBR 14653-2, 2004).

A NBR 14653-2 (2004) descreve que este método é mais indicado para a
avaliagao de terrenos, mas nada impede que seja aplicado para outros bens, como a
edificacdo. Este método também é utilizado na avaliacdo de glebas urbanizaveis na

falta de imoveis de referéncias.

2.4.2.2 Método da Capitalizacdo de Renda

O método de capitalizacdo de renda identifica o valor do bem alicercado na
capitalizacdo da sua renda liquida viavel considerando a depreciacao fisica e
funcional do bem. Para Macanhan et al (2000), o método da renda é muito utilizado
para se determinar o valor do imével a partir do aluguel que este gera, aplicando-se
uma determinada taxa minima de atratividade a um determinado numero de
periodos de capitalizagdo, ou seja, € uma ferramenta adequada para se analisar a
viabilidade do investimento.

2.4.2.3 Método Residual

O método residual é aquele que define o valor do terreno por diferenca entre
o valor do imovel e suas benfeitorias, ou o valor destas subtraindo o valor do terreno
do valor do imével. Deve-se também, quando for o caso, considerar o fator de
comercializacao (NBR 5676, 1989).

A aplicagéo deste método ndo é exclusiva para avaliagdo de terrenos, sendo

também empregada se a finalidade € a apuracdo do valor das construcoes, feita
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entdo pela subtracdo do valor do terreno do valor total do imével, nos mesmos

moldes da obtenc¢ao do valor do terreno citado anteriormente.

2.4.2.4 Método Evolutivo

A NBR 14653-1 (2001) define que o “método evolutivo identifica o valor do
bem pelo somatério dos valores de seus componentes. Caso a finalidade seja a
identificagéo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagdo”.
Para Filker (2008), o método evolutivo € aquele em que o valor do imével € obtido de
forma indutiva, a partir do valor do terreno, considerando-se todos os elementos que
influenciam o custo de sua construcao e o preco de venda.

Macanhan et al, (2002) diz que o valor do imovel é obtido somando-se ao
valor do terreno, os custos de producédo do imoével, tais como, custos dos materiais e
mao de obra para a construcdo, além de outros elementos que também influem no

valor final do imével, tal como lucro do incorporador.

A NBR 14.653-2 define a metodologia basica a ser aplicada a cada caso, o
nivel de rigor pretendido nas avaliagbes e estabelece os critérios a serem adotados
nos trabalhos técnicos.

Para que todo modelo da avaliacao tenha validez é necessario que 0 mesmo
produza uma estimativa exata do preco de mercado, refletindo a cultura e as

condicdes na época da avaliagéo.

Segundo Edwards (2000) cada regidao utiliza um modelo de avaliacdo
diferente. No Reino Unido, sao reconhecidos cinco métodos: comparativo;
investimento/renda; clientes/lucros, desenvolvimento/residual e, por fim, o
contratante/custado. Nos Estados Unidos e na Alemanha, sdo utilizados somente
trés métodos, sendo eles o de comparacao, investimento e o de depreciacédo e custo
de recolocacdo. Os métodos britanicos consideram como subconjunto do método de

investimentos o método residual e o do lucro.
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2.5 METODOS DE AVALIAGAO DE TERRENOS URBANOS

Segundo Filker (2008), o método mais recomendavel para avaliacdo de
terrenos urbanos é o comparativo, mas segundo Thofehrn (2008) existem
basicamente dois métodos de avaliacao de terrenos urbanos. O primeiro deles é o
comparativo direto que identifica o valor do terreno por meio de comparacdo do
terreno avaliando com relacdo a uma amostra homogeneizada dos terrenos da
regido. O segundo método é o Involutivo, que identifica o valor do terreno a partir da
deducéo dos valores de uma edificacdo conjetura susceptivel de ser construida nele.
Também conhecido como Método Residual consiste em determinar o valor de um
terreno por meio da diferenca entre o valor total do imével e das benfeitorias

existentes.

2.5.1 AS VARIAVEIS UTILIZADAS NA AVALIACAO IMOBILIARIA

Para a realizagdo de uma boa avaliagdo imobiliaria, é recomendavel a
utiizagdo de modelos inferenciais que visam determinar valores com maior
confiabilidade. Para a aplicacao desses modelos, deve-se fazer uso de variaveis que
dizem respeito aos imdveis, e que por sua vez, caracterizam o terreno. Para isso,
deve-se levar em consideragdo as caracteristicas de cada imovel, pois é a partir

dessas informacdes que se consegue estimar o valor do mesmo.

As caracteristicas que um imovel apresenta-se sdo muitas, como fisicas
(dimensoes, topografia e tipo de solo) e aquelas levantadas por meio de informacdes
a respeito da sua utilizacado e muitas outras. O mais importante nesse processo €

identificar quais informacdes tem influencia no valor do imével.

A NBR 14653-2 (2004) descreve as possiveis caracteristicas que podem ser

investigadas para uma avaliagao imobiliaria de terrenos. Sao elas:
= Relevo, solo, subsolo e ocupacéo;
= Acessos, servicos e melhoramentos publicos;

» Utilizacdo atual e potencial, legal e econémica;
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» (Classificagdo do imdvel;

= Area, testada e profundidade.

De acordo com Mobller (1995), as variaveis que podem exercer influéncias no

valor final de um imével ndo edificado sao as seguintes:
» Localizagao;
= Dimensoes e forma;
= Aspectos fisicos (topografia, pedologia, varias frentes, recuos);

» Equipamentos urbanos (adgua, luz, esgotos, pavimentacao, transporte

coletivo, etc.);

A variavel localizagdo espacial foi muito discutida por Brondino (1999).
Segundo o autor a observacao das variaveis em um processo de avaliagdo é de

extrema importancia em funcao da influéncia das variaveis no valor do imével.

Para Gonzélez e Formoso (1994), “o preco dos imdveis modifica-se
substancialmente de acordo com sua localizacdo, enquanto que o custo de
construgao é praticamente 0 mesmo em todas as regides da cidade”.

A partir disso, pode-se concluir que o valor do terreno esta totalmente
relacionado com a sua localizagdo e, sendo assim, o valor depende das

caracteristicas da regido em que o imével se encontra.

Além da variavel localizacdo, devem ser levantadas mais variaveis que
caracterizam o imével como um todo. Brondino (1999) recomenda um agrupamento

de lotes com valores muito proximos e cita as seguintes consideracgdes:

» Lotes situados a menos de 100 metros um do outro e com as mesmas
caracteristicas fisicas e espaciais podem apresentar valores bastante

diferentes por estarem localizados em setores vizinhos;

= Dois lotes situados no mesmo bairro, um localizado numa regido plana

e outro em um lugar cuja topografia seja irregular e, portanto,
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apresentando menor valor de mercado, serdo avaliados pelo mesmo

valor por metro;

= QO valor do metro quadrado de um bairro que recebeu um centro de
recreacdo aumentou. Consequentemente, propriedades situadas no

mesmo bairro, mas distantes de tal centro sofrerdo uma “valorizagéo”.

Observa-se um grande numero de variaveis envolvidas em uma avaliagcao
imobiliaria. As variaveis dificilmente sdo iguais nos locais urbanos onde depende
muito das caracteristicas locais e principalmente na identificacdo daquelas que

serao utilizadas na avaliagao.
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CAPITULO 3 - CARACTERIZACAO DE REGIOES URBANAS

Indiferente dos métodos apresentados no capitulo anterior, a metodologia
aplicada nas Avaliacbes de ImoOveis é baseada inicialmente em estudos
geoeconOmicos e fisicos que identificardo a viabilidade de empreendimentos

imobiliarios conforme as caracteristicas identificadas em estudos preliminares.

Segundo a NBR 14653-2 (2004) a caracterizacao da regidao compreende o

levantamento das seguintes informacdes:

e Aspectos gerais: andlise das condigdes econbémicas, politicas e sociais,
quando relevantes para o mercado, inclusive usos anteriores atipicos ou

estigmas.

e Aspectos fisicos: condicoes de relevo, natureza predominante do solo e
condicbes ambientais.

e |ocalizacao: situagdo no contexto urbano, com indicacdo dos principais polos

de influéncia.

e Uso e ocupacgdo do solo: confrontar a ocupagédo existente com as leis de
zoneamento e uso do solo do municipio, para concluir sobre as tendéncias de

modificacao a curto e médio prazo.
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e Infraestrutura urbana: sistema viario, transporte coletivo, coleta de residuos
sélidos, agua potavel, energia elétrica, telefone, redes de cabeamento para
transmissdo de dados, comunicacdo e televisdo, esgotamento sanitario,

aguas pluviais e gas canalizado.
e Atividades existentes: comércio, industria e servico.

e Equipamentos comunitarios: seguranca, educacao, saude, cultura e lazer.

O levantamento desses dados tem como obijetivo a obtengdo de uma amostra
representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o imovel
avaliando esteja inserido e constitui a base do processo avaliatério. Nesta etapa o
engenheiro de avaliacbes investiga o mercado, coleta dados e informacgdes
confidveis preferentemente a respeito de negociacbes realizadas e ofertas,
contemporaneas a data de referéncia da avaliacdo, com suas principais

caracteristicas econdmicas, fisicas e de localizagdo (NBR 14653-2, 2004).

Os especialistas apresentam a localizacdo como fator determinante nos
precos do solo. Destacam-se também outros fatores como o grau de escassez, a
expectativa dos proprietarios por usos mais rentaveis e a legislagdo municipal que
define 0 uso e a edificabilidade legal. O solo urbano é considerado, por “definicao
econdmica”, um bem escasso em fungcao da sua esséncia natural e das vantagens

relativas da localizagéo para os diversos usos.

3.1 CLASSIFICACAO DOS TERRENOS

Preliminarmente, para classificar se um terreno € urbano ou rural, deve-se

considerar dois fatores inter-relacionados: distribuigdo espacial e usos.

Geralmente a distribuicdo espacial é definida por meio dos Planos Diretores
Municipais e Leis Organicas do Municipio responsaveis pela regulamentacao,
disciplina e controle do crescimento das cidades. As areas urbanas estdo inseridas
dentro do perimetro urbano enquanto as areas rurais estdo além do referido

perimetro, porém, pertencentes aos limites do municipio.
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A origem e o crescimento histérico das cidades sdo utilizados por muitos
municipios como critérios na definicdo dos perimetros urbanos. O desenvolvimento

de uma cidade apresenta as seguintes caracteristicas gerais de desenvolvimento:

“A histéria do Brasil nos mostra que uma cidade nasce
espontaneamente a partir da aglutinacéo ao redor de um ponto
comum entre os habitantes, trabalhadores ou viajantes de certo
local - no inicio as capelas, as atividades de recreio, as vendas,
as estacoes ferroviarias e os cruzamentos de caminhos e, no
contexto atual, a implantacdo de empreendimentos comerciais
ou o desenvolvimento e melhoria de equipamentos ou
infraestrutura -, criando-se assim uma col6nia, vila ou bairro.
Normalmente isolados, os diversos bairros interligam-se entre
si, provocando a ocupagao dos vazios entdo existentes, até
que eles se integrem num todo Unico, um nucleo urbano.
Quando esse nudcleo apresenta um numero significativo de
habitantes conforme parametros oficiais, entdo se torna um
municipio ou cidade e seu contorno, geograficamente tragado e
resultante de sua ocupacgao, define o perimetro urbano. E claro
que todo esse processo é dindmico; os bairros, em geral
periféricos, se multiplicam e se aproximam cada vez mais do
perimetro entdo definido, provocando por parte dos 6rgaos
municipais, por meio de levantamentos atualizados, o
deslocamento do perimetro e a ampliacdo da area urbana.”
(ALONSO, 2007).

Quando se estuda a evolugcdo de uma cidade, ou melhor, a evolugdo da
ocupacgao antrépica de uma regidao ou local, percebe-se que todo um contexto
cultural, climatico e ambiental acaba gerando pontos que atraem valores. Estes
valores formam as caracteristicas de um municipio, seja quanto a paisagem, quanto
ao tipo de oferta e demanda local, necessidade de industrias, geracao de elementos
agregados, que passam a gerar as grandes transformacoes e evolugdes no decorrer
do tempo (LOCH e BAHR, 2001).

Normalmente o centro das cidades é a regido que apresenta maior
atratividade de investidores no mercado imobiliario, haja vista as caracteristicas
locais. A concentragdo de servicos e comércios € um exemplo de fator que induz
uma maior rentabilidade das atividades alocadas em seu no local por polarizar as
atencgdes da populagao.
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As legislagcdes municipais especificas como o Plano Diretor, Uso e Ocupagéo
do solo e Zoneamento determinam os diversos usos possiveis em um terreno
relacionados a moradia, (residencial); ao comércio; a prestacao de servicos; a
manufatura; ao desenvolvimento tecnoldgico e industrial; prestacdo de servicos
publicos — saude, educacgdo, cultura, segurancga institucional. A municipalidade
orienta, por meio das leis, alternativas de uso limitado e predominancias conforme o
desenvolvimento proposto para cada zona ou setores urbanos e nas areas
identificadas como rurais. Trata-se, portanto, de um mecanismo de controle de
crescimento e distribuicdo interna das cidades que pode integrar um
desenvolvimento sustentavel com a regulamentacdo de areas de preservacao

permanente.

Em funcdo de algumas cidades apresentarem um crescimento rapido, tanto
em termos de distribuicio quanto de aumento de densidade, € comum a
observancia de alteracbes significativas em curto tempo no perfil ocupacional de
certos bairros, promovendo a vocacao de algumas areas. Em funcao das variagdes
do uso e ocupacao do solo é preciso analisar paralelamente a localizacao espacial e

0s usos efetivos de um terreno para melhor classifica-lo.

3.2 CARACTERIZAGAO DOS TERRENOS URBANOS

A caracterizacao preliminar de um terreno para fins de avaliacdo precisa
abordar aspectos isolados e individuais. Porém, segundo Alonso (2007), nesse
procedimento inicial sempre havera uma correlagdo com o entorno imediato ou com
determinada regido que possua algumas caracteristicas em comum, sendo de
grande importancia para as considera¢des do avaliador. Nesse processo, a andlise
espacial pode contribuir com informagdes essenciais para o processo de avaliacao
de um terreno, facilitando o procedimento de andlise prévia da area.

Para Thofehrn (2008) a valorizacado ou desvalorizacdo de um terreno depende
basicamente da localizacdo e das suas caracteristicas fisicas. A localizacdo é
responsavel pelos “fatores extrinsecos” do terreno e as caracteristicas fisicas sédo
conhecidas pelos “fatores intrinsecos”. Segundo do autor, os fatores extrinsecos sao

aqueles que dependem da acdo de agentes externos, ou seja, que nao estejam
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relacionados com as caracteristicas fisicas do terreno. Os fatores extrinsecos podem

ser classificados em trés grupos; natural, artificial e legal; que proporcionam a

valorizagao ou desvalorizagdo do terreno avaliando:

1.

Fatores Naturais: podemos citar o aumento da demanda populacional da

cidade ou de uma determinada zona.

Fatores Atrtificiais: estdo relacionados a atuacao de politicas publicas que
refletem na qualidade de vida da populacdo. Investimentos em
saneamento e em obras de urbanismo influenciam na valorizagcdo dos
iméveis da regido favorecida. Mas em contrapartida os investimentos,
relacionados ao desenvolvimento da cidade, podem gerar fatores
desvalorizantes para os imoveis situados em zonas préximas as essas
obras, como, por exemplo, a implantacao de aeroportos, viadutos e linha

férrea, centros industriais, presidios.

Fatores Legais: € decorrente da legislacdo Municipal quanto ao uso e
ocupacgao do solo, definidas por zonas ou de medidas introduzidas em
funcdo da implantagéo de Planos Diretores.

Os fatores intrinsecos estdo relacionados as caracteristicas fisicas que o

terreno avaliando possui podendo ser valorizantes ou desvalorizantes. Alguns

desses fatores intrinsecos do terreno sdo abordados por Thofehrn (2008) como o

formato, dimensdes e numeros de testadas, profundidade, topografia, geologia,

salubridade e orientagao, lotes encravados e com servidao de passagem.

A caracterizagdo de um terreno consiste na sua classificacdo e na andlise

conjunta dos aspectos fisicos, da infraestrutura e equipamentos e dos aspectos

socioeconémicos para uma avaliacao criteriosa (ALONSO, 2007).

Os itens subsequentes abordam as variaveis e os aspectos importantes na

caracterizagdao de uma regiao urbana para fins de avaliagédo, visando as imposi¢cdes

restritivas e fatores influenciantes na valoriza¢do da area urbana.
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3.2.1 ASPECTOS FiSICOS

Os aspectos fisicos estdo relacionados a situacédo territorial, o solo, a
topografia, a acessibilidade, cobertura vegetal e recursos hidricos. A situacao
territorial aborda o parcelamento do uso do solo descrito em leis nas esferas federal,
estadual e municipal. Apesar de configurar, a principio, uma caracteristica particular
de um terreno em avaliacdo, faz-se importante a consideracao dos aspectos fisicos
numa avaliacao espacial em virtude do contexto onde o local do terreno ou imoével

esta inserido.

O levantamento de informacdes da geometria possibilita configurar os limites,
confrontagdes e formato do terreno bem como as possibilidades construtivas e suas
restricoes, em geral, estabelecidas em postulados legais. As dimensbes e
proporcionalidade do terreno podem influenciar no aproveitamento econémico e na
sua utilizacao atual e futura aliado também as imposicdes legais. Porém, destaca-se
que a geometria, as dimensdes e proporcionalidade sdo aspectos irrelevantes para
terrenos de grandes superficies.

A constituicdo geologica é uma anadlise intrinseca do terreno que podera
definir as condicdes e os tipos de utilizacdo possiveis para a regido em funcédo do

material constituinte predominante das camadas sobrepostas.

As condicoes topograficas de um terreno sdo importantes na medida em que
afetam diretamente seu potencial construtivo. O Cddigo Florestal (Lei Federal N°.
4771/65) dispbes como area de preservacao permanente “as florestas e demais
formas de vegetacdo natural situadas nas encostas ou partes destas, com
declividade superior a 45°, equivalente a 100% na linha de maior declive”.

A base judicial que da status de protecdo de APPs (Areas de Preservacao
Permanente) existiu na legislacao brasileira desde o Cdodigo Florestal de 1934, que
foi reafirmado no "novo" Codigo Florestal (Lei Federal n. 4771/65) como areas pré-
existentes no interior das terras publicas e privadas que deve ser protegido, a fim de
preservar a vegetacao nativa. O Art. 2°da referida Lei Federal considera as florestas
e demais formas de vegetacao natural de preservacado permanente situadas:

a) ao longo dos rios ou de qualquer curso d'agua desde o seu
nivel mais alto em faixa marginal cuja largura minima sera:
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1 - de 30 (trinta) metros para os cursos d'agua de menos
de 10 (dez) metros de largura;

2 - de 50 (cinquenta) metros para os cursos d'agua que
tenham de 10 (dez) a 50 (cinquenta) metros de largura; .

3 - de 100 (cem) metros para os cursos d'agua que
tenham de 50 (cinquenta) a 200 (duzentos) metros de largura;

4 - de 200 (duzentos) metros para os cursos d'agua que
tenham de 200 (duzentos) a 600 (seiscentos) metros de
largura;

5 - de 500 (quinhentos) metros para os cursos d'agua que
tenham largura superior a 600 (seiscentos) metros;
b) ao redor das lagoas, lagos ou reservatérios d'agua naturais
ou artificiais;
C) nas nascentes, ainda que intermitentes e nos chamados
"olhos d'agua”, qualquer que seja a sua situacao topografica,
num raio minimo de 50 (cinquenta) metros de largura;
d) no topo de morros, montes, montanhas e serras;

e) nas encostas ou partes destas, com declividade superior a
45°, equivalente a 100% na linha de maior declive;

f) nas restingas, como fixadoras de dunas ou estabilizadoras de
mangues;

g) nas bordas dos tabuleiros ou chapadas, a partir da linha de
ruptura do relevo, em faixa nunca inferior a 100 (cem) metros
em projecoes horizontais;

h) em altitude superior a 1.800 (mil e oitocentos) metros,
qualquer que seja a vegetacao.

O critério da declividade pode ser utilizado a partir das curvas de nivel ou
cotas para limitar as regides passiveis de ocupacdo, que podem abranger tanto

cotas superiores quanto proximas do nivel do mar ou de cursos d’agua.

As areas de elevadas declividades apresentam como fator impeditivo a
questdo econbmica em funcdo das vultosas contengdes, fundacbes e
movimentacdes de terra (cortes e aterros) necessarias na ocupacgao da superficie. O
cenario também encarece a implantacao de obras e melhoramentos publicos ou de

infraestrutura.

Segundo Alonso (2007) “a relacédo entre o terreno individualizado e o perfil
topografico da regido também € fator valorizador ou desvalorizador, a medida que,
localizando-se em seu ponto mais alto, pode-se ao mesmo tempo vislumbrar o
horizonte e ser visto a longa distancia. E claro que seu interesse é relativo e devera

ser analisado em cada caso.”
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A acessibilidade de um terreno esta intimamente ligada a relacéo entre a via
publica (rua ou estrada vicinal) e o terreno, podendo ser diretamente - mesmo nivel,
ou por meio de rampas, escadarias ou qualquer meio de acesso — ou indiretamente,

se possivel em acessos comuns como servidoes de passagens.

O subsistema viario, compreendido pelo conjunto de vias publicas ou
particulares de acesso e interligacdo dos espagos urbanos (para receber veiculos
automotores, bicicletas, pedestres), de acordo com Puppi, (1981) apud Zmitrowicz;
Angelis Neto, (1997), é concebido conforme a configuracao topografica, visando:

¢ Facilidade e rapidez dos deslocamentos entre os locais de habitacdo e
trabalho, lazer e comunicacdo imediata dos bairros com o centro e

entre si;

e Melhores condicdes técnicas e econOmicas para implantacdo dos
equipamentos necessarios aos outros subsistemas de infraestrutura
urbana (agua, energia, drenagem, etc.);

e A constituicao racional das quadras, pracgas e logradouros publicos;

e A limitagdo da superficie vidria e seu desenvolvimento restrito ao
minimo necessario, de forma a prevenir trechos supérfluos e

cruzamentos excessivos.

A LEI Federal N® 9.503 (1997) que institui o Cédigo de Transito Brasileiro

classifica as vias urbanas como:

® \Via de transito rapido: aquela caracterizada por acessos especiais com
transito livre, sem intersecées em nivel, sem acessibilidade direta aos

lotes lindeiros e sem travessia de pedestres em nivel.

® \Via arterial: aquela caracterizada por intersecées em nivel, geralmente
controlada por semaforo, com acessibilidade aos lotes lindeiros e as vias
secundarias e locais, possibilitando o transito entre as regides da cidade.

® \Via coletora: aquela destinada a coletar e distribuir o transito que tenha
necessidade de entrar ou sair das vias de transito rapido ou arteriais,
possibilitando o transito dentro das regides da cidade.



41

® Via local: aquela caracterizada por intersecbes em nivel néao

semaforizadas, destinada apenas ao acesso local ou a areas restritas.

De acordo com Art. 61 do Cédigo de Transito Brasileiro a velocidade maxima
permitida para a via sera indicada por meio de sinalizacdo, obedecidas as suas
caracteristicas técnicas e as condi¢gdes de transito.

§ 12 Onde nédo existir sinalizacdo regulamentadora, a
velocidade maxima sera de:

| - nas vias urbanas:

a) oitenta quilémetros por hora, nas vias de transito rapido:
b) sessenta quildmetros por hora, nas vias arteriais;

c) quarenta quildbmetros por hora, nas vias coletoras;

d) trinta quilébmetros por hora, nas vias locais;

As varias coberturas vegetais que um terreno pode apresentar tem carater
produtivo e ndo produtivas. A cobertura produtiva € muito importante para as areas
rurais por agregar valor ao imével. Deve-se observar a existéncia de reservas

florestais em areas urbanas definidos pelos 6rgaos publicos.

“... A existéncia de uma area reservada pode contribuir positiva
ou negativamente, dependendo da exclusividade da sua
relacdo com a regido e da utilizagdo preponderante da
propriedade. Dai a necessidade da andlise quanto a cobertura
vegetal ndo sé no terreno estudado, mas também em seu grau
de ocorréncia na regidao onde o terreno encontra inserido.”
(ALONSO, 2007).

A analise do comportamento hidrico da regido urbana é sempre importante a
medida da necessidade dos recursos disponiveis nas proximidades do terreno.
Outro aspecto relevante € a identificacdo dos cursos d’agua e represamentos, para
configurar a hidrografia da regido visando a sua preservacdo conforme leis
especificas, resguardando as areas de preservagao das ocupacdes urbanas.
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3.2.2 INFRAESTRUTURA E EQUIPAMENTOS URBANOS

A infraestrutura é o conjunto de obras ou servicos implantados em uma regiao
que permite ou facilita 0 uso e ocupacao do local, seja um lote urbano, industrial ou
rural. Em virtude da esséncia de um sistema que exige recursos financeiros de
monta, a infraestrutura urbana é executada e implementada por empresas publicas
Oou concessionarias de servicos publicos, com aporte financeiro municipal ou
estadual. Os sistemas mais importantes sdo as redes de distribuicdo de agua
potavel, captacdo de aguas pluviais e servidas (esgoto), redes de distribuicdo de
energia elétrica e pavimentacao (ALONSO, 2007).

Os equipamentos urbanos referem-se a servicos publicos ou a incentivos
particulares implantados de modo a dar continuidade ao uso da regido e servindo a
comunidade. (ALONSO, 2007). Os principais equipamentos sdo os postos de saude,
escolas, postos policiais, sistemas de transporte coletivo.

A andlise da presenca de infraestrutura e equipamentos urbanos devera
abordar termos quantitativos, ou seja, da quantidade de ocorréncia no local e
também termos qualitativos, em que se verifica a eficiéncia e/ou limitacbes em
funcdo da area ou populagédo servida pelos equipamentos e infraestrutura urbana
(ALONSO, 2007).

3.2.3 ASPECTOS SOCIOECONOMICOS

Os aspectos socioeconémicos da populacdo moradora de uma regiao e os
demais aspectos concernentes a distribuicdo espacial — usos e caracteristicas
fisicas locais — determinardo o mercado imobiliario. A precariedade da infraestrutura
e melhoramentos publicos implantados em determinado local aliado a
desorganizacdo espacial também sao indicios da situacdo socioecondmica dos
moradores locais que se sujeitam a essa precariedade (ALONSO, 2007).

Alonso (2007) também destaca que a quantidade e qualidade dos
melhoramentos publicos influenciam no padrdo socioeconémico dos moradores, em

funcdo das caracteristicas populacionais que passam a alterar os sistemas
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construtivos e o tipo de ocupagdo e aproveitamento predominantes, mudando,

portanto, o0 mercado local.

3.2.4 ASPECTOS DEMOGRAFICOS

“As redes de centros urbanos constituem sistemas sujeitos a acentuada
dindmica por serem continuamente afetados pelas mutacbes geradas pelo
desenvolvimento e crescimento econémicos, pelo progresso técnico, melhoria nos
sistemas comunicacdées e mudangas na vida social, entre outros aspectos” (SOUZA
A., 2007).

O dinamismo econdmico das cidades médias brasileiras tem sido
acompanhado por mudangas no ritmo de crescimento e na estrutura da populacao
(ANDRADE; SERRA, 1997). O aumento demografico dessas cidades contribui para
a instalacdo de grandes unidades comerciais (como 0s supermercados,
hipermercados e shopping centers) que redefinem os padrdes de consumo,
producédo, moradia e servigos.

As melhorias dos meios de transporte e comunicacao também alteram os
fluxos intra e interurbanos e a organizacao espacial desses centros intermediarios,
onde as areas centrais passam a descentralizar o comércio e 0s servicos, dando
inicio a formagdo de novas centralidades e a ascensao do mercado imobiliario.
Assim, para Thofehrn (2008) trata-se de uma valorizacao natural aquela provocada
pelo aumento populacional da cidade ou da zona.

O conceito de densidade demografica expressa a quantidade de pessoas que
habitam cada quildmetro quadrado de superficie. Para obter este valor dividi-se o
numero de habitantes pela area de Km2 de um determinado local, ficando representado
pela unidade hab./Kmz2.

3.2.5 ASPECTOS LEGAIS
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Segundo Jorgensen (2007) as normas urbanisticas exercem efeitos
significativos na configuracdo do “mapa da escassez” e, portanto, no funcionamento
do mercado. As normas de limitacao de uso e edificabilidade, por exemplo, que até
certo ponto protegem o ambiente urbano de efeitos negativos da hiperdensificacao,
implicam a acomodacao do excesso de demanda das localizacbes mais centrais em
seu entorno, ou em centralidades secundarias, com o respectivo balan¢go em termos

de reducao e aumento de pregos do solo.

As normas inclusivas como as Zonas de Especial Interesse Social e as cotas
obrigatérias de habitagdo de interesse social em grandes empreendimentos
garantem a permanéncia e o acesso dos pobres a areas sujeitas a pressao de usos
mais rentaveis. A delimitacdo da “zona urbana”, se por um lado protege as financas
publicas dos altos custos do espraiamento excessivo da urbanizacdo, por outro
tende a fazer aumentar a pressdao da demanda sobre as areas urbanizadas,
elevando os seus precos (Figura 1); ja o seu reciproco, a passagem de areas rurais
a categoria de areas urbanizaveis, gera fortes taxas de valorizagdo, que podem
tornar a periferia um poderoso atrativo para os investidores, efeito similar a mudanca
do uso permitido dentro de uma zona ja urbanizada, de um menos rentavel para um

mais rentavel — tipicamente, de residencial a comercial (Figura 2).

S 1
Alta de precos por pressao
e da demanda
T Limite legal da
el zona urbana
[ . ;
~.H Baixa de precos por nio ser

: urbanizavel
L
Py
u 5y -

Centro Zona rural

Figura 1 - Delimitagdo da zona urbana e a influéncia no prego das areas urbanizadas
e rurais.
Fonte: SMOLKA, 2006

O segmento de reta continuo configura a relacdo do valor do terreno com a
distancia ao centro urbano. A descontinuidade, representada pela implantacdo do

limite legal da zona urbana, implicou em dois novos segmentos de reta. Na regido
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urbanizada a pressao da demanda gera a alta dos precos € na zona rural a auséncia

de urbanizagao provoca uma baixa nos precos do terreno.

uso comercial

valorizagao por
mudanga de uso legal

uso residencial

Centro Bairro A Zona rural

Figura 2 - Influéncia da alteragdo do zoneamento na valorizagdo de dreas urbanizadas.
(SMOLKA, 2006)

O uso da area pra fins comerciais tendem a ser mais rentaveis e localizadas
préximo ao centro enquanto o uso residencial possui uma distribuicdo decrescente
do centro para a zona rural. A alteragdo na legislacdo municipal em um bairro da
regiao urbana de uso residencial para comercial gera uma valorizacdo da area em

fungéo do novo uso permitido.

Por valorizacdo entende-se o aumento de precos imobiliarios acima da
inflacdo. Para saber se um imoével, ou uma area urbana, se valorizou, € necessario
compara-los em termos de precos constantes, isto €, descontado o efeito da inflacao
(BORRERO, 2000).

O resultado dessa operacao pode nos levar a concluir que um imével, ou uma
area da cidade, se desvalorizou. A desvalorizagdo de uma area urbana por um
periodo relativamente prolongado caracteriza um processo de deterioracdo —
geralmente uma espiral de carater fisico (ma conservacdo dos imoéveis e do
ambiente publico), social (predominancia de grupos sociais empobrecidos), fiscal
(baixa arrecadacgao) e urbanistico (poucos investimentos publicos).
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Segundo Jorgensen (2007) os processos de valorizacdo e desvalorizacao
geralmente se desencadeiam a partir de “focos”. As pragas centrais (governo, culto,
mercado) constituem o tipico foco histérico de valorizacdo, substituidas na época
moderna pelo cruzamento das grandes avenidas e pelas zonas de amenidades
(praias, parques) e, no urbanismo de fins do século XX, pelas “novas centralidades”.

Dado que o preco da terra é estabelecido pela disposicdo da demanda de
pagar pelas melhores localizagcbes e que esta é formada de um “pacote” de
vantagens objetivas e subjetivas, a valorizacao dos terrenos urbanos apresenta uma
clara tendéncia a se manifestar como agrupamento dos usos mais valorizados em
determinadas areas urbanas, geralmente com a forma de setores circulares
formados a partir dos centros das cidades - também chamados de “cones de
valorizacdao” (JORGENSEN, 2007).

3.3 O GEOPROCESSAMENTO APLICADO A AVALIACAO DE TERRENOS EM
AMBIENTES URBANOS

O avanco tecnolégico esta presente em todas as areas do conhecimento
humano. Sabe-se que desde os primérdios até os tempos de hoje o ser humano e
todas as ciéncias por ele dominadas evoluiram. E € por isso que se apresentam
também na darea da engenharia de avaliacbes, métodos que poderdo ser

implementados para uma evolug¢ao no sistema de avaliagdes imobiliarias.

Tomando como ponto de partida o avango das tecnologias espaciais,
referindo-se em especial as ciéncias cartograficas e aos sistemas de informatica
ligados ao geoprocessamento, obtém-se um excelente ferramental para aplicacao
no dia-a-dia do engenheiro avaliador (ALONSO, 2007).

E sabido que toda avaliacdo envolve ndo apenas aspectos intrinsecos ao
préprio imével avaliando, mas também aspectos exégenos, pois toda avaliacao, seja
de pequeno, médio ou grande porte esta inserido em um universo, ou ainda,
estreitando-se mais o tema no que concerne a avaliacao imobiliaria, num mercado

imobiliario.
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A avaliacdo imobiliaria sofre, extrinsecamente, a influéncia de diversas
caracteristicas sociais e culturais (instituidas pela sociedade), econbmicas
(instituidas pelos agentes financeiros e mercadoldgicos), legais (instituidas pelo
Estado) e, principalmente, as caracteristicas fisicas - instituidas pelo ambiente onde
esta inserido o imével objeto da avaliagdo. E é a esta gama de caracteristicas
fisicas (geogréficas), como a topografia, o tipo de solo, as distdncias a determinados
polos de valorizagao e desvalorizacao, as delimitacdes fisicas, as mensuracoes, que
envolvem diretamente a engenharia de avaliacbes com diversas outras areas do
conhecimento humano, por muitas vezes, até invadindo-as, como no caso da

geografia, da cartografia e da informatica inseridas neste contexto (ALONSO, 2007).

Assim, é importante destacar as funcionalidades e toda a problematica
envolvida na elaboracdo de Bases Cartograficas e Sistemas de Informacdes
Geogréficas para Avaliac6es, deixando-se claro que o uso desta tecnologia pode
nao ser apenas em grandes projetos como plantas de valores, mas também como
avaliacoes de pequeno e médio porte, onde a exigéncia de um padrao técnico mais
apurado e de maior precisao se faz necessaria. (ALONSO, 2007).

O geoprocessamento tem como caracteristicas determinantes, a operagao de
bancos de dados que possuem referéncia geografica, denominados dados
georeferenciados, ou seja, associados a sua localizacdo espacial. Estes dados, no
caso de avaliacdes imobilidrias, sdo aqueles que compdem a base cartografica do
municipio ou de uma regido e que, direta ou indiretamente, constituem-se como
caracteristicas dos iméveis e influem na tendéncia da formacédo dos valores de

mercado.

Os principais atributos associados a base cartografica sdo os dados
cadastrais relacionados a lotes ou glebas, quadras e logradouros e correspondem a
informacdes obtidas a partir de levantamentos cadastrais de imdveis, atividades
comerciais, infraestrutura urbana, equipamentos e servicos publicos, além de

informacdes socioeconémicas.

Em sintese, o SIG (Sistemas de Informacdes Geograficas) € um recurso de
informatica que integra bases de dados de origens distintas, sobre uma base
cartografica. Lembramos que os dados associados aos elementos da base
cartografica ndo se restringem apenas a dados alfanuméricos, mas a qualquer tipo
de informacao, desde que digitalizada, adequada e compativel com o SIG em uso.
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Hoje em dia é possivel encontrar softwares de qualidade para aplicacbes em
bases cartograficas e geoprocessamento gratuitos (de dominio publico como o
Spring, do INPE — Instituto Nacional de Pesquisas Tecnoldgicas e o Sistema de
Analise Geoambiental — SAGA da Universidade Federal do Rio de Janeiro). Com a
aplicagdo do programas Spring € possivel realizar analises espaciais,
georreferenciamento, construcao de entidades espaciais (desenhos), modelagem de
terrenos, criacao de superficies, criacdo de superficies e isolinhas de valores, e,
atribuir caracteristicas as entidades espaciais.

O SAGA/UFRJ disponibiliza médulos de analise ambiental com fungdes
basicas de assinatura, monitoria, e avaliacdo ambiental. Assim, € possivel definir as
caracteristicas e a planimetria de areas e identificar a ocorréncia conjunta de
variaveis de interesse além de acompanhar a evolucdo de caracteristicas e

fenbmenos ambientais.

3.3.1 O SISTEMA DE ANALISE GEOAMBIENTAL — SAGA/UFRJ

O SAGA/UFRJ é um sistema geografico de informacao (SGl), desenvolvido
pelo LAGEOP (Laboratério de Geoprocessamento da Universidade Federal do Rio
de Janeiro), para aplicacbes ambientais. O mddulo de anélise ambiental visa
satisfazer uma necessidade atual, principalmente daqueles que lidam rotineiramente
com a area ambiental, qual seja: a possibilidade de analisar dados georeferenciados
e convencionais, fornecendo como resultados mapas e relatérios que irdo apoiar o

processo de tomada de decisao.

O modulo de analise ambiental possui trés funcdes basicas: assinatura,
monitoria, e avaliagdo ambiental. A assinatura é usada para definir as caracteristicas
e a planimetria de areas delimitadas pelo usuario e permite identificar a ocorréncia
conjunta de variaveis de interesse. A monitoria é 0 acompanhamento da evolucao de
caracteristicas e fendbmenos ambientais por meio da comparacdo de mapeamentos

sucessivos no tempo.

A avaliacdo consiste na superposicao de mapas, por meio de um esquema de
pesos e notas, para a geragao de estimativas de riscos e potenciais, sob forma de
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um novo mapa. Inumeraveis combinacdes de dados podem ser realizadas por este

esguema.

Cria-se, assim, um valor maximo de contribuicdo da classe do cartograma
digital que mais contribuir para a ocorréncia da alteracdo ambiental sob analise. A
partir desta maxima contribuicédo, todas as outras classes do cartograma, ao serem
avaliadas, estardo automaticamente aferidas a este valor maximo. O algoritmo

usado na avaliagdo é apresentado na equacgao 1:

M

Aj= 2 (PyxNy)

K=1

Equacédo 1 — Férmula matematica do processo de avaliacdo do Sistema SAGA. (MANUAL
SAGA/UFRJ, 2007).

Onde:

Aij = pixel da base georeferenciada sob andlise; n = numero de cartogramas digitais

utilizados;
Pk = pontos percentuais atribuidos ao cartograma digital "k", dividido por 100;

Nk = possibilidade (nas escalas de "0 a 10" ou "0 a 100") da ocorréncia conjunta da
classe "k", com a alteragdo ambiental sob analise (uma Unica classe, para cada

cartograma digital, pode ocorrer em cada pixel).

Conforme mencionado acima, para cada classe encontrada em cada
cartograma digital sera atribuida uma "nota", em uma das seguintes escalas: "0 a

10" (avaliagdo sem extensao) ou "0 a 100" (avaliacao estendida).

Estas notas serdo as coordenadas definidoras da posi¢cdo de cada pixel no
(hiper) espago classificador criado pelo algoritmo acima, devendo estas notas serem
atribuidas considerando a ocorréncia e a alteracao estimada para cada caso.
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3.3.1.1 O Método Delphi

O método Delphi é um método de tomada de decisdo em grupo que se
caracteriza pelo fato de cada membro do grupo apresentar as suas idéias, mas
nunca face a face com os restantes. Cada elemento é assim isolado da influéncia
dos restantes. Como néo ocorre a presenca fisica dos participantes numa reuniéo,
este método pode ser usado quando os elementos do grupo se encontram distantes
geograficamente. Apresenta, contudo, alguns inconvenientes, entre 0s quais o maior
consumo de tempo na tomada de uma decisao e a perda dos beneficios associados
ao intercambio pessoal de idéias proporcionado por outros métodos.

O Método Dephi para a tomada de decisdo é caracterizado pelas seguintes
fases:

1. Identificacdo do problema, construcdo do questionario e apresentacao do
mesmo para cada um dos especialistas selecionados;

2. Resposta ao questionario de forma an6nima e independente por cada um
dos elementos do grupo;

3. Compilacdo das respostas e sua distribuicdo pelos membros do grupo
acompanhados do questionario revisto;

4. Resposta ao novo questionario da mesma forma descrita na fase 2, isto €,

de forma anbénima e independente;

5. Repeticdo das terceira e quarta fases até se atingir uma solucado de

consenso.

Esse método tem como principal caracteristica a busca progressiva de
consenso em area do conhecimento ainda nao consolidada ou, ainda, em pesquisas
em que o tema é complexo. Sua realizacdo ocorre mediante sucessivos
guestionamentos a um grupo de especialistas cujas respostas sdo cumulativamente

analisadas com respeito a obtengcao ou ndo de consenso.

De acordo com Wright e Giovinazzo (2000), o consenso no Método Delphi
representa uma consolidacdo do julgamento intuitivo do grupo participante.
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Pressupde-se que o julgamento coletivo, ao ser bem organizado, € melhor do que a
opinidao de um so individuo. O anonimato dos respondentes e o feedback de
respostas do grupo para reavaliacdo nas rodadas de perguntas subseqientes sao

as principais caracteristicas desse método, de acordo com os autores.

O Método Delphi passou a ser disseminado no comec¢o dos anos de 1960, por
intermédio de pesquisadores da Rand Corporation. O objetivo original era
desenvolver um método para aprimorar 0 uso da opinido de especialistas na
previsao tecnoldgica. A sua utilizacao € recomendada quando se dispde de dados
nao mensuraveis a respeito de um problema que se investiga ou em pesquisas
sobre temas recentes. Sua utilizacdo é mais indicada, portanto, quando nao existem
dados histéricos a respeito do problema que se investiga ou, em outros termos,
quando faltam dados quantitativos referentes ele (WRIGHT; GIOVINAZZO, 2000).

Inicio

Elaboragdo dos
Questionarios

12 Rodada: Reposicioe
Devolugio

Anélise dos Resultados

E necessario introduzir

questbes? Sim

Elaboragdo das novas
questdes

Elaboracdo de nove

Questionario e envio

N3o

Nova Rodada: Reposigdo
e Devolugdo

Anélise de dados
recebidos

A convergéncia das Ndo
respostas é satisfatoria?

ConclusBes gerais

Relatdrio para os
especialistas

Relatorio final

Fim

Figura 3 - Diagrama do Método Delphi
Fonte: WRIGHT; GIOVINAZZO, 2000.
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O principio de operacao consiste na sistematica apresentacdo de perguntas
acerca de um determinado problema a um grupo de especialistas, em determinada
area do conhecimento, que respondem a uma série de Questbes relativas a um
problema de pesquisa claramente definido. A sintese dos resultados das rodadas de
Questionamentos anteriores € comunicada aos especialistas, que, apds nova
analise, retornam com suas analises criticas do conteudo. Em cada etapa podem ser
introduzidas novas perguntas como forma de estimular a reflexao dos especialistas.
As interacOes se sucedem dessa maneira até que um consenso ou quase consenso

seja atingido.

3.3.2 CARTOGRAFIA TEMATICA CADASTRAL: MAPAS TEMATICOS E
CARTOGRAMA

A Cartografia Tematica em escala de detalhe de uma jurisdigcdo é fundamental
para o desenvolvimento de estudos e projetos urbanos e rurais. A partir da unido dos
elementos — base cartografica, o geoprocessamento e a inferéncia estatistica — é
possivel a criagdo de um poderoso ferramental para a avaliacao imobiliaria.

A elaboracao destas cartas exige o levantamento e processamento de dados,
0s quais podem ser obtidos em imagens de satélite, aerofotografias ou provir de
censos socioeconémicos. Em termos gerais, existem dois grupos de Cartas
Teméticas Cadastrais: as que podem ser elaboradas a partir de produtos do
sensoriamento remoto e os cartogramas. Todos os casos tomam como base as
variaveis visuais: cor, forma, orientagcéao, valor, tamanho e granulacao, privilegiando
a informacao transmitida em detrimento da precisdo cartografica (ERBA e LOCH,
2007).

a) Mapas tematicos a partir de aerofotografias e imagens de satélite

As cartas tematicas normalmente sdo elaboradas a partir de uma base
cartografica, sobre a qual se lanca a interpretacdo do tema em questéao, realizada
sobre um documento fotografico ou de imagem. Em qualquer tipo de mapeamento
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que se realize a partir de imagens e/ou aerofotografias, é fundamental definir qual
sera o menor objeto que se quer representar, pois este parametro influencia a escala

requerida para a aerofotografia ou a imagem de satélite.

A partir do desenvolvimento de aplicativos informaticos especialistas que
permitem o0 processamento de imagens em formato digital e seu
georeferenciamento, a preexisténcia de uma base cartografica ja ndo é essencial,
pois a carta tematica gerada pela interpretacao visual ou automatica sobre a imagem
pode ser relacionada com qualquer mapeamento, sempre que for usado um mesmo

sistema de referéncia.

A geracado de Cartas Tematicas a partir de imagens de satélite apresenta
mais alternativas para o cartégrafo. O primeiro passo é georeferenciar a imagem a
partir de pontos de coordenadas conhecidas, que podem ser obtidas com receptores
GPS em campo, ou em bases cartograficas. Segundo Erba e Loch, (2007) as
diferencas relativas a aerofotografias das imagens, podem ser consideradas planas.
Isto permite admitir que os mapeamentos realizados sobre as imagens sejam
metricamente confiaveis (pelo menos dentro dos parametros estabelecidos em cada
caso). Assim, uma carta tematica pode ser obtida “manualmente” desenhando sobre
a imagem as areas que pertencem ao tema em questdo. No caso especifico dos
mapas elaborados no sistema SAGA/UFRJ os mesmos sao desenvolvidos em
imagem Raster-SAGA. (Figura. 4).

J pixel

Figura. 4 — Exemplo de imagem Raster-SAGA.
Fonte: A AUTORA, 2010.
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A imagem Raster é a representacao digital de um documento original,
composta por uma série de pontos ou pixels - menor area quadrangular de uma
imagem. Os pixels sao agrupados em linhas e colunas que compdéem a

representacao visual de um documento.

A derivagao da imagem Raster original com incremento de informacoes para
cada pixel constitui uma Imagem Raster-SAGA. Nesta imagem cada pixel informa,
além da cor, a categoria relacionada as coordenadas UTM (Universal Transversal de

Mercator) ou Geograficas (Graus, Minutos e Segundos) de um determinado ponto.

Nas imagens Raster-SAGA, a resolucdo da imagem € informada em metros,
indicando quantos metros quadrados do terreno real estao representados em 1 pixel.
No caso de uma imagem Raster-SAGA possuir 5 metros de resolucao isso significa
uma &rea abrangéncia equivalente a 25 m? (5m x 5m) para cada pixel.

Em sintese, o processo de elaboracao de mapas tematicos possui a seguinte
estrutura, conforme representado na Figura. 5:

iéncia/Técni Instrumento Documento Documento de
Ciéncia/Técnica de Medicao Cartogrifico Interpretacao

CARTA
TEMATICA

Figura. 5 - Estrutura do processo de elaboragédo de mapas tematicos
Fonte: ERBA e LOCH, 2007.

b) Cartogramas

Cartogramas sao mapas em diferentes escalas. O cartograma introduz
informacdes sobre uma ou diversas variaveis de ordem fisica (vegetacao,
hidrografia, relevo e outros) ou humana (populacao, limites politicos e outros). As
representacdes das variaveis no cartograma sao sempre feitas por meio de cores
simbolos convencionalmente escolhidos e identificados em legenda anexa. O que
realmente interessa em um cartograma sao as informagdes sobre a distribuicdo no

espaco e/ ou sobre a variagao no tempo dos valores das variaveis representadas.
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Os fenbmenos sociais, econdmicos e juridicos sao exemplos de informacdes
que nao podem ser visualizados em imagens ou aerofotografias, porém, seu
mapeamento pode ser realizado por meio de Cartas Tematicas especialmente
desenvolvidas para esses fins, denominadas de Cartogramas Coropléticos,
Isopléticos, de Figuras Proporcionais e de Fluxos (ERBA E LOCH, 2007).

Os Cartogramas Coropléticos (Figura 6) sao utilizados para representar
intensidades de determinada variavel nas diferentes unidades administrativas (como
nas parcelas, os setores da cidade), sendo necessario definir uma escala discreta de
cores para cada classe. No caso urbano, e em particular quando se trabalha com
parcela, sdo Uteis para representar o valor de cada parcela.

Figura 6 - Exemplo de Cartogramas Coropléticos.
Fonte: ERBA e LOCH, 2007.

Os Cartogramas Isopléticos (Figura 7) sao apropriados para representar

variaveis que apresentam mudancas continuas ao longo do espaco urbano.
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Figura 7 - Exemplo de Cartogramas Isopléticos.
Fonte: ERBA e LOCH, 2007.

Os Cartogramas de Figuras Proporcionais (Figura 8) sdo utilizados para
representar dados absolutos e percentuais de populagdo, nimero de parcelas com
diferentes usos por quarteirdo, etc. Normalmente, o tamanho do objeto representa
quantidades e sua subdivisdo, a percentagem de cada classe.

Figura 8 - Exemplo de Figuras Proporcionais.
Fonte: ERBA e LOCH, 2007.

Os Cartogramas de Fluxos (Figura 9), como seu nome o indica, sao utilizados

para representar movimentos ou migra¢ées, como, por exemplo, 0 que corresponde
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a especulacao imobilidria, que, de repente, abandona uma zona da cidade e comeca
a atuar em outra, ou de pessoas que preferem se mudar para bairros diferentes.

Em funcdo da variedade de opcbes para representar a realidade urbana e
rural, deve-se considerar um critério dos grupos de planejamento para escolher o

mais apropriado para cada caso.

Figura 9 - Exemplo de Cartogramas de Fluxos.
Fonte: ERBA e LOCH, 2007.

A andlise e definicado das variaveis para aplicacao de métodos de avaliagao
baseados em inferéncia estatistica em processos de determinacdo dos valores
unitarios sejam de terreno, locagdo ou benfeitorias, tornam-se sensivelmente mais
faceis com a implantacdo da base cartografica e do geoprocessamento. Além dos
beneficios da visualizacao oferecida pelas imagens da base cartografica os sistemas

de geoprocessamento também proporcionam a dinamicidade no processo.
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CAPITULO 4 — PROCESSO DE CARACTERIZACAO DA REGIAO URBANA
PARA FINS DE AVALIACAO DE IMOVEIS SOB A OTICA DA ANALISE
ESPACIAL APLICADO EM JUIZ DE FORA/MG.

Neste capitulo é realizada uma apresentacao do municipio de Juiz de Fora e
a estrutura da area central definida pra esta pesquisa. Também sao apresentados os
aspectos considerados para a caracterizacdao da area e o desenvolvimento dos

cartogramas utilizados na analise espacial para fins de avaliacao de imoéveis.

4.1 CARACTERISTICAS GERAIS DO MUNICIPIO DE JUIZ DE FORA/MG

Localizada a sudeste do Estado de Minas Gerais, na Macrorregido geografica
da Zona da Mata, Juiz de Fora é uma cidade de porte médio. De acordo com o
Plano Direto de Desenvolvimento Urbano — PDDU/PJF (2004), a regido urbana da
cidade de Juiz de Fora ocupa uma &rea total de 1.429,8 km? sendo o municipio
dividido em 4 distritos: o Distrito-Sede com area de 724,385 km? o Distrito de
Torredes, com 374,5 km?, o Distrito Rosario de Minas, com 225,6 km? e o Distrito de

Sarandira, que ocupa uma area de 103,8 km?.

De acordo com a Lei Municipal N°. 6.910/86 (Capitulos Il e lll) a area urbana
do Municipio tem sua superficie dividida em Area Urbana e Area Rural. O Decreto
Municipal N°. 4.047/88 descreve o Perimetro Urbano do Municipio, ou seja,
estabelece os limites de Area Urbana que abrange cerca de 400km?
correspondente a 56% do total da 4rea do Distrito-Sede, restando cerca de 320km?,



59

ou seja, 44% de Area Rural. Os demais Distritos sdo compostos pelos Nucleos

Urbanos (que correspondem & Area Urbana) e a Area Rural. A Lei N°. 6910/86
estabeleceu, também, sete Nucleos Urbanos - que tiveram seus perimetros
descritos posteriormente pelo Decreto Municipal — 4.210/89. A Figura 10 representa
a cidade no ambito nacional e a Figura 11 contextualiza a diviséo territorial de Juiz

de Fora.
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Fonte: A AUTORA, 2010.
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Fonte: PDDU/JF, 2004.

A Lei Municipal N° 6910/86 apresenta a Area Urbana do Distrito-Sede
subdividida em Zona Urbana, considerada como espagco da area urbana, que
engloba predominantemente as areas caracterizadas como urbanizadas e
ocupadas. Na referida drea podem compreender pequenos vazios que sao areas
nao ocupadas existentes no interior da malha urbana. A Zona de Expansao Urbana
€ um espaco da area urbana que compreende predominantemente espagos vazios
e pouco adensados, previstos para a expansao urbana da cidade.

Com a finalidade de melhor aplicar o planejamento, foram criadas as
Unidades Territoriais (UTs). Estas unidades constituem-se em subdivisdes da Area
Urbana do Distrito-Sede, estabelecidas "de acordo com as caracteristicas fisico-
urbanisticas e socio-econémicas peculiares a cada uma" (Lei 6910/86, Cap. Ill, art.
5°).
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NORDESTE

Figura 12 - Divisao das regidées do Municipio de Juiz de Fora
Fonte: PDDU/JF, 2004.

Para fins de planejamento, pesquisa das condigdes socio-econbdmicas
e desenvolvimento de a¢des que visem ao ordenamento do crescimento da cidade,
o perimetro urbano do distrito sede do Municipio de Juiz de Fora foi dividido em 81
(oitenta e uma) Regides Urbanas (RUs), conforme disposto na Lei 7.619/89. O
Decreto 4.219/89 apresenta a descricao do perimetro das Regides Urbanas.

Os limites entre Unidades Territoriais e Regides Urbanas nao sao totalmente
coincidentes, em funcdo da metodologia aplicada no processo de regionalizagéo,
que partiu da area geral (maior unidade - UT) para uma area especifica (menor
unidade - RU).
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4.2 AESTRUTURACAO ESPACIAL URBANA

7

A conformacdo atual da cidade de Juiz de Fora é consequéncia dos
condicionantes geomorfoldgicos, que fizeram com que a ocupagao urbana, desde
suas origens, se desenvolvesse preferencialmente ao longo do vale do Rio
Paraibuna, eixo histérico das relagdes de intercambio entre Minas Gerais e 0s portos
oceanicos do Rio de Janeiro e Parati.

Uma primeira fase de implantacdo, a do Caminho Novo, imprime
caracteristicas na cidade até a década de 1970, quando a modificacdo do tracado da
BR-040 instala um profundo processo de reformulacao urbana.

O canal do Rio Paraibuna e suas varzeas foram o berco do nascimento e
implantagédo progressiva da cidade, sendo considerado o principal vetor de
ocupacgao e adensamento da cidade. A utilizacdo das margens como leito para as
vias de transporte foram marcantes em diferentes etapas do processo de
urbanizacao (PDDU/JF, 2004).

Figura 13 - Imagem aérea do centro de Juiz de Fora.
Fonte: PDDU/JF, 2004.
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Figura 14 - Imagem de Juiz de Fora sentido centro-nordeste.
Fonte: A AUTORA, 2010.

Figura 15 - panoramica da regido sentido leste/oeste.
Fonte: A AUTORA, 2010.

Posteriormente, a abertura da estrada Uniédo e Industria (1861), proporcionou
a consolidacao da margem direita como o principal eixo articulador do complexo
urbano, referendado pelo nucleo incipiente do atual centro, a criagdo da Av. Bardo
do Rio Branco e a construcdo da Estrada de Ferro D. Pedro Il (1858). O
direcionamento norte-sul da Av. Bardao do Rio Branco prenunciou o acesso as areas
rurais, que hoje compdem os bairros Grama, Bandeirantes, e outros, mediante a

abertura da chamada Garganta do Dilermando (1970), que também proporcionou a
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ligacdo da MG-353 com a area central e se constitui em vetor secundario de

expansao da cidade.

Figura 16 - Panoramica da regido central sentido Nordeste/Centro.
Fonte: A AUTORA, 2010.

Figura 17 - Imagem da Avenida Rio Branco no centro da cidade.
Fonte: A AUTORA, 2010.

A porgéao sudeste da calha do Paraibuna, encravada numa regiao de relevo
bastante acidentada, ndo comportou as mesmas caracteristicas que a porcéo
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noroeste, devendo seu adensamento ser atribuido, em parte, a ocupacgao
espontdnea e desordenada por uma populacdo de baixa renda, em areas
inadequadas, com altas declividades riscos de deslizamento, atraidas pela histérica
ocupacao das fazendas cafeeiras e pela tradicional industria téxtil.

Figura 18 - Imagem do Morro do Imperador e parte do bairro Santa Helena.
Fonte: A AUTORA, 2010.

Figura 19 - Centro da cidade visto do bairro Ladeira.
Fonte: A AUTORA, 2010.
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Ainda na fase do Caminho Novo, comecou a se formalizar a penetracao
sul/sudoeste, por meio dos antigos bairros Sao Mateus, Bom Pastor e,
posteriormente, pela Av. Independéncia, que permitiu acessar o Campus da
Universidade, antes com acesso apenas pela regido de Martelos, assim como

viabilizou a formulacéo do Bairro Cascatinha.

Naquela ocasido, a cidade se preparava para inaugurar uma segunda fase, a
da nova BR- 040, que provocou profundas modificacdes no tecido urbano e criou
novas tendéncias de expansao e adensamento em toda a extensao da cidade e sua
configuracdo linear sudeste - noroeste. A construgdo da nova Rodoviaria veio

confirmar o Rio Paraibuna como vetor de expansao.

Desde os primeiros momentos do planejamento do o novo tracado da BR-
040, as propensdes de expansao da cidade, propiciaram a criagao e a melhoria de
vias de ligacdo. Assim, a Av. Independéncia e sua continuagdo, a Av. Deusdedith
Salgado e a BR-267 entre a Av. Juscelino Kubitschek e a BR-040 significavam nova
dindmica, tendendo a articular areas até entédo de dificil acesso. Isto ocorreu com a
chamada Cidade Alta que, por meio do acesso pela Cidade Universitaria e pela Av.

Guadalajara, viram-se integradas de forma mais estruturada ao complexo urbano.

Pode-se assim dizer que o processo de ocupacado e adensamento da cidade
respondeu a dois vetores principais:

e A Av. Bardo do Rio Branco, articuladora da Area Central expandida;

e A Av. Brasil e sua continuidade com a Av. Juscelino Kubitscheck, que
representa a principal articulagdo da cidade ao longo do Rio Paraibuna.

Outros vetores, porém, secundarios como a MG — 353 e a BR- 267

contribuiram para o cenario de ocupagao subsidiario aos vetores principais.
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4.3 DELIMITACAO DO ESTUDO E CONTEXTUALIZACAO HISTORICA DA
REGIAO AVALIADA

A delimitacdo da area do estudo teve como base a divisdo territorial
estabelecida na Lei Municipal N° 6910/86 que apresenta a subdivisdes da Area
Urbana do Distrito-Sede em 16 Unidades Territoriais. A analise foi desenvolvida na
Unidade Territorial (UT) 1 e no seu entorno totalizando uma area de abrangéncia de
26,6 Km? e aproximadamente 4% da area urbana do distrito sede (Figura 20).

A delimitacdo geografica da area em analise compreende um retangulo
envolvente inferior esquerdo de coordenadas UTME 668.240m, UTMN 7.589.730m,
superior direito UTME 672.820, UTMN 7.595.535m. Até 2007, o datum oficial do
municipio era Cérrego Alegre, sendo assim, todos os cartogramas foram
desenvolvidos neste datum.

A UT 1 compreende a area central onde esta localizado o triangulo formado
pelas avenidas Rio Branco, Independéncia e Francisco Bernardino que incorporam
as pragas Anténio Carlos e Dr. Jodo Penido (Praga da Estagao), o parque Halfeld e
0s seus entornos. A area do referido triangulo concentra a maior diversidade de
atividades urbanas, sejam elas comerciais, culturais, prestadoras de servigos,
residenciais ou institucionais. Em funcao da articulacdo com as demais areas possui
caracteristicas de um espacgo estruturador de todo o Setor bem como da cidade
(PDDU/PJF, 2004).
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Figura 20 - Imagem Aérea da Regido de Analise.
Fonte: GOOGLE TELEATLAS, 2005.
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Figura 21 - Mapa da Unidade Territorial 1 e entorno.
Fonte: A AUTORA, 2010.

A regiao triangular é formada por duas regides: a primeira, formada pelas
avenidas Rio Branco, Independéncia e Getulio Vargas (triangulo menor), e a

B B = R w w S N = L A B L I o R
[ |

i

I

[Fh]

=
il

n

T

=
m



70

segunda, pelo segmento entre as Avenidas Getulio Vargas e Francisco Bernardino
(Figura 22).

Legenda:

- Av. Rio Branco

- Av. Independéncia

Av. Getulio Vargas

Av. Francisco Bernadino

X I Linha Férrea

Rio Paraibuna

Figura 22 - Regido do Centro de Juiz de Fora e avenidas principais.
Fonte: A AUTORA, 2010.

A Avenida Bardo do Rio Branco (antiga Rua Direita, ou Principal) continua
sendo, até o momento, a principal via da cidade, tanto no que diz respeito a sua
abrangéncia territorial quanto a sua importancia como simbolo para a identidade e
paisagem urbana. A mais importante artéria viaria com aproximadamente seis
quilémetros de linha reta atravessa o centro e quase uma dezena de bairros. A sua
estensdao também é palco de manifestacdes politicas, artisticas e religiosas. Muitos

das procissoes, passeatas e desfiles (militares, promocionais e comemorativos).

O triangulo menor tem a Rua Halfeld como o ponto nobre que se constitui no

eixo emblematico estruturador, juntamente com o feixe de ruas paralelas - Mister
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Moore, Marechal Deodoro, Sdo Jodo, Santa Rita e Braz Bernardino. O tecido
formado por esta rede de ruas e suas galerias esta profundamente interpenetrado,
numa caracteristica bastante peculiar da feicado urbana do centro, e propiciam um
tipo de convivéncia social especifico, com espacos dindmicos e estaticos
intercalados e variados, tipicos de "calgcaddes".

Registra-se a existéncia de diversas edificagées de carater relevante como o
Cine-Theatro Central, Banco do Brasil, edificios Sulacap, Baependi e Clube Juiz de
Fora, dentre outros, como marcos arquitetdnicos, testemunhos histéricos do
processo de transformacédo da cidade, correspondentes aos estilos Neoclassico,
Victory, Art Noveau e Art Déco. Ressaltam-se ainda, em termos paisagisticos e
histéricos, o parque Halfeld e os edificios que o circundam, como os da Camara
Municipal, da Prefeitura e do Férum. Por seu dinamismo, esta area € palco de
transformacdes constantes, e mantém, contudo, sua principal caracteristica de

atratividade.

A concepcao tradicional das galerias passa a ser adotada nos novos centros
comerciais implantados, dando uma roupagem moderna a antiga solucao,
proporcionando ao comércio, que antes se instalava basicamente no térreo, ocupar
também pavimentos superiores, especialmente o 2° e o 3°. Este complexo é
catalizador ndo s6 do Municipio, como de toda a regido, por ser o maior
concentrador de fungdes urbanas de toda a Zona da Mata (PDDU/PJF, 2004).

A segunda regido, compreendendo a porcdo situada entre as avenidas.
Getulio Vargas e Francisco Bernardino apresentam caracteristicas distintas da
anterior. H4 uma brusca mudanga na atividade comercial, marcada pelo predominio
da circulacdo de produtos mais populares e também os relacionados a construcao,
como ferragens, materiais elétricos, madeiras e materiais para acabamentos. Ha,
também, maior ocorréncia de prestadores de servicos ligados a oficinas mecanicas,
despachantes e manutencdo de eletrodomésticos, principalmente. O tipo de
atividade desenvolvido e o menor padrao estético das lojas vém propiciando certa

degradacao dos prédios, que em geral sdo antigos e necessitam de recuperacao.

Esse comportamento reflete-se no uso residencial, com a atracdo de
moradores das classes sociais de média a média-baixa renda. A atividade industrial,
com a existéncia de um numero significativo de pequenas empresas do setor do
vestuario, exerce, ali, simultaneamente, a atividade de varejo. O setor hoteleiro
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encontra-se presente, em diferentes categorias. A Av. Getulio Vargas € seu eixo
principal, desempenhando atualmente funcao de corredor de transporte, abrigando
um enorme acervo de prédios historicos e, em especial, os situados em suas extre-

midades, como os da Praca Anténio Carlos e o Santa Cruz Shopping.

O fluxo de pedestres e muito intenso, ja demonstrando a necessidade de mais
espaco para circulacdo da populagdo. A Avenida. Francisco Bernardino, também
com funcdo de corredor de transporte importante e intenso, abriga galpdes
industriais e comerciais antigos, prédios de poucos pavimentos, que lhe ddo uma
paisagem urbana pouco atrativa. Destaca-se a Praca da Estacdo, considerada o
conjunto arquitetdnico mais importante de Juiz de Fora. As "partes baixas" das Ruas
Halfeld e Marechal Deodoro acompanham essa transicdo de usos, com lojas
comerciais no térreo e uso comercial nos demais pavimentos, geralmente prédios

historicos mal conservados.

A regido central mostra vestigios de ocupagcdo e de antigas instalacdes
industriais que foram recuperadas, como o Espaco Mascarenhas e o Santa Cruz
Shopping. A area Central possui uma intensa atividade de compras com lojas que
vao desde o comércio até grandes centrais atacadistas além de uma infraestrutura

completa e atrativa.

Assim, com relacao aos aspectos que fizeram (e fazem) do centro da cidade a
mais notavel sintese do espaco urbano do municipio, pode-se afirmar que o fator
determinante para esta manutencéo (e constante revigoracdo) deu-se inicialmente
por aspectos de ordem topografica. Os fatores geograficos e ambientais também
foram fundamentais na formacgédo de Juiz de Fora, principalmente na observancia
das acdes humanas que dirigiram a urbanizacdo da cidade e as condi¢des
especificas assumidas pela mancha urbana, sua forma, evolucdo e dotacido de

servicos publicos.

Para Fonseca Neto (1994) "é a partir das causas motivadoras dos agentes-
publicos e privados que atuam nos empreendimentos urbanisticos" que se pode
compreender a acdo dos fatores fisico-territoriais (ambientais) nas transformacdes
do tecido urbano. Isto ocorre, as vezes, até pela simples implantagdo de alguma
atividade ou facilidade econémica.
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A Figura 23 ilustra uma forma originalmente linear, "resultado da topografia
natural que restringe o crescimento, ou o resultado de uma espinha de transportes”
(PDDU/JF, 2004). Esta linha tragada pelo principal eixo de transportes original veio
posteriormente a sofrer um processo de alargamento, induzido pelos varios

caminhos de penetracédo entre os corredores de desenvolvimento.

LOCALIZAGAO

LEGENDA
= PERIMETRO URBANO
- AREA OCUPADA ATE 1883
I 158341955
1956 A 1963

T 1964 A 1975
1976 A 1980

1981 4 1990 Fosse: IFPLAN.JF

Figura 23 — Mapa e legenda: Evolugao histérica da mancha urbana do Municipio.
(PDDU/JF, 2010)
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4.4 DESENVOLVIMENTO DOS CARTOGRAMAS PROPOSTO PARA A
ANALISE

Para a realizacdo deste trabalho utilizou-se de uma base de dados da regiao
urbana de Juiz de Fora na area compreendida na Unidade Territorial 1 e seu
entorno. Nesta pesquisa foram analisados aspectos relevantes na caracterizagdo de
regides urbanas no processo de avaliagdo de imdveis. As informacdes levantadas
para esse estudo contemplam as diretrizes estabelecidas na NBR 14653-2 (2001),
sendo proposta a espacializacdo de dados utilizados na fase preliminar das

avaliacGes de imobveis.

Inicialmente utilizou-se a fotografia de Satélite do Google TeleAtlas de
junho/2005 georeferenciada por meio do levantamento de pontos na area de analise
utilizando um Global Positioning System — Sistema de Posicionamento Global (GPS)
topografico como base para todos os cartogramas.

As visitas in loco foram realizadas para identificar pontos de interesse e
também para verificar as informacdes obtidas com a fotografia de satélite.
Informacdes complementares da carta do IBGE e legislacdao no ambito Municipal e

Federal também foram utilizadas no desenvolvimento e analise dos mapas.

Considerou-se para esta analise os aspectos fisicos, legais, demograficos,
socioeconémico e da infraestrutura e equipamentos urbanos. Apenas 0s aspectos
fisicos resultaram em quatro cartogramas distintos referentes a caracterizacédo do

uso e ocupacao do solo, recursos hidricos, logradouros e declividade.

Para cada aspecto considerado € importante destacar a objetivo da sua
aplicacado e as categorias propostas para avaliacdo no processamento. A definicao
das categorias representa a identificacao das possiveis variaveis influenciantes no
processo de caracterizacao de areas urbanas.

Neste contexto, sdo descritos a situacdo territorial, o solo e a cobertura
vegetal no cartograma denominado Uso e Ocupacgdo do Solo. A representacao
digital contemplou informagdes da urbanizacdo da area em analise por meio de
categorias representativas do uso antrépico e das areas nao urbanizadas.
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A localizagdo dos cursos dagua e represamentos de agua foram
representados no cartograma dos Recursos Hidricos, que possibilitou a identificagéo
das faixas non aedificandi definidas no Codigo Florestal (Lei Federal 4771/63) como

areas de preservagdo permanente.

A acessibilidade da regido avaliada foi representada por meio da configuragéao
do sistema viario em vias locais, arteriais e coletoras visando a analise da existéncia
de superfluxos e a existéncia de comunicacao imediata dos bairros do entorno do

centro aos locais centrais.

As condicOes topograficas foram representadas no cartograma de declividade
que viabilizou uma avaliagdo das areas com restricoes legais em virtude do grau de

inclinacao, além de configuracdo da declividade da regiao.

O mapa referente aos aspectos legais configura a legislacdo municipal, as
unidades territoriais e o zoneamento autorizado descritos em leis especificas. A
configuracdo do zoneamento adotado em Juiz de Fora possibilitou identificar as
areas destinadas a ocupacao residencial. A legislacdo Municipal e Federal foi
consultada para fins de identificacéo das areas non aedificandi.

A densidade demogréfica configura o numero de habitante por hectare, e
possibilitou avaliar a distribuicdo espacial da populacdo e a concentracao
populacional da regido.

A analise das condicdes socioecondmicas da regiao em analise configurou o
padrao dos moradores em funcdo das caracteristicas populacionais como renda
média dos chefes de familia e o nivel de alfabetizacdo. Outros fatores como a
habitagdo e o saneamento basico também foram considerados sob o aspecto da

Qualidade de Vida da populagéo.

No cartograma de aglomeracdes foi identificada a localizacao de servigos
urbanos, como atividades de comércio, industria e servicos; equipamentos urbanos
ou servigos publicos e Areas de Especial Interesse Social (AEIS) - definido pelo

Municipio como locais desprovidos dos padrdes minimos de infraestrutura.
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Figura 24 - Processo considerado na Avaliagao.
Fonte: A AUTORA, 2010.
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Apés a elaboragdo dos cartogramas promoveu-se o desenvolvimento do
mapa do potencial imobiliario para fins residenciais, cujos pesos e notas foram
consensuais a partir do processo Delphi realizado com especialistas da area de
avaliacOes Imobiliarias no periodo de duas semanas.

A etapa de adicdo de atributos foi configurada conforme o fluxo metodolégico
apresentado na Figura 25.

FLUXOGRAMA METODOLOGICO

ASPECTOS ASPECTDS ASPECTOS DE
-ﬁSPECTOS . hSPECTOS_ DEMOGRAFICOS SOCIOECONOMICOS INFRAESTRUTURAE
FISICOS [45%) LEGAIS (10%) (10%) (5%) EONERENTOS
- - URBANOS (30%)
“ UNIDADES DENSIDADE
| |usoE ocuPacio \\ t ; L QUALIDADE DE -
DO SOLO (10%) TERRITORIAS DEMOGRAFICA VIDA (5%) AGLOMERACOES
(10%) (10%) (30%)
|| !RECURSC}S
HIDRICOS (10%)
| | LOGRADOUROS
(15%)
| | DECLIVIDADE
(10%)

Figura 25 — Fluxograma utilizado na obtencao do cartograma do potencial imobiliario para
fins residenciais
Fonte: A AUTORA, 2010.

A etapa do processamento envolveu a aplicacdo do sistema geografico de
informacdo — SAGA/UFRJ para o desenvolvimento do mapa do cartograma do
potencial imobiliario para fins residenciais com base nos aspectos considerados.
Foram utilizados os médulos avaliacdo e assinatura ambiental para identificar o
potencial imobiliario de regido em estudo. Em seguida foi realizada a sobreposicao
das informagdes para elaborar o cartograma tematico. Assim, pode-se realizar a
andlise comparativa do Potencial Imobiliario encontrado com a valorizagao

imobilidria aplicada atualmente.
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4.4.1 CARTOGRAMAS PARA AVALIACAO AMBIENTAL IMOBILIARIA

a) Aspectos Fisicos

a.1) Uso e Ocupacao do Solo

Identificou-se no cartograma de Uso e Ocupacédo do Solo as caracteristicas
de urbanizagao por meio das seguintes categorias: area comercial, area industrial,
area mista (comercial e residencial), area residencial, vegetacao rasteira e capoeira,

mata, curso d’agua (Rio Paraibuna) e solo exposto.

Categorias Total Pixels | Total Ha | % Area
AREA COMERCIAL 47333| 118,3325| 4,45%
AREA INDUSTRIAL 5836 14,59| 0,55%
AREA MISTA COMERCIAL/RESIDENCIAL 11893| 29,7325| 1,12%
AREA RESIDENCIAL 533163 | 1332,9075| 50,13%
ARRUAMENTO 135424 338,56 | 12,73%
RASTEIRA/CAPOEIRA 138300 345,75| 13,00%
CORPOS D'AGUA 666 1,665| 0,06%
MATA 146127| 365,3175| 13,74%
RIO PARAIBUNA 9859| 24,6475| 0,93%
SOLO EXPOSTO 34875| 87,1875 3,28%

Quadro - 1 Quantitativos das categorias do cartograma do Uso e Ocupagéao do Solo.
Fonte: A AUTORA, 2010.
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Grafico 1 - Uso e ocupacao do solo em porcentagem de area.
Fonte: A AUTORA, 2010.

As categorias solo exposto, rasteira/capoeira mata e representam as regioes
nao urbanizadas em funcao da inexisténcia de edificacoes e perfazem 30% da area.
Observa-se também uma predominancia do uso residencial em relacdao as

categorias de ocupacao identificadas na area.

A representacdo do uso e ocupacao do solo possibilitou visualizar as areas
urbanizadas e n&o urbanizdveis sendo importante para o avaliador identificar e
localizar as areas verdes existentes e as potenciais areas a serem valorizadas

considerando a estrutura de ocupacao existente.



7595535: 668240 7595535:672820
& 7 7 T

7589730668240

Data:28/6,2010 T somm
Resolug3o: b

Fuso:235

B AREL COMERCIAL O RASTEIRA-CAFPDEIRA
B AREA INDUSTRIAL B CoRrFOS D" AGUA

[J AREA MISTa COMERCIAL-RESIDENCIAL [ MATA

O AREA RESIDENCIAL Bl FI0 PARAIEUHA

B ARRUAMENTO O soLo EXPOSTO

Figura 26 - Cartograma e legenda: Uso e Ocupagéo do Solo da Area de Analise.
Fonte: A AUTORA, 2010.
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a.2) Recursos Hidricos

81

Representou-se no cartograma dos Recursos Hidricos as categorias

referentes ao contorno dos cérregos, rio e represamentos contidos na area de

andlise. Foram caracterizados, além do Rio Paraibuna, os principais cérregos: Yung,

Matirumbide, Tapera, Santa Luzia e Sao Pedro, situados na regido central. Também

foram representados o0s principais represamentos localizados no Campus da

Universidade Federal de Juiz de Fora e na pequena barragem de Séao Pedro.

Categorias Total Pixels Total Ha % Area
CORREGOS 31628 79,07 2,97%
FUNDO 868446 2171,115 81,66%
RIO PARAIBUNA 59364 148,41 5,58%
REPRESAMENTO DE AGUA 1705 4,2625 0,16%
ATE 30 METROS DE CORREGOS 33238 83,095 3,13%
ATE 100 METROS DO RIO PARAIBUNA 59054 147,635 5,55%
ATE 100 METROS DE REPRESAMENTO DE 10041 25,1025 0,94%

AGUA

Quadro 2 - Quantitativos das categorias do cartograma de Recursos Hidricos.
Fonte: A AUTORA, 2010.

Apoés a localizacao dos cursos d'agua e represamentos foi aplicado os buffers

(faixas de distancia em torno da categoria) para configurar as Areas de Preservacéo

Permanente (APP), conforme disposto na Lei 4771/65, sendo de 30 metros paras os

cérregos e de 100 metros para o Rio Paraibuna e represamentos de agua.
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Grafico 2 - Recursos Hidricos em porcentagem de area.
Fonte: A AUTORA, 2010.
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Figura 27 - Cartograma e legenda: Hidrografia da area de analise.
Fonte: A AUTORA, 2010.
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a.3) Vias de Acesso

O cartograma de Vias de Acesso compreende o conjunto de vias publicas ou
particulares que proporcionam a acessibilidade e interligacdo dos espacos urbanos.
A representagédo do sistema viario possibilitou identificar as vias locais, arteriais e

coletoras classificadas conforme o fluxo de acesso.

Categorias Total Pixels | Total Ha | % Area
LOCAIS 299574 | 748,935| 28,17%
ARTERIAIS 104006| 260,015| 9,78%
COLETORAS 109719| 274,298 | 10,32%
FUNDO 550177 1375,44 | 51,73%

Quadro 3 — Quantitativos das categorias do cartograma de Vias de Acesso.
Fonte: A AUTORA, 2010.

COLETORAS
10,32%

Gréfico 3 - Vias de Acesso em porcentagem de area.
Fonte: A AUTORA, 2010.

O acesso aos locais de interesse como, por exemplo, moradia, trabalho, lazer
e comércio, estdo representados em porcentagem de vias locais (28%), arteriais
(10%) e coletoras (10%).
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Figura 28 - Cartograma e legenda: Vias de Acesso.
Fonte: A AUTORA, 2010.
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a.4) Declividade

O cartograma de Declividade foi elaborado a partir da inser¢cdo das
informacgdes planimétricas da Carta do IBGE (2000) no AutoCAD (computer aided
design - desenho auxiliado por computado). Posteriormente aplicou-se a cota Z
(elevacao) nos dados planimétricos para constituir a base de dados utilizados no
software Spring do Instituto Nacional de Pesquisas Espaciais. A aplicacdo do
sistema de informacédo geografica (Spring) possibilitou a geracdo do mapa de
Declividade da area de analise.

Categorias Total Pixels Total Ha % Area
0-5% (0°-39 333105 832,7625 31,32%
5-10% (32 - 69) 47575 118,9375 4,47%
10 - 20% (6° - 129) 207231 518,0775 19,49%
20 - 30% (12°- 179) 205585 513,9625 19,33%
30-37% (17° - 219) 91650 229,125 8,62%
37 - 47% (21° - 269) 80102 200,255 7,53%
47 - 60% (26° - 319) 53117 132,7925 4,99%
60 - 70% (31° - 359) 19267 48,1675 1,81%
70 - 80% (35° - 399) 10505 26,2625 0,99%
80 - 90% (39° - 429) 5350 13,375 0,50%
90 - 100% (42° - 45°) 3425 8,5625 0,32%
100 - 200% (45° - 649) 6291 15,7275 0,59%
200 - 300% (64° - 729) 195 0,4875 0,02%
> 300% (> 729) 78 0,195 0,01%

Quadro 4 - Quantitativo das categorias do cartograma de Declividade.
Fonte: A AUTORA, 2010.



87

As categorias avaliadas na area indicam um percentual inferior a 5% para areas com
declividade superior a 31 graus. As areas planas (0° - 3°) correspondem a 31 % do total da
area avaliada conforme representado no Grafico 4.

’

(32-62)
4.47%

(212-262)
7,53%

(352-302)
0,99%

(392-428)
0,50%

[422-45¢2)
0,32%

(452-642)
0,59%

Grafico 4 - Declividade em porcentagem de area.
Fonte: A AUTORA, 2010.

A area central do Municipio é caracterizada pela planicie do Rio Paraibuna,
com niveis médios em torno de 800 metros de altitude, e relevos ondulados com
grandes variacbes de altitudes - préximas a 1000 metros (PDDU/JF, 2004). O
Cartograma de Declividade configura a area de planicie do Rio Paraibuna e no seu
entorno e caracteriza as altas declividades no Morro do Imperador, area esta
tombada pelo Municipio.
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Figura 29 - Cartograma e legenda: Declividade da area de analise.
Fonte: A AUTORA, 2010.
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b) Aspectos Legais

Os aspectos Legais foram levantados a partir da Lei de Uso e Ocupagéao do
Solo - Lei Municipal N°. 6910/1986. A area urbana do distrito sede esta subdividida
em 16 Unidades Territoriais (Figura 30), de acordo com as caracteristicas fisico
urbanistica e socioeconémicas peculiares a cada uma.

Figura 30 - Area urbana do distrito sede de Juiz de Fora e a subdivisao das unidades
territoriais.
Fonte: A AUTORA, 2010.

A area de analise representada pelo retangulo envolvente de
aproximadamente 26, 6 km? compreende a Unidade Territorial (UT) 1 e seu entorno
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que abrange parte das Unidades territoriais 2, 3, 4, 10, 11, 13 e 15 conforme

apresentado na Figura 31.

SAGA/UFRJ - Sistema de Andlise Geo—Ambiental
Laboratdrio de Geoprocessamento

Unidades Territoriais — Gislaine dos Santos
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Figura 31 — Cartograma e legenda da area de andlise formada pela unidade territorial 1 e

seu entorno.
Fonte: A AUTORA, 2010.
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Categorias - Total Pixels | Total Ha % Area
UT 1 553030 1382,575 2,21%
uT 2 249673 624,1825 1,00%
UT 3 916066 2290,165 3,66%
UuT 4 1102817 | 2757,0425 4,41%
UT>5 2693538 6733,845 10,77%
UT 6 1295613 | 3239,0325 5,18%
uTtz 970591 | 2426,4775 3,88%
UT 8 443030 1107,575 1,77%
uT?9 1026874 2567,185 4,11%
UT 10 2103890 5259,725 8,42%
Ut 11 1171033 | 2927,5825 4,68%
Ut 12 292928 732,32 1,17%
UT 13 423877 | 1059,6925 1,70%
uT 14 426740 1066,85 1,71%
UT 15 117348 293,37 0,47%
UT 16 96113 240,2825 0,38%

Quadro 5 - Quantitativo das categorias da area urbana do distrito sede de Juiz de Fora.
Fonte: A AUTORA, 2010.

Categorias - Total Pixels | Total Ha | % Area
uT 1 553028 | 1382,57 52,00%
ut2 60804 152,01 5,72%
uT3 39932 99,83 3,75%
uT4 27199| 67,9975 2,56%
uT 10 239612 599,03 22,53%
UT 11 84092 210,23 7,91%
uT 13 45488 113,72 4,28%
uT 15 13318 33,295 1,25%
Quadro 6 - Quantitativo da area em analise formada pela Unidade Territorial 1 e seu
entorno.

Fonte: A AUTORA, 2010.

A Lei Municipal N°. 6910/1986 define as Zonas de uso do solo, assim como os
corredores de comércio e servicos de bairro para as Unidades. Na UT 1 constam os

seguintes zoneamentos:

ZR 1, ZR 2, ZR3, ZC1, ZC2, ZC3, ZC4, ZC5 e Zona Especial (Av. Brasil),
Setor 1, Setor 2, Setor 3, Setor 4, Setor 5 A e Setor 5 B, e Area de Tombamento do
Morro do Cristo.
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As Zonas Residenciais (ZR) séo diferenciadas, entre si, a partir das diferentes
atividades, categorias de uso, modelos de ocupacdo, dimensdes das areas de
estacionamento de veiculos e quantidade maxima de edificagbes por lote nos
conjuntos residenciais em que estardo sujeitas as construgdes, atividades e usos
nelas existentes ou que pretende realizar (Lei Municipal N°. 6910/1986).

As Zonas Comerciais (ZC) sao diferenciadas, entre si, a partir dos seguintes

critérios descritos no Art. 1°.

| - evitar adensamento populacional excessivo, desproporcional
ou superior a capacidade de atendimento dos equipamentos
urbanos e comunitarios;

Il - evitar o desperdicio ou a improdutiva aplicacao de recursos
financeiros publicos na execucdo de obras, servicos ou
investimentos em areas nao prioritarias ou nao se aproveitando
as vantagens decorrentes de externalidades econémicas;

lIl - possibilitar a populacdo o acesso facil aos equipamentos
urbanos e comunitarios para assegurar-lhe condicées dignas
de habitagao, trabalho, lazer e circulagdo no espaco urbano;

IV - facilitar ao Poder Publico Municipal o planejamento de
obras e servigos publicos;

V - ordenar o crescimento da cidade.

A importancia paisagistica do Morro do Imperador para Juiz de Fora é de tal
grandeza que em 1998 foi criada por lei uma Zona especial no seu entorno - “LEI
Municipal N° 9204 — Cria Zona Especial na area resultante do entorno do Morro do
Imperador", acrescida da area compreendida entre o Parque Halfeld e o Morro do

Imperador:

“Art.”1° - Fica definido como Zona Especial, de acordo com o
art. 11 da Lei N° 6910, de 31 de maio de 1986, a area de
vizinhangca do "Morro do Imperador”, tombado nos termos do
Decreto N° 4312, de 24 de maio de 1990, alterado pelo Decreto
n® 4355, de 17 de agosto de 1990, e a respectiva visibilidade,
referida no Decreto n°4223 de 10 de novembro de 1989, que
"Dispée Sobre o Tombamento do Parque Halfeld".

Art.2° - A Zona Especial fica subdividida nos Setores 1, 2, 3,4 e
5, este ultimo subdividido em Sub-setores "A" e "B", delimitados
em planta conforme anexo | e memorial descrito de acordo com
0 anexo l.

Art3° - O Setor 1 passa a ser considerado area "non
aedificandi”, sendo vedado o seu parcelamento. Paragrafo
Unico - A area abrangida pelo Setor 1 sera objeto de projeto
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para correcdo do processo de erosdo existente e de estudo
paisagistico, visando a integracdo com area tombada.

Art.4° - No setor 2 sO0 sera permitida a construgdo de
edificacbes de até 02 (dois) pavimentos e altura igual a 8,00
(oito metros), altura esta medida a partir do ponto mais alto do
meio-fio, na linha de testada do terreno até o plano transversal
correspondente a ultima laje (forro) ou cobertura de edificacdo,
ndo se considerando telhados sobre lajes de forro, caixas
d'agua, casa de maquinas e assemelhados, com faixa "non
aedificandi" de 25% da propriedade total do terreno, permeavel,
vedado o corte de arvores. Art.5° - No Setor 3, a altura das
edificacbes nao podera ultrapassar a 9,00 m (nove metros),
altura esta medida a partir do ponto mais alto do meio-fio, na
linha de testada do terreno até o plano transversal
correspondente ao Ultimo elemento construtivo. Paragrafo
Unico - Os projetos serao previamente apreciados e analisados
pelo Instituto de Pesquisa e Planejamento - IPPLAN, por meio
de seus diversos orgdos e/ou comissées, no ambito das
respectivas atribuigées.

Art.6° - Vetado.

Art.7° -

O Setor 5, que corresponde a area de vizinhanca pertencente a
UTI, sera subdividido nos Sub-setores "A"e "B".

§ 1° - As edificacbes a serem construidas no Subsetor "A”",
terdo até 04 (quatro) pavimentos e altura maxima igual a 11,70
(onze metros e setenta centimetros), altura esta medida a partir
do ponto mais alto do meio-fio, na linha de testada do terreno
até o plano transversal que contém o ponto mais alto da
edificagao.

§ 2° - As edificagbes a serem construidas no Subsetor "B" terdo
até 06 (seis) pavimentos e altura maxima igual a 17,10
(dezessete metros e dez centimetros), altura esta medida a
partir do ponto mais alto do meio-fio, na linha de testada do
terreno até o plano transversal que contém o ponto mais alto
da edificagao.

§ 3° - Ndo podera ser utilizado o espago sobre a laje do 4°
(quarto) pavimento, conforme estabelece o § 1° deste artigo, e
nem, a do 6° (sexto) pavimento, de acordo com o previsto no §
22 do mesmo artigo.

Art.8° - Sera exigido projeto paisagistico relativo as areas
abrangidas pelos setores de 1 a 4, incluindo, no minimo,
solugbes para corregdo do processo de erosdo, se verificado,
assim, como reflorestamento destas areas com espécies
existentes ou de garantida adaptacdo ao local.

Art.9° - Sera observada, também no que couber, ou no que
esta Lei se omitir, a legislacdo de Uso e Ocupagédo do Solo
vigente.”.
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Para as Unidades Territoriais do entorno da UT 1 estdo definidos na Lei

Municipal N°. 6910/1986 como Zoneamentos Residenciais.

Categorias - Total Total | % Area
TOMBAMENTO MORRO DO IMPERADOR 32618 81,545 3,07%
UT1-SETOR 1 5690 14,225 0,54%
UT1-SETOR 2 23959 | 59,8975 2,25%
UT1-SETOR 3 5712 14,28| 0,54%
UT1-SETOR 4 9636 24,09 0,91%
UT1-SETOR 5A 9595| 23,9875 0,90%
UT1 - SETOR 5B 6995| 17,4875 0,66%
UT1-2C-1 8884 22,21 0,84%
UT1-2C-2 8179 | 20,4475 0,77%
UT1-2C-3 32773| 81,9325 3,08%
UT1-2C-4 11489 | 28,7225| 1,08%
UT1-2C-5 90393 | 225,9825 8,50%
UT1 - ZC-5 VIAS ESPECIAIS 17573 | 43,9325 1,65%
UT1-ZR-1 23917 | 59,7925 2,25%
UT1 - ZR-2 168133 1420,3325| 15,81%
UT1-ZR-3 39519 | 98,7975| 3,72%
UT1 - CORREDOR DE COMERCIO 1 680 1,7| 0,06%
UT1 - CORREDOR DE COMERCIO 2 25816 64,54 | 2,43%
UT1 - CORREDOR DE COMERCIO 3 3757 9,3925 0,35%
UT1 - ZONA ESPECIAL AVENIDA BRASIL 27710 69,275 2,61%
uT2 60804 152,01 5,72%
uTt3 39932 99,83 3,75%
uT4 27199 | 67,9975 2,56%
uT 10 239612 599,03 | 22,53%
uT 11 84092 210,23 7,91%
uT 13 45488 113,72 4,28%
uT 15 13318 33,295 1,25%

Quadro 7 - Quantitativo das categorias do cartograma das Unidades Territoriais.
Fonte: A AUTORA, 2010.

As areas non aedificandi estao incluidas nas categorias area de tombamento
do Morro do Imperador (3%) e Setor 1 (0,54%). As Zonas Residenciais representam

75,03% e as Zonas Comerciais 21,37% da area em analise.

A producgéao do Mapa das Unidades Territoriais possibilitou identificar as areas
non aedificandi regulamentadas pelo Municipio para que as mesmas nao fossem

consideradas no processo de caracterizagao dos terrenos urbanos.
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Grafico 5 - Unidade Territorial 1 em porcentagem de area.
Fonte: A AUTORA, 2010.
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Gréfico 6 - Unidades Territoriais em porcentagens de area.
Fonte: A AUTORA, 2010.



96

SAGA/UFRI - Sistema de Andlise Geo-Ambiental

Laboratdrio de Geoprocessanento

Unidades Territoriaiz - Gislaine dos Santos

7E9E535: 6EB240 7595536:672820

[ TOMBAHENTO
HORRO DO CRISTO

WUTL - SETOR 1
DUTL - SETOR 2
EUTL - SETOR 3
DUTL - SETOR 4
D UTL - SETOR 54
WUTL - SETOR 5B
BTt - 7c-1
WuTi - -2
QuTi - 7c-3
OuTL - 2c-4
QuTi - 265
muTL - 25
VIAS ESPECIAIS
Tt - -1
EiTi - B2
Qo - 8-3

QUTL - CORREDCR DE
COMERCIO 1

QI UTL - CORREDCR IE
COMERCIO 2

B UTL - CORREDOR DE
COMERCIO 3

OJUTL - Z08A ESPECIAL
o 2 AVENIDA BRASII

mo s

oo ¢4
QT 10

mur 1
@ 13
moT 15
[ 4REA FORA DE AWALISE

7LE9730: 668240 75E9730:672820
Data:28-6-2010 T Soom
Resolugdo: b

Fuso:235

Figura 32 - Catograma e legenda referente as Unidades Territorias.
Fonte: A AUTORA, 2010.
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c) Aspectos Socioeconémicos

Os Aspectos Socioecon6micos foram baseados nas consideragdes
apresentadas no Mapa de Qualidade de Vida elaborado pela Prefeitura de Juiz de

Fora para o Plano Diretor de desenvolvimento do Municipio.

O indice Municipal de Qualidade de vida foi elaborado no Plano Diretor de
Juiz de Fora (PDDU/PJF, 2004) com o intuito de fornecer um quadro da realidade
social da Area Urbana do municipio. A metodologia utilizada na elaboragéo do indice
foi baseada nas recomendacdes do Programa das Nacbdes Urbanas para o
desenvolvimento (PNDU) que tem como referéncia o indice de Desenvolvimento
Humano (IDH).

Um dos objetivos do PDDU/PJF (2004) era viabilizar uma orientacao do
cenario do Municipio, com o0 emprego de uma metodologia que permitisse
estabelecer avaliacoes objetivas, mediante a utilizacao de indicadores e indices que
expressassem, em numeros, um conjunto de informacdes sociais e econémicas de

Juiz de Fora.

No geral, a estrutura metodolégica adotada valeu-se de quatro indices -
Renda, Alfabetizacdo, Saneamento Basico e Habitacao - que refletem o atendimento
de algumas necessidades basicas e um indice geral resultante da média aritmética
dos valores encontrados - Qualidade de Vida (Figura 33). Os indicadores utilizados
foram agrupados pelo método estatistico do Quartil, que distribuiu os Setores
Censitarios nos intervalos correspondentes a "Melhor Situacdo”, "Média Alta",
"Média-Baixa" e "Baixa", compreendidos entre 1 (um) e 0 (zero) (PDDU/PJF, 2004).

A categoria Média Alta foi identificada com maior representatividade (38%) da
area avaliada. O menor percentual dos indicadores considerados no cartograma de
Qualidade de Vida foi da categoria Baixa (6%).



Categorias Total Pixels | Total Ha | % Area
MELHOR SITUACAO 193610| 484,025 18,21%
MEDIA ALTA 398905 | 997,2625 37,51%
MEDIA BAIXA 238792| 596,98 22,45%
BAIXA 61564 | 153,91 5,79%
MATA 60554 | 151,385 5,69%
INDEFINIDAS 91474 | 228,685 8,60%
CORPOS DAGUA 18577 | 46,4425 1,75%

Quadro 8 - Quantitativo das categorias do cartograma de Qualidade de Vida.

Fonte: A AUTORA, 2010.
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Grafico 7 - Qualidade de Vida em porcentagem de area.

Fonte: A AUTORA, 2010.
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SAGA-TUFRJ — Sistema de Andlise Geo—Ambiental
Laboratdrio de Geoprocessamento
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Figura 33 - Cartograma e legenda: Qualidade de Vida.
Fonte: A AUTORA, 2010.
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d) Aspectos Demograficos:

Com base nas informacdes dos setores censitarios do Censo Demografico do
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE de 2000 elaborou-se no
SAGA/UFRJ aos Aspectos Demograficos.

Categorias - Total Pixels Total Ha | % Area
1,8 33899 84,7475 3,19%
23 81575 203,938 7,67%
4,2 85 0,2125 0,01%
14,5 225 0,5625 0,02%
20,6 42436 106,09 3,99%
24.6 14907 37,2675 1,40%
25,2 33600 84 3,16%
27,2 4480 11,2 0,42%
31,1 21227 53,0675 2,00%
36,6 31378 78,445 2,95%
37,5 29503 73,7575 2,77%
39,2 33584 83,96 3,16%
42,3 4083 10,2075 0,38%
43,2 14095 35,2375 1,33%
45 1 11691 29,2275 1,10%
455 5605 14,0125 0,53%
48,6 14104 3526 1,33%
55,1 38562 96,405 3,63%
61,2 35788 89,47 3,37%
62,7 14780 36,95 1,39%
66,6 25241 63,1025 2,37%
70,2 15762 39,405 1,48%
70,5 3797 9,4925 0,36%
73 25056 62,64 2,36%
74.4 9400 23,5 0,88%
83,9 5079 12,6975 0,48%
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84,8 7590 18,975 0,71%
92,3 13265 33,1625 1,25%
100,3 19570 48,925 1,84%
100,7 41251 103,128 3,88%
104,7 17622 44,055 1,66%
105,5 9200 23 0,87%
107,7 11746 29,365 1,10%
108,7 17749 44,3725 1,67%
108,8 36681 91,7025 3,45%
110,4 14862 37,155 1,40%
114,2 13238 33,095 1,24%
119 71395| 178,488 6,71%
119,8 14720 36,8 1,38%
122 3993 9,9825 0,38%
122,5 4136 10,34 0,39%
127.,5 33198 82,995 3,12%
137 9533 23,8325 0,90%
137,9 2185 5,4625 0,21%
139,6 7386 18,465 0,69%
146 49111 122,778 4,62%
151,1 15203 38,0075 1,43%
153,6 11436 28,59 1,08%
161,8 7981 19,9525 0,75%
165,3 15524 38,81 1,46%
UFJF 39617 99,0425 3,73%
LAJINHA 5738 14,345 0,54%
KRANBECK 4431 11,0775 0,42%

Quadro 9 - Quantitativo das categorias do cartograma de Densidade Demogréfica.
Fonte: A AUTORA, 2010.

As areas com maior indice de habitantes por hectare estdo localizadas nas
proximidades do centro comercial formado pelas avenidas Rio Branco, Getulio
Vargas e Independéncia.
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A regido censitaria com indice de 2,3 hab./ha compreende a area de
Preservacdo Permanente e seu entorno. A terceira maior area concentra a
populacdo de 146 hab./ha e o maior indice de populagdo da area avaliada encontra-
se em uma regiao censitaria com 38,81 hectares.

Densidade Demogréficaem Porcentagem de Area
o0

2,004

B 3% Area

P P R TN PPN R P BT N P e PN PN Ry
oF oyl \\.'?1%. L. .{\?9. e at o ot @t i g et o ot P et et o FUELI qf'?,\_d’ DA

Graéfico 8 - Densidade Demogréfica em porcentagem de area.
Fonte: A AUTORA, 2010.
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SAGA-UFR] — Sistema de Andlise Geo—admbiental
ILaboratdrio de Geoprocessamento
Densidade Demografica — Gislaine dos Santos
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Figura 34 - Cartograma e legenda: Densidade Demografica.
Fonte: A AUTORA, 2010.
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e) Aspectos de Infraestrutura e Equipamentos Urbanos

Na elaboragédo do cartograma dos Aspectos de Infraestrutura e Equipamentos
Urbanos também foram consultados fotografias de Satélite do Google TeleAtlas de
jun/2006, Atlas Social de Juiz de Fora e GPS de navegacao para obter as

coordenadas geograficas dos pontos de interesse.

Com base nas informagdes georeferenciadas dos pontos de interesse da
pesquisa, aplicou-se um buffer diferenciado nas categorias de analise para avaliar a
influéncia no entorno do local considerado para analise. A espacializacdo de
categorias representativas dos equipamentos urbanos e da infraestrutura possibilitou
a identificacao dos pélos das atividades existentes no contexto urbano.

Considerou-se neste trabalho as vias pavimentadas como caracteristica de
uma area com infraestrutura basica. As regides com vias ndao pavimentadas e
aquelas delimitadas pelo Municipio como Areas de Especial Interesse Social (AEIS)
indicam a auséncia da infraestrutura basica. As AEIS sdo caracterizadas pela
existéncia de assentamentos desprovidos dos padrées minimos de infraestrutura
(agua, luz, esgoto), acessibilidade, habitabilidade ou por irregularidades na titulagao
dos lotes, o que as coloca numa situacao de segregacéao social (PDDU/PJF, 2004.).

O Quadro 10 indica os buffers e as categorias consideradas para a analise da

influéncia da proximidade das mesmas em relagdo ao local do imével.

Categorias Total Pixels | Total Ha | % Area
ATE 20 METROS DE VIA PAVIMENTADA 255783 | 639,4575| 24,05%
ATE 20 METROS DE VIA NAO PAVIMENTADA 15475 38,6875| 1,46%
ATE 25 METROS DE SUBESTACOES DE ENERGIA 544 1,36| 0,05%
ATE 50 METROS DE AREA MILITAR 16 0,04| 0,00%
ATE 50 METROS DE RADAR 207 0,5175| 0,02%
ATE 50 METROS DE HOTEL 83 0,2075| 0,01%
ATE 50 METROS DE ESTACIONAMENTO 1263 3,1575| 0,12%
ATE 50 METROS DE LOJAS E COMERCIO 348 0,87| 0,03%
ATE 50 METROS DE PRACA 5199 12,9975| 0,49%
ATE 60 METROS DE IGREJAS, TEMPLOS E CAPELAS 8815 22,0375 0,83%
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ATE 70 METROS DE RESTAURANTE 2465 6,1625| 0,23%
ATE 70 METROS DE FAST FOOD 473 1,1825| 0,04%
ATE 80 METROS DE TEATRO 337 0,8425| 0,03%
ATE 80 METROS DE MUSEU 3750 9,375| 0,35%
ATE 80 METROS DE CONSUMIDORES DE GAS 7637 19,0925 0,72%
ATE 80 METROS DE EDIFICAGOES PUBLICAS 10232 25,58| 0,96%
ATE 80 METROS DE GASODUTO 13603 34,0075| 1,28%
ATE 80 METROS DE PIZZARIA 2072 518| 0,19%
ATE 80 METROS DE POSTO DE COMBUSTIVEL 691 1,7275| 0,07%
ATE 80 METROS DE AGENCIA DE CORREIOS 834 2,085 0,08%
ATE 80 METROS DE BANCO 1737 4,3425| 0,16%
ATE 80 METROS DE CAMPOS E QUADRAS ESPORTIVA 101137 | 252,8425| 9,51%
ATE 80 METROS DE FERROVIA 17934 44,835| 1,69%
ATE 80 METROS DE CRECHE 2836 7,09| 0,27%
ATE 80 METROS DE FARMACIA 383 0,9575| 0,04%
ATE 80 METROS DE UNIDADE BASICA DE SAUDE - 1737 4,3425| 0,16%
ATE 100 METROS DE BIBLIOTECA 2511 6,2775| 0,24%
ATE 100 METROS DE PAISAGENS 1312 3,28| 0,12%
ATE 100 METROS DE CLUBES 5370 13,425| 0,50%
ATE 100 METROS DE CEMITERIO 15670 39,175 1,47%
ATE 100 METROS DE AREAS DE EXCLUSAO SOCIAL 79451| 198,6275| 7,47%
ATE 130 METROS DE SHOPPING E SUPERMERCADO 32774 81,935| 3,08%
ATE 130 METROS DE HOSPITAL 29303 73,2575 |  2,76%
ATE 150 METROS DE INSTITUICOES DE ENSINO 17209|  43,0225| 1,62%
ATE 170 METROS DE INSTITUICOES DE ENSINO SUPERIOR 52649| 131,6225| 4,95%
AGENCIA DE CORREIOS 1 0,0025| 0,00%
BANCO 3 0,0075| 0,00%
BIBLIOTECA 349 0,8725| 0,03%
CAMPOS E QUADRAS ESPORTIVAS 4278 10,695| 0,40%
CEMITERIO 8664 21,66 0,81%
CLUBES 824 2,06 0,08%
CONSUMIDORES DE GAS 459 1,1475| 0,04%
CRECHE 4 0,01| 0,00%
EDIFICACOES PUBLICAS 266 0,665| 0,03%
ESTACIONAMENTO 7 0,0175| 0,00%
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FAST FOOD 1 0,0025| 0,00%
FERROVIA 319 0,7975| 0,03%
FUNDO 217665| 544,1625| 20,47%
GASODUTO 389 0,9725| 0,04%
HOSPITAL 2252 563| 0,21%
HOTEL 1 0,0025| 0,00%
IGREJAS, TEMPLOS E CAPELAS 157 0,3925| 0,01%
INSTITUICOES DE ENSINO 7 0,0175| 0,00%
INSTITUICOES DE ENSINO SUPERIOR 33661| 84,1525| 3,17%
LOJAS E COMERCIO 1 0,0025| 0,00%
MUSEU 3188 7,97 0,30%
PAISAGENS 1 0,0025| 0,00%
PIZZARIA 3 0,0075| 0,00%
POSTO DE COMBUSTIVEL 1 0,0025| 0,00%
PRACA 273 0,6825| 0,03%
RESTAURANTE 4 0,01| 0,00%
SHOPPING E SUPERMERCADO 3979 9,9475| 0,37%
SUBESTAGOES DE ENERGIA 233 0,5825| 0,02%
TEATRO 1 0,0025| 0,00%
UNIDADE BASICA DE SAUDE - UBS 2 0,005| 0,00%
VIA NAO PAVIMENTADA 2795 6,9875| 0,26%
VIA PAVIMENTADA 61643 | 154,1075| 5,80%
AREAS DE EXCLUSAO SOCIAL 30205| 75,5125| 2,84%

Quadro 10 - Quantitativo das categorias do cartograma de aglomeragoes.
Fonte: A AUTORA, 2010.

Observa-se um percentual de via pavimentada igual a 96% do total da area

avaliada e 4% de via ndo pavimentada. A regido em anadlise possui 2,84% de area

considerada de especial interesse social pelo Municipio. Além da identificacao das

areas de exclusao social realizou-se o buffer de 100 metros do seu perimetro com

intuito de verificar a influéncia na faixa de proximidade considerada.
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VIANAO
PAVIMENTADA
4%

Gréfico 9 - Porcentagem de vias pavimentadas e ndo pavimentadas na regido avaliada.
Fonte: A AUTORA, 2010.
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Gréfico 10 - Porcentagem de Area de Excluséo social na regido avaliada.
Fonte: A AUTORA, 2010.
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Figura 35 - Cartograma e legenda: Aglomeragoes.
Fonte: A AUTORA, 2010.

4.4.2 CARTOGRAMAS PARA ASSINATURA AMBIENTAL IMOBILIARIA

Utilizou-se o procedimento da assinatura ambiental com o objetivo de analisar a

ocorréncia conjunta do numero de edificacbes em categorias avaliadas no item 4.4.1.
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Na elaboracéao do cartograma de localizacao das edificacées foram consultadas
fotografias de Satélite do Google TeleAtlas de jun/2006. As informacdes obtidas foram
analisadas em combinacdo com categorias dos aspectos fisicos, socioeconémicos,
legais e de infraestrutura. Os dados obtidos resultaram em nimeros de edificagdes em
funcéo da sua identificagdo na projecao plana, sendo compativel para um processo de
caracterizacdo de uma regido urbana. Para identificar o numero de unidades
residenciais, comerciais e/ou industriais eram necessarios outros levantamentos

especificos junto ao Municipio.

SAGA-UFR] - Sistema de Andlise Geo-inbiental
Laboratério de Geoprocessamento
Localizagio de Edificagfies - Gislains dos Santos
7EAE535 668240

7595535 672820

O Fundo
W Edificackes

LT P E— — — e S TEEeTIN E7II0
Data 22/7-2010 soom
Resolugdo:5

Fuso: 235

Figura 36 - Localizacdo das Edificagbes na area de analise.
Fonte: A AUTORA, 2010.
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a) Mapa de Edificagcdes com categorias de Infraestrutura
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Grafico 11- Numero de Edificagdes com categorias de Infraestrutura.
Fonte: A AUTORA, 2010.

Observa-se um numero de edificacdes superior em areas pavimentadas
(16318) em relacdo aos locais sem pavimentagao (276) visto que a regido possui um

percentual maior de vias pavimentadas (Grafico 11).

b) Mapa de Edificagbes com cartograma de Declividade
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Gréfico 12 - Numero de Edificagdes nas categorias de Declividade
Fonte: A AUTORA, 2010.
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As faixas de ocupagdo superiores a 45° consideradas areas non aeidificandi
pela Lei Federal 4.771/65, totalizam 117 edificac6es. A ocupacdo em areas planas
(0° - 39 representa o maior quantitativo de edificagées (10059), indicando um
importante aspecto a ser considerado em avaliagoes.

c) Mapa de Edificagdes com cartograma de Qualidade de Vida
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Gréfico 13 - Numero de Edificagdes nas categorias de Qualidade de Vida.
Fonte: A AUTORA, 2010.

As Categorias de Qualidade de Vida indicam uma ocupagao
predominantemente residencial (2700) na area de andlise. Para o uso comercial
foram identificadas 1333 edificacdes e na area mista 410 edificagcdes.
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d) Mapa de Edificagdes com categorias do cartograma de Recursos Hidricos
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Gréfico 14 - Numero de Edificagdes nas categorias de Recursos Hidricos.
Fonte: A AUTORA, 2010.

A ocupagédo do Municipio de Juiz de Fora esta caracterizada no Grafico 14
guanto ao numero elevado de edificagoes (3148) ao longo da faixa de 100 metros do
Rio Paraibuna. A faixa non aedificandi de 30 metros ao longo de cérregos e de 100
metros da linha perimetral de represamentos de agua constitui cerca de 1800 e 24
edificacdes respectivamente.

e) Mapa de Edificacdes com categorias do cartograma de Aspectos Legais
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Gréfico 15 - Numero de Edificagdes nas categorias das Unidades Territoriais identificadas
na area.
Fonte: A AUTORA, 2010.
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A Unidade Territorial 1 possui aproximadamente 17530 edificagdes, sendo
esta unidade subdividida em 6 (seis) setores, 6 (seis) zonas comerciais — sendo uma
especial, 3 (trés) corredores de comércio, 3 (irés) zonas residenciais € uma area
tombada pelo Municipio. Verificou-se um numero de edificagbes igual a 6821,
localizada na zona residencial 2 (ZR2), sendo esta a maior concentracéo identificada
nas subdivisdes da UT1.

f) Mapa de Edificacdes com categorias do cartograma de Aspectos Legais (UT
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Gréfico 16 - Numero de Edificagdes nas categorias da Unidade Territorial 1 identificadas na
area.
Fonte: A AUTORA, 2010.

4.5 SOBREPOSICAO PONDERADA DAS INFORMACOES PARA AVALIACAO

Através da sobreposicdo ponderada dos cartogramas com informacdes
relevantes quanto aos aspectos fisicos, socioeconémicos, demograficos, legais,
infraestrutura, e de equipamentos urbanos desenvolveu-se um mapa do Potencial

Imobiliario para fins Residenciais.
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Aspectos Fisicos
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Recursos Hidricos
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= MAPA DO POTENCIAL IMOBILIARIO

Figura 37 - Fluxograma de sobreposicao de informagdes cartograficas para determinagao
das areas com Potencial Imobiliario.
Fonte: A AUTORA, 2010.

4.6 RESULTADOS OBTIDOS

A ferramenta geoprocessamento aplicada no processo de caracterizacdo da
regiao urbana propiciou uma analise mais abrangente de aspectos influenciantes na
valorizagdo ou desvalorizagdo de imdveis urbanos. Além da identificagdo dos
aspectos relevantes o gerenciamento e a atualizagdo dos dados sdo fundamentais
para uma avaliacdo eficiente e atualizada dos imdveis. Para a aplicacdo desta

ferramenta deve haver o envolvimento de profissionais com habilidades em analises



115

espaciais com dominio dos recursos tecnolédgicos para uma caracterizacao de forma

sistémica da regido de interesse.

Sua aplicacdo permite ao avaliador a tomada de decisbes referentes aos
métodos de avaliagbes existentes. Além disso, permite elaborar projecbes e
previsdes significativas de investimentos publicos e privados em certas localidades,
podendo avaliar o impacto na valorizagdo ou desvalorizacdo de imdveis nas
proximidades. Porém ndo permite mensurar o valor do imével, e nem as

caracteristicas intrinsecas do terreno e das edificacoes existentes no local.

Os aspectos dispostos na NBR 14653/2004 indicados para a atividade de
caracterizacao da regiao e do terreno em Avaliagdes de Imdbveis demonstram, no
estudo de caso realizado pela autora, sdo perfeitamente aplicaveis em regides
urbanas. O conhecimento e a analise de tais aspectos sdo Uteis na aplicacdo de
metodologias consagradas na area de avaliacbes para minimizar a influéncia

subjetiva do avaliador.

O processo de caracterizagdo contribui significativamente para o
reconhecimento da regido de andlise, onde pode ser identificadas as areas com
potencial imobiliario influenciado pelos aspectos considerados pela autora.

A ferramenta apresentada contribui para a eficacia no processo de avaliacdo
de imdveis, uma vez que consiste em identificar previamente as restricbes, os
impedimentos existentes em relacdo ao uso e ocupacao do solo, além de configurar
0s equipamentos e servicos publicos e privados existentes no local.

A sobreposicao das informacdes para avaliagcao (item 4.5) produziu, por meio
da utilizagcdo do Sistema SAGA, o cartograma do Potencial Imobiliario da area
central de Juiz de Fora. A classificacao do Potencial Imobiliario foi realizada em
cinco categorias: Muito Alto, Alto, Médio, Baixo e Muito Baixo (FIGURA 38).

Para a verificacdo da analise dos resultados obtidos na aplicacdo da
ferramenta prop6e-se um estudo das informacoes referentes aos valores do terreno
por metro quadrado representado no mapa de isolinhas de valores obtido por meio
de pesquisa no mercado imobiliario.
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Figura 38 - Cartograma e legenda da representatividade do Potencial Imobiliario para fins
Residenciais.
Fonte: A AUTORA, 2010.

O cartograma gerado possibilita a analise qualitativa da regido avaliada,
podendo observar a influéncia dos aspectos considerados. O processo aplicado
facilita a identificagdo dos fatores valorizantes e desvalorizantes por meio da
avaliagédo espacial utilizando como ferramenta o geoprocessamento.

Identificou-se um Potencial Muito Alto para 32,24% da area urbanizada e

ocupada na regido avaliada, e um potencial alto para 26,82%. As areas definidas
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como categorias médio, baixo e muito baixo correspondem a 14,64%, 21,95% e
4,35% respectivamente (Quadro 11)

Categorias - Total Pixels | Total Ha | % Area
MUITO ALTO 227852 569,63 | 21,43%
ALTO 189510 473,775 17,82%
MEDIO 103463 | 258,6575 9,73%
BAIXO 155134 387,835 14,59%
MUITO BAIXO 30732 76,83 2,89%
UFJF 39617 99,0425 3,73%
ARRUAMENTO 126184 315,46| 11,87%
RIO PARAIBUNA 9685 24,2125 0,91%
CORREGOS 20572 51,43 1,93%
MATA 160630 401,575 15,10%

Quadro 11 - Quantitativo das categorias do cartograma do Potencial Imobiliario.
Fonte: A AUTORA, 2010.

Gréfico 17 — Representatividade do Potencial Imobiliario para fins Residenciais em
porcentagem de area
Fonte: A AUTORA, 2010.
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7

Um mapa de isolinhas é a representacdo de uma superficie por meio de
curvas de isovalor (MANUAL SPRING, 2010). Com os dados obtidos do mercado

imobilidrio quanto ao valor do metro quadrado do terreno elaborou-se 0 mapa de
isolinhas da regido em analise.

7595535668240

7595535672820

=g
7589730:672820
E00m

7589730:668240
Data:10-7-2010
Fuso:235

Figura 39- Isolinhas de valores da regido avaliada.
Fonte: A AUTORA, 2010.
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A simples aplicacdo da ferramenta na regido do Municipio de Juiz de Fora
possibilitou identificar bairros com potencial imobiliario em fungcdo da existéncia de
aspectos valorizantes, porém os indicadores de valor do terreno por metro quadrado
(isolinhas de valor) indicam baixa valorizagdo. Entre os bairros com esse perfil cita-
se o Jardim do Sol, Santa Candida e Costa Carvalho. Uma situagdo oposta foi
identificada nos bairros Dom Bosco, Santa Cecilia, Grambery, Democrata e Santa
Teresa, onde os aspectos considerados indicam fatores desvalorizantes, como a
existéncia ou proximidade de areas de exclusao social e/ou altas declividades, mas
o valor do metro quadrado prevalece maior para esses bairros em funcdo da sua

localidade e proximidade de polos influenciantes.

As regides dos bairros Trés Moinhos, Vila Alpina, Vila Ozanan, Vila Olavo
Costa e Furtado de Menezes representam uma configuracdo semelhante de baixa
potencialidade e valor de terreno, indicando uma necessidade maior de

investimentos e de infraestrutura urbana.

Figura 40 - Vista do Bairro Dom Bosco.
Fonte: A AUTORA, 2010.

Observa-se a alta declividade do bairro bem como o padrao construtivo das
edificacdes. Ao fundo avista-se o bairro Sdo Mateus e Bom Pastor.
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Na regido proxima ao bairro Dom Bosco foi identificado pdlos influenciantes
de valorizagdo imobiliaria como hospitais, instituicbes de ensino superior, escolas,
shopping e supermercados que propiciou indicativos de altos valores para o metro
quadrado na area. Porém, de acordo com os aspectos considerados no mapa do
potencial imobiliario, a area apresenta precariedade em infraestrutura, altas
declividades sendo caracterizada como area de especial interesse social pelo
municipio (TAVARES, 2006).

Figura 41 - Vista do Bairro Vila Olavo Costa.
Fonte: A AUTORA, 2010.

A vista apresentada na Figura 41 caracteriza os aspectos de alta declividade
e da precariedade em infraestrutura e, segundo Tavares (2006) o bairro €
considerada como &rea de especial interesse social pelo Municipio.
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Figura 42 - Imagem da regido do bairro Pogo Rico.
Fonte: A AUTORA, 2010.

Na Panoramica da regidao do bairro Poco Rico identifica-se no centro da
imagem o cemitério municipal e o viaduto de acesso a Avenida Independéncia, a

esquerda o bairro Costa Carvalho e a direita parte do centro da cidade.

O Bairro Granbery encontra-se na encosta oposta a do cemitério municipal,
porém na mesma elevacao. Na parte baixa do cemitério e em vista frontal localiza-se
o bairro Poco Rico que apresentou um potencial imobilidrio baixo € no mapa de
isolinhas configura uma faixa diviséria dos altos valores da &rea central para baixos

valores em areas suburbanas a jusante do bairro.
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CAPITULO 5 - CONCLUSAO E RECOMENDACOES

5.1 CONCLUSAO

O uso das ferramentas de geoprocessamento aplicado a analise espacial
mostrou-se extremamente Gtil no processo de caracterizacao de Regides Urbanas
para fins de avaliacdo de imdveis. Observa-se que € mais uma aplicagdo para
Sistema de Anélise Geoambiental, porém sob viés imobiliario.

O grande desafio desta pesquisa foi o processo de construcdo dos
cartogramas que pudesse caracterizar os aspectos influenciantes no valor do imével.
No caso especifico das disposicdes da lei de uso e ocupagdao do solo, a
interpretacdo da mesma foi fundamental para representar os aspectos legais em

formato de cartograma digital.

No tocante ao mapa de infraestrutura e equipamentos urbanos, cada
informacao precisou ser construida, pois ainda ndo ha disponivel um cadastro
multifinalitario no municipio. Verificou-se também a importancia da atualizacdo das
informacdes passiveis a alteragdo antrépica para as avaliacdes imobiliarias serem

contempladas as alteracdes na regiao e as alteragdes na valorizacao dos iméveis.

O mapa do potencial imobiliario possibilita a reducao da infuéncia subjetiva do
avaliador na fase de caracterizacao da regiao a partir da identificacdo de poélos de

valorizacéao.
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O mapa das isolinhas de valores permitiu uma melhor compreensédo dos
dados obtidos no presente estudo, por meio da configuracdo da valorizacado

imobiliaria praticada.

Diante desta avaliacdo, pode-se afirmar que a aplicacdo do
geoprocessamento é justificavel quando se trata de analise espacial, sendo uma
ferramenta computacional estratégica que permite realizar andlises complexas em
tempo real automatizando o processo de caracterizacdo urbana para fins de
Avaliacao Imobiliaria.

5.2 RECOMENDACOES PARA TRABALHOS FUTUROS

Para estender a utilizagdo das técnicas e da abordagem propostas, devem

ser testadas outras fontes e varidveis que podem influenciar no valor do imével.

Também existem outras técnicas de processamento envolvendo ferramentas
de geoprocessamento disponiveis como, por exemplo, ArcGis e Surfer que podem

contribuir com recursos tecnol6gicos no processo.

Para fins de pesquisas futuras, indica-se a utilizacdo deste processo
considerando todo o Municipio e outros aspectos relevantes no contexto urbano.
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ANEXOS

Temas que fizeram parte desta Avaliacao:
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Arquivo Peso Titulo Autor

. Mapa de Gislaine dos
Declividade 10 Declividade Santos

Mapa de Densidade Densidade Gislaine dos

e 10 e

Demografica Demografica Santos

Proximidade de Ruas 15 Proximidade de | Gislaine dos
Logradouros Santos

Qualidade de Vida- Mapa de Gislaine dos
cortado PDDU/JF, 5 Qualidade de Santos

2004.rs2 Vida

Uso e Ocupacao do 10 Uso e Ocupacéao | Gislaine dos
Solo do Solo Santos

Rio, corregos e 10 Mapa de Gislaine dos
represas. rs2 Hidrografia Santos

Unidades Territoriais 10 Um(.jad.e.s Gislaine dos
Territoriais Santos

Aglomeragdes-cortado . Gislaine dos
Final .rs2 30 Aglomeragoes Santos
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Mapa de Declividade

Arquivo: Declividade
Autor Data Resolucao Peso
Gislaine dos Santos 14/12/6 5 10
Categ. Legendas Notas
0 0 - 5% (0° - 39) 100
1 5-10% (3° - 69) 90
2 10 - 20% (6° - 129) 95
3 20-30% (122-17°) |80
4 30-37% (172-219) |70
5 37 -47% (21°-26°) |60
6 47 - 60% (26°-31°) |50
7 60 - 70% (312-359) | 30
8 70 - 80% (352 - 399) | 20
9 80 - 90% (392 - 429) [ 10
10 90 - 100% (42° - 459) | 1
11 100 - 200% (45° - 64°) | O
12 200 - 300% (64°-72°% | O
13 > 300% ( > 729) 0
Densidade Demografica
Arquivo: Mapa de Densidade Demografica
Autor Data Resolucao Peso
Gislaine dos Santos 23/10/6 5 10
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Categorias. Legendas Notas
0 Fundo 50
1 Limites Textos 1
6 1,8 1
8 2,3 1
10 4,2 5
15 14,5 5
17 20,6 5
19 24,6 10
20 25,2 10
21 27,2 15
24 31,1 20
27 36,6 25
29 37,5 30
31 39,2 35
32 42,3 40
34 43,2 45
36 45,1 50
37 45,5 55
39 48,6 60
41 55,1 65
43 61,2 70
44 62,7 75
45 66,6 80
47 70,2 85
48 70,5 90
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49 73 95
50 74,4 98
51 83,9 98
52 84,8 98
53 92,3 95
56 100,3 95
57 100,7 95
58 104,7 90
59 105,5 85
60 107,7 80
61 108,7 75
62 108,8 70
63 110,4 65
64 114,2 60
65 119 55
66 119,8 50
67 122 45
68 122,5 40
69 127,5 35
71 137 30
72 137,9 25
73 139,6 20
74 146 15
75 151,1 10
76 153,6 5

77 161,8 1
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78 165,3 1
79 UFJF BLOQUEADA
80 Lajinha BLOQUEADA
81 Kranbeck BLOQUEADA
Proximidade de Logradouros
Arquivo: Proximidade de Ruas
Autor Data Resolucao Peso
Gislaine dos Santos 30/5/9 5 15
Categorias. Legendas Notas
0 Locais 100
1 Arteriais 60
2 Coletoras 70
3 Fundo 50
Mapa de Qualidade de Vida
Arquivo: Qualidade de Vida-cortado PDDU.rs2
Autor Data Resolucao Peso
13/6/10 5 5
Categorias. Legendas Notas
0 MELHOR SITUAGCAO | 100
1 MEDIA ALTA 85
2 MEDIA BAIXA 60
3 BAIXA 30




135

4 MATA BLOQUEADA
5 INDEFINIDAS 50
6 _CORPOS DAGUA |0
Uso e Ocupacéo do Solo
Arquivo: Uso e Ocupacao do Solo
Autor Data Resolucao Peso
Gislaine dos Santos 2/11/2009 5 10
Categorias. Legendas Notas
0 Area Comercial 50
1 Area Industrial 20
2 Area Mista | 80
Comercial/Residencial
3 Area Residencial 100
4 Arruamento BLOQUEADA
5 Rasteira/Capoeira 80
6 Corpos D'agua BLOQUEADA
7 Mata BLOQUEADA
11 Rio Paraibuna BLOQUEADA
12 Solo Exposto 70
Mapa de Hidrografia
Arquivo: Rio, corregos e represas-cortado buffer s ind.rs2
Autor Data Resolucao Peso
Gislaine dos Santos 15/6/10 5 10
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Categorias. Legendas Notas
0 Cérregos BLOQUEADA
1 Fundo 100
2 Rio Paraibuna 0
3 Represamento de | BLOQUEADA
agua
4 ATE 30 METROS DE | 0
Cérregos
5 ATE 100 METROS | 0
DE Rio Paraibuna
6 ATE 100 METROS | 0
DE Represamento de
agua
Unidades Territoriais
Arquivo: Unidades Territoriais
Autor Data Resolucao Peso
Gislaine dos Santos 2/11/2009 5 10
Categorias. Legendas Notas
0 TOMBAMENTO BLOQUEADA
MORRO DO CRISTO
1 UT1-SETOR 1 0
2 UT1-SETOR 2 95
3 UT1-SETOR 3 100
4 UT1-SETOR 4 0
5 UT1 - SETOR 5A 95
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6 UT1 - SETOR 5B 100
7 UT1 - ZC-1 30
8 uT1 - ZC-2 40
9 UT1 - ZC-3 50
10 uT1 -ZC-4 50
11 uT1 - ZC-5 50
12 uti® - ZC-5 VIAS |30
ESPECIAIS
13 uT1 - ZR-1 100
14 uT1 - ZR-2 100
15 UT1 - ZR-3 100
16 utt - (;ORREDOR 30
DE COMERCIO 1
17 utt - (;ORREDOR 30
DE COMERCIO 2
18 utt - (;ORREDOR 30
DE COMERCIO 3
19 uT1 - ZONA | 5
ESPECIAL AVENIDA
BRASIL
20 uT 2 95
21 uT 3 95
22 uT 4 80
23 UT 10 95
24 uT 11 95
25 uT 13 95
26 uT 15 80
27 AREA FORA DE |50

ANALISE
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Aglomeracoes

Arquivo: Aglomeracoes-cortado Final 10_07 BUFFER final.rs2
Autor Data Resolucao Peso
Gislaine dos Santos 11/7/2010 5 30
Categorias. Legendas Notas
0 ATE 20 METROS DE | 99
VIA PAVIMENTADA
1 ATE 20 METROS DE | 30
VIA NAO
PAVIMENTADA
2 ATE 25 METROS DE | 0
SUBESTACOES DE
ENERGIA
3 ATE 50 METROS DE | 20
AREA MILITAR
4 ATE 50 METROS DE | 20
RADAR
5 ATE 50 METROS DE | 62
HOTEL
6 ATE 50 METROS DE | 46
ESTACIONAMENTO
7 ATE 50 METROS DE | 82
LOJAS E COMERCIO
8 ATE 50 METROS DE | 70
PRACA
9 ATE 60 METROS DE | 70
IGREJAS, TEMPLOS
E CAPELAS
10 ATE 70 METROS DE | 85

RESTAURANTE
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11

ATE 70 METROS DE
FAST FOOD

78

12

ATE 80 METROS DE
TEATRO

75

13

ATE 80 METROS DE
MUSEU

75

14

ATE 80 METROS DE
CONSUMIDORES DE
GAS

10

15

ATE 80 METROS DE
EDIFICACOES
PUBLICAS

64

16

ATE 80 METROS DE
GASODUTO

17

ATE 80 METROS DE
PIZZARIA

85

18

ATE 80 METROS DE
POSTO DE
COMBUSTIVEL

26

19

ATE 80 METROS DE
AGENCIA DE
CORREIOS

78

20

ATE 80 METROS DE
BANCO

80

21

ATE 80 METROS DE
CAMPOS E
QUADRAS
ESPORTIVAS

50

22

ATE 80 METROS DE
FERROVIA

22

23

ATE 80 METROS DE
CRECHE

90

24

ATE 80 METROS DE
FARMACIA

98
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25

ATE 80 METROS DE
UNIDADE BASICA
DE SAUDE - UBS

95

26

ATE 100 METROS
DE BIBLIOTECA

88

27

ATE 100 METROS
DE PAISAGENS

90

28

ATE 100 METROS
DE CLUBES

70

29

ATE 100 METROS
DE CEMITERIO

20

30

ATE 100 METROS
DE AREAS DE
EXCLUSAO SOCIAL

20

31

ATE 130 METROS
DE SHOPPING E
SUPERMERCADO

95

32

ATE 130 METROS
DE HOSPITAL

78

33

ATE 150 METROS
DE INSTITUICOES
DE ENSINO

95

34

ATE 170 METROS
DE INSTITUICOES
DE ENSINO
SUPERIOR

92

35

AGENCIA DE
CORREIOS

50

36

BANCO

50

37

BIBLIOTECA

50

38

CAMPOS E
QUADRAS
ESPORTIVAS

50

39

CEMITERIO

50
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40 CLUBES 50

41 CONSUMIDORES DE | 50
GAS

42 CRECHE 50

43 EI?IFICAQC")ES 50
PUBLICAS

44 ESTACIONAMENTO | 50

45 FAST FOOD 50

46 FERROVIA 50

47 FUNDO 50

48 GASODUTO 50

49 HOSPITAL 50

50 HOTEL 50

51 IGREJAS, TEMPLOS | 50
E CAPELAS

52 INSTITUICOES DE | 50
ENSINO

53 INSTITUICOES  DE | 50
ENSINO SUPERIOR

54 LOJAS E COMERCIO | 50

55 MUSEU 50

56 PAISAGENS 50

57 PIZZARIA 50

58 POSTO DE | 50
COMBUSTIVEL

59 PRACA 50

60 RESTAURANTE 50

61 SHOPPING E |50

SUPERMERCADO
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62 SUBESTACOES DE |50
ENERGIA

63 TEATRO 50

64 UNIDADE  BASICA | 50
DE SAUDE - UBS

65 VIA NAO | 50
PAVIMENTADA

66 VIA PAVIMENTADA |50

67 AREAS DE | 1
EXCLUSAO SOCIAL

Mapa Resultante

Mapa de Avaliacao

Arquivo: G:\AVA FINAL
11_07_2010\AVALICAO
VAIO.RS2

Autora

Data

Resolucao

Gislaine dos Santos

11/7/10

5
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Baixar livros de Literatura

Baixar livros de Literatura de Cordel
Baixar livros de Literatura Infantil
Baixar livros de Matematica

Baixar livros de Medicina

Baixar livros de Medicina Veterinaria
Baixar livros de Meio Ambiente
Baixar livros de Meteorologia
Baixar Monografias e TCC

Baixar livros Multidisciplinar

Baixar livros de Musica

Baixar livros de Psicologia

Baixar livros de Quimica

Baixar livros de Saude Coletiva
Baixar livros de Servico Social
Baixar livros de Sociologia

Baixar livros de Teologia

Baixar livros de Trabalho

Baixar livros de Turismo
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