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RESUMO

Este trabalho apresenta uma aplicagio do método dos valores hedénicos que é uma
metodologia de valoragdo econémica do meio ambiente, para o uso do solo urbano.
Esta metodologia de valoragdo se apoiara também na Engenharia de Avaliagdes, para
medir a influéncia do meio ambiente no valor do imdvel residencial urbano. Para o
desenvolvimento do método, foi selecionado o centro do municipio de Floriandpolis,
estado de Santa Catarina, regido onde o desenvolvimento urbano foi intenso nos
ultimos anos.

Uma das etapas mais importantes foi a pesquisa de mercado, com a coleta de
‘informagdes sobre os imdveis e o reconhecimento da regido através de observagdes
in situ, para a localizagdo das varidveis ambientais existentes.

A esséncia deste trabalho foi determinar se existe um diferencial de pregos entre os
iméveis situados pr6ximos a areas verdes (parques, pragas, etc.) e/ou locais onde as
formas de polui¢do (sonora, atmosférica, etc.) sdo minimas; e os imdveis situados em
outros locais. Foi utilizado o método comparativo de dados de mercado, para
mensurar o valor do uso associado ao meio ambiente. Concluiu-se que as varidveis

ambientais sdo relevantes na formagao do valor dos iméveis na regido estudada.
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ABSTRACT

This work presents an application of the method of the hedonic values that is a
methodology of economic va]ﬁation of the environment, for the use of the urban
soil. This valuation of methodology will also lean on in the Engineering of
Evaluations, to measure the influence of the environment in the value of the urban
residential property. For the development of the method, the center of the municipal
district of Floriandpolis, Santa Catarina state, was selected area where the urban
development was intense in the last years.

One of the most important stages went to market research, with the collection of
information on the properties and the recognition of the area through observations in
situ, for the location of the existent environmental variables.

The essence of this work went determine a diferencial of prices it exists among the
close located properties to green areas (parks, squares, etc.) and/or local where the
pollution forms (sound, atmospheric, etc.) they are minimum; and thg properties
placed in other local ones. The comparative method of market data was used, to
quantify the value of the use associated to the environment. It follows that the
environmental variables are important in the formation of the value of the properties

in the studied area.
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CAPITULO 1

1 —-INTRODUCAO

1.1 - APRESENTACAO

A qualidade do meio ambiente nas cidades, principalmente nos lugares onde a
aglomeragdo de homens e atividades j& assumiu um certo porte, vem experimentando uma
deterioragdo crescente. As manifestagSes mais importantes do fendmeno das poluigSes urbanas,
como poluigdo do ar, da agua, sonora e outras, provocam uma série de efeitos nocivos que

impdem pesados custos a sociedade.

Nenhum desses problemas € novo, estdo associados a propria origem da vida urbana. A
preocupagdo € com a velocidade com que eles vem crescendo, especialmente nas cidades dos
chamados paises em desenvolvimento. Nestes paises os problemas ambientais aumentam devido

a falta de recursos destinados a combaté-los.

“A conservagdo de paisagens e 4reas verdes naturais como componentes do
sistema urbano € pouco explorada em grande parte das cidades, decorrendo
muitas vezes da imposi¢do da legislagio para preserva-las ou de movimentos
preservacionistas. Desconhece-se o valor econdmico das areas como ambientes
cénicos, bem como dos beneficios de sua conservagio, a longo prazo, para a
comunidade. O enfrentamento de problemas ambientais, que surgem do
crescimento urbano desordenado da-se quase sempre a luz do conhecimento de
técnicas de engenharia, como as empregadas no controle de inundagGes através
da canalizagdo de rios, nos tratamentos de rejeitos e efluentes urbanos, assim
como na drenagem de varzeas, provocando alterages no funcionamento dos
sistemas naturais” (LIMA, 1996).

Como determinar os custos gerados pela>polui<;50 urbana? Ou os beneficios gerados por
determinada area verde? Na literatura existem muitas teorias e métodos para se determinar estes

custos e beneficios, relacionados ao meio ambiente, mas poucas aplica¢des praticas sdo relatadas

com detalhes.



Para MARQUES &COMUNE (1997), a necessidade de conceituar o valor econdmico do
meio ambiente, berh como de desenvolver técnicas para estimar este valor, surge basicamente,
do fato incontestdvel de que a maioria dos bens e servigos ambientais e das fungdes providas ao
homem pelo ambiente nfo ¢ transacionada pelo mercado. Pode-se, inclusive ponderar que a
necessidade de estimar valores para os ativos ambientais atende as necessidades da adog¢do de

medidas que visem a utilizagdo sustentavel do recurso.

“Os métodos de valoragdo ambiental procuram, de forma direta ou indireta, o
valor dos bens e servicos ambientais, como também de suas melhorias e
degradagdes, possibilitando a incorporagdo destas informac¢Ges no processo de
tomada de decisdes da sociedade. A anilise econdmica torna-se mais completa

quando incorpora aquilo que o mercado nio quer ver, no caso os valores
associados ao capital natural” (MERICO, 1996).

Assim, ressalta-se aqui a importidncia do desenvolvimento de estudos sobre o
aprimoramento das formas de integrar o capital natural na andlise econdmica, no qual os
métodos de valorag@o tem relevante papel.

1.2 - OBJETIVOS

1.2.1 - Objetivo Geral

Avaliar a influéncia de varidveis ambientais nos valores dos imdveis urbanos, através da
aplicagdo do método dos valores heddnicos e do método comparativo de dados de mercado, no

centro urbano de Florian6polis.

1.2.2 - Objetivos Especificos
Como objetivos especificos, tem-se:

1 — Desenvolver estudo de valoragdo econdmica do meio ambiente, utilizando-se do método dos

Valores Heddnicos, em uma aplicagio pratica;

2 — Desenvolver uma metodologia de véllorac;éo ambiental, através da avaliagdo da influéncia do

meio ambiente no valor dos imdveis urbanos.

3 — Aplicar a Engenharia de Avaliagdes no estudo do valor de imdveis no centro urbano de

Florian6polis, utilizando o método comparativo de dados do mercado.



4 — Gerar uma base de dados em meio digital, apoiado na base cartografica disponivel, e nos
dados dos imoveis coletados, que possa ser manipulada com tecnologia SIG (Sistema de

Informagbes Geograficas).

5 — Contribuir na definicio da base das informa¢des do Cadastro Técnico Multifinalitario

Urbano, para aplicag@o na valoragio econdmica ambiental.

1.3 - JUSTIFICATIVAS

De maneira ideal, segundo MERICO (1996), a incorporagdo dos custos e beneficios a
analise - do desenvolvimento, através de sua valoragdo econdmica, € essencial para que as
decisbes de investimento e politicas reflitam suas conseqliéncias no ambiente natural O
reconhecimento de que bens naturais e servigos econdmicos fornecidos pelo ambiente natural
possuem valor econdmico produtivo, gera a necessidade de mensuragdo monetéria dos sistemas
naturais, suas degradagdes e suas contribuigbes ao processo de desenvolvimento. A nio
consideragdo das externalidades ambientais agregadas ao processo produtivd conduz a
considera¢do de que os bens e servigos oferecidos pelo meio ambiente nio possuem valor, 0 que

nio € verdade.

O conhecimento dos valores associados ao meio ambiente € dos custos ambientais e
beneficios associados ao processo produtivo, em diferentes usos do solo, permite verificar a

sustentabilidade do modelo de ocupagio do uso da terra.

Pelo fato das rhetodologias utilizadas atualmente para valorar os bens e servicos sem
preco de mercado, serem ainda muito polémicas e muitas vezes pouco representativas para
paises em desenvolvimento, uma véz que foram elaboradas para atender as necessidades dos
paises desenvolvidos, € preciso que haja estudos mais aprofundados das mesmas, com aplicagdes
prévias de testes para a identificagdo das possibilidades de adaptagdo as condigdes sdcio-

econOmicas brasileiras.

O Cadastro Técnico Multifinalitirio (CTM) constitui-se numa valiosa ferramenta de
auxilio as diversas atividades desenvolvidas principalmente nas cidades. A filosofia do CTM
para usos diversos ainda é nova no Brasil. H4 necessidade de defini¢Ses das informagdes a serem

armazenadas no CTM, para servir de base também a andlise da valoragdo ambiental urbana.

A motivagdo para o desenvolvimento desta pesquisa fundamenta-se:



1 — No interesse da abordagem econdmico-ecolégica do processo produtivo. No Brasil, poucas
pesquisas tém sido desenvolvidas a este respeito, sendo, entretanto, uma realidade em paises
como os EUA, onde esta sendo incorporada a andlise de financiamento proporcionadas por

institui¢des como o Banco Muhdial - BIRD;

2 — No interesse do desenvolvimento de estudos no campo da avaliagdo econémica e do Cadastro

Técnico Multifinalitério Urbano para contribui¢do ao planejamento urbano e ambiental.

5 _Na adequabilidade a linha de pesquisa do curso de pds-graduagdo em Engenharia Civil, da
Universidade Federal de Santa Catarina, e do PROJETO INTEGRADO CNPq - “Metodologia de
valoragdo ambiental para diferentes tipos de uso e ocupagdo do solo”, em desenvolvimento por

professores que atuam neste curso e por bolsistas.

1.4 - LIMITACOES DO TRABALHO

O modelo desenvolvido é valido apenas para apartamentos da regido em estudo, na data
da pesquisa de mercado realizada. '

Os valores medidos dos niveis de poluigdo sonora ou ruido servem apenas como base
para esta pesquisa. Para estudos mais aprofundados, relacionados a ruido, deverdo ser realizadas
medidas mais precisas.

Os atributos ou varidveis ambientais dependerio da regiio em estudo, portanto as
variaveis utilizadas nesta pesquisa (ruido ou polui¢do sonora, vista panordmica, distincia a
Avenida Beira Mar Norte e distancia a area verde) e o modelo desenvolvido é vilido apenas para

o centro de Floriandpolis.

Foi utilizada uma base cartografica na escala 1:10.000, tnica disponivel para a regido do

estudo, 0 que ndo permitiu um posicionamento preciso dos iméveis que compdem a amostra.



CAPITULO 2

2 -~ REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 - VALOR ECONOMICO DO MEIO AMBIENTE

Algumas correntes de economistas tem procurado desenvolver conceitos, métodos e
‘técnicas que objetivam calcular os valores econdmicos do meio ambiente. A economia do. meio
ambiente e dos recursos naturais, repousa nos fundamentos da teoria neocldssica, € a economia
ecoldgica se apdia nas leis da termodindmica e procura valorar os recursos ecoldgicos com base
nos fluxos de energia dos ecossistemas, coin énfase no uso sustentdvel das fun¢des ambientais.
Neste trabalho, pretende-se somente apresentar alguns desses temas, como introdugio para a

analise do valor econémico do meio ambiente.

: \
“O meio ambiente ao desempenhar fun¢des imprescindiveis a vida humana ‘apresenta, em

decorréncia, valor econdmico positivo mesmo que nio refletido diretamente pelo funcionamento
do mercado. Portanto, ndo é correto trata-lo como se tivesse valor zero, correndo o risco de uso
excessivo ou até mesmo de sua completa degradacdo”(MARQUES & COMUNE, 1997).

Um exemplo € a evidente degradacdo dos recursos hidricos e do ar, como prova que a
capacidade assimilativa do ambiente, ndo pode se dar via mercado. A espera do mercado
solucionar certas degradagdes pode resultar em perdas de tais fungdes, reduzindo o bem estar nio
s6 da geragdo presente, mas também da futura.

A valoragio do ecossistema tem como principal objetivo determinar os custos € os
beneficios da conservagio do mesmo. O primeiro passo é obter uma estimativa do valor

econdmico de seus bens e servigos.

A anilise econdmica dos recursos ambientais requer a identificagdo das fungdes e dos

servios mais relevantes, tenham eles valor de mercado ou ndo. As técnicas econdmicas € 0s



métodos de valoragdo dos sistemas naturais dependem do levantamento e da andlise de

extensivos dados sobre a ecologia, hidrologia e a relagdo entre 0 ambiente e a economia local.

Conforme MERICO (1996), a idéia de se evidenciar os valores monetarios do ambiente
natural pode parecer, sob alguns aspectos, imoral, mas se justifica pelo fato de que estes valores
monetarios podem ser utilizados como padrio de medida indicando ganhos e perdas em utilidade
ou bem-estar. S3o bastante tteis no ambito da discussio dos rumos e alternativas de
desenvolvimento, demonstrando caminhos que levem a falta de sustentabilidade ambiental e
produzindo uma andlise que consegue capturar elementos ndo incorporados pela analise

econdmica tradicional.

O primeiro passo nesta analise seria compreender os diversos tipos de valor econémico
relacionados ao ambiente natural. O valor economico dos recursos ambientais € derivado de
todos os seus atributos e estes atributos podem estar ou ndo associados a um uso. Ou seja, 0
consumo de um recurso ambiental se realiza via uso e ndo-uso. '

A distingdo entre os valores que o ambiente detém por si préprio pode ser dividido em
dois grandes grupos, os chamados valores de uso e valores intrinsecos. Os valores de uso
referem-se ao uso efetivo ou potencial que o recurso pode prover, enquanto que os valores
intrinsecos nio estdo associados nem com uso efetivo presente do recurso e nem com as
possibilidades de uso futuro. O valor intrinseco reflete o valor que reside nos recursos
ambientais, independente de uma relagdo com os seres humanos, sendo captado pelas pessoas
através de suas preferéncias na forma de nfo-uso do recurso. Alguns exemplos destes valores

serdo apresentados a seguir.

A literatura econémica ambiental mostrou um relativo progresso em dire¢do a taxonomia
referente a0 valor econdmico do meio ambiente. PreocupagSes expressas pelos ecologos foram
incorporadas a teoria econdmica ambiental: a0 conceito do uso direto juntaram-se o de uso
indireto, o de existéncia e de opgdo, representando um avango no sentido de atender aos aspectos

diferenciados do meio ambiente como um bem ou servigo econémico.

A taxonomia segue a proposta de MUNASINQHE, citado por MERICO (1996), cuja

idéia basica seria:

O valor econdmico total (VET) de um recurso consistiria em seu valor de uso (VU) e em

seu valor de ndo-uso (VNU). O valor de uso pode ainda ser subdividido em valor de uso direto -



(VUD), valor de uso indireto (VUI) e valor de op¢éo (VO). O valor de existéncia (VE) seria uma

das principais categorias do valor de ndo-uso. Pode-se obter a expressdo:
VET = VU + VNU | @.1)
VET =(VUD + VUI + VO) + VE (2.2)

Seus conceitos sdo apresentados a seguir:

Valor de uso direto (VUD): ¢ a contribuigdo direta que um recurso natural faz para o processo
de produgdo e consumo. Incluem-se ai o valor da madeira, dos minerais, da caga e pesca,
produtos genéticos de plantas medicinais, dentre outros. E a pérte do estoque de capital natural
~ que possui pregos observaveis no mercado, sendo um valor facilmente compreendido. Segundo
SEROA DA MOTTA (1997), o valor de uso direto é quando o individuo se utiliza atualmente de

um recurso, na forma de extragdo, visitag@o ou outra atividade de produg¢éo ou consumo direto.

Valor de uso indireto (VUI): inclui os beneficios derivados basicamente dos servigos que o
ambiente proporciona para suportar o processo de produgdo e consumo. Ndo ha pregos
observaveis no mercado, embora sua existéncia seja imprescindivel ao funcionamento da
economia. E o beneficio atual do recurso derivado das fungdes ecossistémicas, como a protegﬁo
do solo, a regulagdo climatica decorrente da prese;’vaqﬁo das florestas, os servigos ambientais de

absor¢do de residuos da produgdo e consumo, o ciclo hidroldgico, a biodiversidade, etc.

Valor de op¢io (VO): é a opgdo para uso futuro ao invés de uso presente do recurso ambiental
cuja preservagio esteja ameagada. E um valor um pouco mais dificil de ser ¢ompreendido, mas
basicamente seria o quanto o individuo atribui de valor em usos direto e indireto pelo recurso
ndo utilizado na produgdo, simplesmente para evitar o risco de ndo té-lo no futuro. Como
exemplo, tem-se a ndo derrubada de uma érea florestal que contém vérias espécies nativas de
valor futuro para fins medicinais, farmac€uticos e outros. O valor de opgdo expressa uma
preocupagdo com a geragdo futura, mas também com a geragdo presente 4 medida que procura

manter a possibilidade de uso futuro e sustentavel do recurso ambiental.

Valor de existéncia (VE): provém da satisfagdo provocada pelo mero conhecimento de que

dado recurso ou ecossistema existe, embora ndo haja intengo, nem potencial, de utiliza-lo. Uma
P

série de motivos tem sido sugeridos para se justificarem os valores de existéncia, entre eles: &

simpatia por outros seres vivos, a manuten¢do da heranga natural para as futuras gerag¢des, 0



direito de existéncia de espécies ndo-humanas, a doagdo pessoal para a coletividade, o altruismo,
etc. Uma expressdo simples deste valor € a grande atragdo da opinido publica para o salvamento

das baleias ou sua preservagdo em regides onde a maioria das pessoas nunca visitardo ou terdo

qualquer beneficio de uso.

“Q valor de existéncia retira da valoragdo o carater utilitarista, pois considera
que um individuo mesmo n3o consumindo os servigos e bens ambientais, pode
manter-se preocupado com sua qualidade ou existéncia. Da mesma forma, um
individuo pode assumir que espécies, ecossistemas, ou qualquer outro ativo
ambiental tem o direito de existir € somente por essa razio, obtém satisfagdo,
estando disposto a pagar por medidas que objetivem a sua preservagdo ou
conservagao” (JOHANSSON, 1990).

O quadro 2.1 abaixo apresenta a taxonomia geral do Valor Econdmico Total e identifica

alguns exemplos de valores.

Quadro 2.1 — Taxonomia do VET

"VNU - Valor de

» genes para cultivo;
» turismo, etc.

(mais tangivel)

etc.

Nao Uso
VUD - Valor de Uso VUI - Valor de Uso VO - Valor de Opgao VE - Valor de
Direto Indireto Existéncia
| E a exploracio direta do | Sdo beneficios ambientais | Bens e servigos S3o valores nio
recurso ambiental, gerados de fungdes ambientais de usos direto | relacionados ao
consumidos hoje: ecossistémicas, ¢ indireto a serem consumo atual ou futuro
» produtos para a consumidos indiretamente | consumidos no futuro: por:
venda; hoje: » disposi¢do a pagar » motivos culturais;
> madeira, minerais, » regulador climatico; para opgao de uso » motivos éticos
caga, pesca; » protegdo do solo; futuro » motivos histéricos,
» matéria-prima > estocagem e etc.
industrial; reciclagem de lixo,

(menos tangivel)

Fonte: SEROA DA MOTTA (1997)




Os valores de uso direto e indireto estdo associados com as possibilidades presente de uso
dos recursos e s3o de mais facil compreensdo. O valor de uso indireto, em algumas abordagens

pode apresentar alguma dificuldade, principalmente nas quantificagSes monetarias empiricas.

Com relagdo ao valor de opc;ao e de ex15ten01a, existe controvérsia na literatura a respeito
do valor de existéncia representar o desejo do individuo de manter certos recursos ambientais
para que as geragdes futuras usufruam. E uma questdio conceitual considerar até que ponto um
valor assim definido est4 mais associado ao valor de opgdo ou de existéncia. Por exemplo, ao se
perguntar a um individuo qual o-montante miximo que estaria disposto a pagar pela manutengéo
da qualidade ambiental, este montante incluiria um misto dos valores de opgéo e de existéncia.

2.1.1 - Principais Métodos de Valora¢cio Ambiental

O valor econdmico do meio ambiente ndo pode, em muitos casos, ser reQelado pelas
relagdes de mercado, por isso surgiram algumas técnicas que podem ser desenvolvidas, no
sentido de se encontrar valores apropriados aos bens e servicos oferecidos pelo ambiente natural.
Algumas destas técnicas foram aplicadas com resultados muito interessantes, outras sio idéias
nem sempre aplicaveis, pela completa falta de dados para seu desenvolvimento.

Estas técnicas procuram estimar os valores econdmicos do meio ambiente, embora na
maioria dos casos, ndo € possivel estimar sepa.rad‘amente as parcelas que compdem o valor
calculado, o valor de uso, o valor de op¢do e o valor de existéncia.

A empreitada de valorar bens naturais nfo ¢ simples, mas nem por isso menos necessaria.
Estabelecer modelosv ou métodos simples, que embora ndo sejam tdo abrangentes ou realistas
quanto seria desejavel, podem ser o inicio de avaliagdes mais precisas. Pode ser considerado um
avango em rela¢@o a antiga pratica de considerar tanto o consumo de recursos naturais quanto a
produgio de poluicio como um custo nulo e sem limites.

SEROA DA MOTTA (1997), classifica os métodos de valoragdo em métodos da fungdo
de produgdo: que utiliza métodos da produtividade marginal e de mercados de bens substitutos
(reposi¢do, custos de controle e gmos' defensivos ou custos evitados) e métodos da fungdo de
demanda: que utiliza métodos de mercado de bens complementares (pre¢os heddnicos e custo de

viagem) e método da valoragdo contingente.

Ja MERICO (1996), propde uma divisdo nos métodos de va]ofag:éo'em diretos e indiretos

e explica que, longe de ser uma divisio absoluta, procura especialmente proporcionar uma
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abordagem didatica e maledvel, que permita alteragdo durante sua aplicagdo. Desta forma para o

autor, os principais métodos s3o os métodos diretos e indiretos.

E natural que cada uma dessas técnicas apresente falhas, e todas elas sdo, de uma forma .
ou de outra, deficientes na captura de um suposto verdadeiro valor atribuido pela sociedade
como um todo para um determinado recurso natural. Por exemplo, tanto a disposi¢do a pagar
quanto a disposigdo a aceitar tem uma falha, elas dependem da quantidade de pessoas |
consultadas, e da quantidade de pessoas interessadas na area especifica a ser valorada. Mas nio.
deixam de ser vilidos porque sio métodos simples que chegam a um valor, mesmo que nio seja

de todo preciso.

2.1.2 —- Métodos Diretos

Os métodos de valoragio direta podem estar diretamente relacionados aos pregos de
mercado ou produtividade. S0 também baseados nas relagGes fisicas que formalmente -
descrevem causa e efeito, providenciando medidas objetivas de degradagdes, oriundas de
diversas causas. S3o possiveis de se aplicar quando uma _mudam;a na qualidade ambiental ou na
quantidade de recursos naturais afeta a produgdo ou capacidade produtiva do processo

econdmico.

Através desses métodos, procura-se obter pregos liquidos de mercado, ou a relagdo do
nivel de degradagio ambiental com o nivel de impacto fisico causado a um bem A
sustentabilidade do uso do recurso e a qualidade do ambiente sdo tratados como fatores de
produgdo. Mudangas nesses fatores conduzem a mudangas na produtividade e/ou nos custos de
produgdo, os quais podem, por sua vez, conduzir a mudangas nos pregos € a niveis de produgéo

que podem ser observados e medidos.

Os métodos diretos mais utilizados segundo MERICO (1996) sdo o método do prec;b\
liquido, método de mudangas na produtividade, método do custo de doengas, método de custos
de mitigagio ou custo efetividade, método dos custos de reposigio e método do custo de

oportunidade.
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2.1.2.1 - Método do Prego Liquido

Utiliza o principio simples porém eficiente, de considerar o prego liquido de mercado de
recursos naturais (deduzidos, portanto, seus custos de extragdo) multiplicado pelas unidades
fisicas desses recursos, como valor do recurso. S6 pode ser aplicado para recursos que possuam
precos de mercado, fornecendo uma boa nogdo de valor e exigindo, apenas dados atuais de
pregos e custos de extragdo. Encontra bastante utilizagio para a valoragdo do consumo de capital
natural, principalmente quando se objetiva a contabilidade de estoques de recursos naturais e sua
dedugio da contabilidade de renda (nacional ou regional). Assim, perda de madeira em areas
desmatadas, variagdo no estoque de peixes sdo alguns exemplos.

2.1.2.2 - Método de Mudangas na Produtividade

Trata-se de um método para se medirem os custos ambientais do desenvolvimento.
Assim, queda de produtividade agricola, associada a perdas de solos, pode demonstrar o custo
ambiental da degradagdo do solo, por exemplo.

MARGULIS (1996), BELLIA (1996) chamam este método de producio sacrificada ou
perdida, possiveis de medir diretamente o impacto negativo, como a perda da produgio pesqueira

devido ao despejo de elementos téxicos em um determinado rio, por exemplo.

2.1.2.3 - Método do Custo de Doengas

E um método utilizado paré valorar os custos de poluigdo, relacionando-os com a
morbidade. O nivel de exposicio a poluigio é associado ao nivel de satide humana. Sdo
contabilizadas perdas de produtividade resultantes de doencas, custos médicos, custos
hospitalares, custos de medicamentos e de qualquer outro fator que implique despesas. |

Este método ndo leva em conta as perdas, sem valor de mercado associado com a doenga,
como por exemplo, o sofrimento ¢ a dor. Geralmente é uma metodologia de facil aplicabilidade,

quando a doenga ndo € cronica ou quando a doenga ndo apresenta impacto a longo prazo.
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2.1.2.4 - Método dos Custos de Mitigag@o ou Custo Efetividade

Baseia-se no estabelecimento de padrdes de qualidade ambiental e na estimativa do custo
monetario para se manter ou alcangar esses padrdes estabelecidos. Uma vez escolhido o padrio
ambiental a ser utilizado, serdo examinados os virios meios de se atingirem esses padrées,.
avaliando-se os custos de capital e de operagéo de diferentes tecnologias e métodos de controle

ambiental.
2.1.2.5 - Método dos Custos de Reposicdo

Avalia os gastos que seriam necessarios para repor a capacidade reprodutiva de um
recurso natural que tenha sido degradado. Esses custos podem ser interpretados como o valor da
degradagdo ambiental. Seriam, entfo, os valores.reais a pre¢o de mercado, de alternativas
tecnolégicés capazes de (pelo menos em parte) restaurar servigos ambientais que eventualmente

tenham sido destruidos, provocando a diminuigdo no fluxo desses servigos.
Segundo GRASSO (1994) algumas consideraq;(')es'séo necessarias neste tipo de analise:
- A magnitude do dano é mensurével;

- Os custos de reposi¢do sdo calculdveis e nio sio maiores do que o valor dos recursos

produtivos destruidos, para ser economicamente vidvel efetuar a reposigéo;
- Nio existe beneficios secundarios associados com as despesas.

Um exemplo de aplicagdo deste método sdo os custos de reposi¢do de macronutrientes do -

solo, ocorridos pela erosdo.
2.1.2.6 - Método do Custo de Oportunidade

O valor de uma é4rea que € perdida devido a uma outra opgdo de uso, pode ser classificado
como o custo de oportunidade. Esta técnica pode ser utilizada para o levantamento dos
beneficios de uma proposta de desenvolvimento numa area de alto valor ecoldgico. E necessario
que sejam examinadas as alternativas para o projeto e outros locais possiveis para sua instalagdo
conjuntamenfe com a avaliagdo dos beneficios de todas as ahematiQas propostas. A diferenca

nos beneficios liquidos entre as opgdes deve indicar os custos de oportunidade da protegdo de
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uma area natural e, se o custo for baixo, serd prudente desenvolver o projeto alternativo (DIXON
& SHERMAN, 1990).

Utilizada especialmente para dreas com recursos Unicos que seriam totalmente perdidos
se a area nio for protegida, indicando o valor que deve ser investido para que haja a protegéo. A
decisio final, geralmente é politica, os responsaveis devem avaliar os beneficios que seriam
recebidos devido a conservagdo da édrea contra as perdas que poderiam ocorrer para as geragdes

futuras.

O primeiro passo € a anilise custo-beneficio tradicional de um projeto proposto. Se a
analise tradicional demonstra a inviabilidade econdmica do projeto, os beneficios da preservagio
passam a ser claros. Se o projeto demonstra ter beneficios positivos, eles devem ser comparados
com os beneficios da alternativa “preservar a area”. A alternativa de preservagdo apresenta
beneficios como, o valor de op¢do e o valor de existéncia, que devem ser levados em

considerag3o.

Por exemplo, nfo inundar uma érea de floresta para geragdo de energia hidrelétrica
significa sacrificar a produgio desta energia, ou criar uma reserva biol6gica significa sacrificar a

renda que poderia ser gerada por usos agricolas nesta area. .

¥

2.1.3 - Método§ Indiretos

Os métodos indiretos sdo aplicados quando um impacto ambiental, determinado elemento
do ecossistema, ou mesmo todo um ecossistema nio pode ser valorado, mesmo que
indiretamente, pelo comportamento do mercado. Uma das alternativas, entdo, consiste em
construir-se mercados hipotéticos, perguntando-se diretamente a uma amoétra de pessoas quanto
elas estariam dispostas a pagar pelo ambiente, ou pela redugdo da degrada¢io desse ambiente.
Simula-se 0 mercado através de julgamentos de pessoas que estejam em situagdes que lhes
permitam expressar suas opinides sobre o meio ambiente. Os principais métodos indiretos sdo os
métodos da valoragdo contingente, método dos custos de viageﬁs e o método dos valores

hedobnicos.
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2.1.3.1 — Método da Valoragdo Contingente (MVC)

Também referenciada como método da Disposicdo a Pagar (DAP) ou a Aceitar (DAA),
(CUNHA et al,, 1999; SEROA DA MOTTA, 1997; BENAKOUCHE & CRUZ, 1994), utiliza o
proéesso de se perguntar as pessoas 0 quanto elas estariam dispostas a pagar por um beneficio,
pela restaurac@o ou preservag@o do ambiente natural, ou quanto elas estariam dispostas a aceitar
como compensagdo para tolerar uma determinada queda na qualidade ambiental. Um de seus
maiores atrativos é que, tecnicamente, pode ser aplicado em quase todas as circunstincias e
muitas vezes é praticamente o tnico método possivel de se aplicar. E levado a efeito através de

consulta popular e tratamento estatistico dos resultados desta consulta.

Para mensurar o valor monetdrio do recurso ambiental, deve-se tornar perceptiveis as
preferéncias dos consumidores através da sua DAP ou DAA pelo bem natural. Para isso,
formula-se um questiondrio, o qual é submetido aos mteressados de modo interativo, ou seja, o
pesquisador submete vérios valores ao perguntado, até que seja identificada sua DAP ou DAA.
Esses valores sdo definidos dentro de um intervalo, com o valor minimo e o maximo prefixados,
criando-se um mefcado hipotético. O somatério do valor indicado por todas as pessoas

consultadas fornece um valor monetario para o recurso ambiental.

~ Segundo PEARCE et al, (1990) e DIXON & SHERMAN, (1990) o MVC foram
propostas primeiramente nos paises desenvolvidos com a finalidade de valorar bens publicos,
" como por exemplo, 0 acesso a parques, ar ou agua puros. A caracteristica essencial de um bem
publico é que o consumo de uma ‘pessoa nio afeta o montante disponivel para consumo de
outfas. Uma vez provido um determinado bem publico, o custo marginal para que uma pessoé a

mais use o bem € igual a zero.

A critica com relagdio ao MVC ¢é sua limitagio em captar valores ambientais que
individuos nio entendem, ou mesmo desconhecem. Se as pessoas sdo capazes de entender
claramente a variagdo ambiental que estd sendo apresentada na pesquisa e sio induzidas a revelar

suas “verdadeiras” DAP ou DAA, entio este método pode ser considerado o ideal.

Segundo BLOMQUIST (1995), esta técnica foi sugerida no final dos anos quarenta,
sendo nos anos setenta que sua importancia, para a economia dos recursos ambientais, cresceu
rapidamente quando ficou evidente que ¢ a unica técnica com potencial para calcular valores de

existéncia.
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2.1.3.2 - Método do Custo de Viagens (MCV)

A base tedrica deste método, reside no fato de que a observagdo do comportamento das
pessoas. pode derivar a demanda ao uso de determinado bem ambiental, estimando-se o valor
deste bem , principalmente pela valorégﬁo do tempo gasto pelas pessoas. O prego obtido por esse
método também pode ser considerado uma expressdo da disposi¢do a pagar pelo direito de
consumir o bem ou a utilidade recebida dele. E aplicado geraimente na valoragdo de ambientes

protegidos, parques, dreas de lazer, etc.

Basicamente, o custo de viagem representa o custo de visitagdo do sitio natural. Quanto
mais longe do sitio natural os visitantes vivem, menos uso deste (menor nimero de visitas) ¢
esperado que ocorra, porque aumenta o custo de viagem para visitagdo. As pessoas que vivem
mais préximos ao sitio, tenderdo a usé-lo mais (maior.m'lmero de visitas), pois o custo de viagem

serda menor para elas.

Através de uma pesquisa de questiondrios realizada no sitio natural, € possivel levantar as
informag¢des como numero de visitas ao local, o custo de viagem, a zona residencial onde mora e
outras informagdes socio-econdmicas (renda, idade, educagdo, etc.), em uma amostra de

visitantes.

As distincias ao sitio natural sio medidas por zonas residenciais dos visitantes, € neste
sentido, deve ser conhecida a populagdo € as outras varidveis s6cio-econdmicas jé citadas, de
cada zona residencial

Com base no levantamento de campo estima-se a.taxa de visitagdo de cada zona da
amostra que pode ser correlacionada estatisticamente com os dados amostrais do custo médio de

viagem de cada zona e outras variaveis socio-econdmicas zonais.

Segundo SEROA DA MOTTA (1997), a maior critica a0 método do custo de viagem diz
respeito & propria mensuragdo deste custo. Para uma determinada distancia, custos para certos
meios de transporte s30 mais baixos do que para outros, mas podem requerer tempos de viagem
maiores. Da mesma forma, o tempo de visita no local também mantém uma relagdo direta corh
distancia. Assim, é comum na literatura o uso de medidas de custo do tempo somadas aos custos

de transporte e outros gastos que reflitam o consumo dos servigos ambientais.
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2.1.3.3 - Método dos Valores Hed6nicos

Este método também ¢ referenciado como método do prego implicito (SEROA DA
MOTTA, 1997)/gu técnica do prego da propriedadéi (BELLIA, 1996; MARGULIS, 1996).

A base deste método € é—,identiﬁcaqéo de atributos ou caracteristicas de um bem
ambiental (bela paisagem, alto risco) que tenham relacionamento com o pre¢o da terra ou do
trabalho. Duas técnicas podem ser utilizadas neste método: diferengas no pregos dos iméveis e
diferencas nos niveis salariais.

O valor de uma casa, por exemplo, tem relagdo com diversas varidveis como area, padrido
de acabamento, niimero de quartos, localizaggo, etc. € pela qualidade ambiental do seu entorno,
tais como vista panoramica, poluigdo do ar ou sonora. As variagdes nos pregos dos imoveis
derivadas destas varidveis ambientais podem ser utilizadas para medi-las. Outra possibilidade de
é,plicaqéo deste método é a utilizacdo de diferengas salariais para trabalhos com diferentes graus
de risco. Neste caso, salarios maiores para trabalhar em areas poluidas podem ser utilizados para A

valorar impactos ambientais.

Este método quando aplicado as diferengas nos pregos dos imoveis, parte do pressuposto
que a qualidade ambiental afeta os pregos de venda da terra e dos iméveis. O valor de um imével
esta relacionado as vantagens que dele provém em relagdo a outros imdveis. Um apartamento
que oferece, por exemplo, uma linda vista com certeza tera valor maior, do que aquele que nio

tem este atributo.

Para LI & BRONW (1980), sdo esperados valores mais altos para casas.em bairros ou
locais mais atraentes, do que aquelas localizadas em bairros menos atraentes. Da mesma forma,
casas em 4reas de baixa poluigio sonora terdio seus valores mais altos que casas semelhantes em

‘areas com polui¢do sonora mais alta.

Os autores citados agruparam em 5 (cinco) categorias os atributos que influenciam os

pregos de venda de uma casa:

(1) Atributos do imével: niimero de quartos, niimero de banheiros, nimero de lareiras, garagem,

presencga de pordo, patio e idade do imével.
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(2) Atributos do bairro (drea de estudo): caracteristicas sdcio-econdmicas das residéncias,
densidade populacional, porcentagem de pessoas entre 16 e 21 anos € niveis de poluigdo

sonora.

(3) Custo dos servigos publicos: despesas com escola e com impostos e taxas de servigos

publicos.
(4) Acessibilidade ao bairro.
(5) Caracteristicas relacionadas a qualidade visual.

Estes atributos ou variaveis utilizadas pelos autores, irdo variar dependendo do local de

estudo em que est4 sendo aplicado o método.

Os resultados apresentaram um acréscimo no preco com relacdo a qualidade visual. Por

sua vez, a varidvel nivel de ruido provocou uma redugéo no prego de venda.

BORBA (1992), através do método dos valore_s heddnicos, determinou um modelo de
avalia¢do da propriedade imobiliaria referenciado a qualidade ambiental, como instrumento para
estudos de impacto ambiental. O autor empregou o modelo no problema do odor exalado pela
operagdo de compostagem de lixo, impacto causado no meio ambiente pela Usina de
Compostagem da Vila Leopoldina em S&o Paulo. '

BENAKOUCHE & CRUZ (1994), apresentam o método de calculo para o valor
hedonista, escrito a seguir. Supondo-se que um bem imobilidrio tem n atributos (A;, Ay, ..., Aa),
seu valor (V) pode ser expresso da seguinte forma:

V=f(A1, Az, .., A) | 2.3)

O valor de cada atributo deste bem é: (6V/OA,) a;, onde a; € o “prego hedonista” do
atributo A;. |

Pode-se determinar a; de duas maneiras: considera-lo igual a disposi¢do a pagar ou
calcular seu valor a partir da regressdo de V em relag@o aos atributos A;, o que permite obter

equagdes desta forma:

V =aA + 3A+ ...+ a,A, : (2.4)



18

Conseqiientemente, nesta equagdo, os atributos ambientais tais como poluigdo, barulho,
. etc., apresentam valor negativo, uma vez que comprometem a qualidade ambiental do local. O

autor conclui dizendo que dessa forma obtém-se o prego efetivo do imovel.

O importante no método dos valores hedonicos é segregar claramente o efeito ambiental
dos gerados por outros fatores (localizagdo com relagdo a servigos publicos, benfeitorias do
proprio imével, etc), o que requer a coleta de informagbes sobre numerosos imoveis

semelhantes com e sem a influéncia ambiental que se quer mensurar.

Na literatura norte-americana, existem significativos trabalhos que analisam o valor da
propriedade frente a poluigdo urbana. No quadro 2.2 abaixo, estdo alguns destes estudos de
forma resumida, estdo citados principalmente as variaveis utilizadas (caracteristicas relacionadas

ao imovel e atributos ambientais).

Quadro 2.2 — Estudos Desenvolvidos em Cidades Americanas

- indice anual de particulas em suspensio no ar;
Ridker & Henning (1967) Valor Médio da Moradia -numero médio de comodos por unidade;
- % de construgdes recentes;

Qualidade do ar - total de moradia por area estudada;

' - tempo de viagem ao Centro;

St Louis/1960 - % de unidades com nio brancos;

- qualidade da escola local;

- acessibilidade 2 via expressa;

- Estado (Illinois/Missouri - “dummy™);
- densidade populacional da area;

- renda média familiar.

Anderson & Crocker (1971) Valor Médio da Propriedade | - média anual de 6xidos de enxofre;
(estimado pelo proprietario) - taxas de particulas em suspens3o;

Qualidade do ar - porcentagem de ndo branco na area;

Renda Média Bnyta - renda familiar média;
Washington/1960 _ - % de unidades com mais de 20 anos;
Kansas City/1960 Renda Média Contratada | - % de construgdes mal conservadas;
St Louis/1960 {(inclui  despesas extras de | - distancia ao Centro;

moradia) -.  nimero de comodos.
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Blomquist (1974)

Usina elétrica a carvao

i Vanavel Indépen
Qe M Mvﬁ*@@%ﬁw et

Valor Médio da Propriedade
Habitacional

- distincia da Usina Elétrica;
- namero de comodos;
- distincia ao Lago Michigan;

- distincia a ferrovia;

Salem/1983-1987

- distancia ao parque;
Winnetka/1970 - distincia ao centro comercial local;

- % de negros na area.

- usina visivel (“dummy™);
Glamble & Downing (1982) Valor de Venda da Moradia - distincia da usina;

- construgdo anterior a 1914 (“dummy™);
Usinas Nucleares - area do terreno;

- vista da moradia (“dummy™);
Lacey/1975-1977 - distancia ao emprego;
Waterford/1975-1977 - area do piso inferior;- drea do piso superior;
Rochester/1975-1977 - &rea do pordo;- vagas para carro;
Plymouth/1975-1977 - garagem coberta (“dummy”);

- namero de aquecedores;

- aquecimento central (“dummy~);

+ 14 variaveis fisisicas e locac. (“dummy™).

- % de particulas em suspensao no ar;
Smith (1978) Prego do lote - distincia ao aeroporto (trabalho);

- distincia ao transporte integrado;
Qualidade do ar Diferenca do prego do lote |- uso do solo na vizinhan¢a (“dummy™);

(sobre o valor minimo para lote | - acesso 3 rede de agua/esgoto (“dummy”);

Chicago (1971) vendido na area) - taxa de imposto territorial,

- distancia ao centro;

- % de populagdo nio branca.

- dist. da inst. de tratamento do lixo;
Zeiss & Atwater (1989) Valor de Venda da Moradia - visibilidade da instalacio;

- odor;- barulho;- qualidade do ar;
Aterro Sanitirio - qualidade da agua;- risco de acidente;
Tacoma/1986 i - vegetacio e habitat natural,

) - fonte de informacio;

Incinerador - nizmero de quartos; - garagem; - lareira;

- idade da construcio; - tamanho do terreno;
- area de risco;

- condigdes de conservacio.

Fonte: BORBA (1992)
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2.2 - AVALIACOES DE IMOVEIS URBANOS

- 2.2.1 - Valor e Preco

Segundo MOREIRA FILHO et al. (1993), “ uma avaliagio pode ser definida como o
conjunto de operagdes que leva a formacdo de juizo sobre o valor de um imével, ou de um

direito sobre o imovel.”

O mesmo autor coloca que o valor de um bem decorre sempre da sua utilidade, entendida
esta como a sua capacidade de atender a uma necessidade, a um desejo, € até mesmo a um

capricho.

Para MOREIRA (1994), a palavra valor é usada em muitos sentidos diferentes. Quando

aplicado a propriedade, traz consigo um sentido de descjo, de posse, dominio ou troca de

. propriedade, medida em termos de unidade imobilidria. Contudo, nfo se pode perder de vista as

condigdes sob as quais se chegou ao valor para que ele tenha um significado real, pois o tempo,

lugar, a finalidade e as partes interessadas sdo elementos que afetam a medida do valor da
propriedade.

O valor de mercado, corresponde ao preco que as partes envolvidas, compradores e

- vendedores, acordariam entre si em _cohdig:ﬁes de concorréncia perfeita. O vendedor deseja

vender, mas ndo ¢é obrigado a tal; por outro lado, o comprador deseja comprar, mas igualmente

nio é forcado, podendo escolher livremente entre outras opgdes que o mercado oferece
HOCHHEIM (1998).

De acordo com a NB — 502/89 — Norma Brasileira para Avalia¢des de Im6veis Urbanos,
revisada e aprovada em 1990, em avaliagdes de imdveis, o “Valor” a ser determinado
corresponde sempre aquele que num dado instante € Unico, qualquer que seja a finalidade da
avaliacdo, bem como aquele que se definiia em um mercado de concorréncia perfeita,

caracterizado pelas seguintes exigéncias:
o homogeneidade dos bens levados a mercado;

e numero elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que nio possam individualmente

ou em grupos, alterar o mercado;
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e inexisténcia de influéncia externas;

e racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o bem, o mercado e

as tendéncias deste;

e perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com liberdade plena e

saida do mercado.

O valor ndo deve ser confundido com “prego”, pois este representa a quantidade de
dinheiro pela qual se efetua uma operagdo imobilidria. Quando existe um equilibrio entre os
fatores econdmicos e sociais que ocorrem numa operagdo imobilidria, o preco pago pelo imovel
deve representar o valor desse im6vel. Numa operagio imobiliéria, devem ser considerados
outros fatores, que podem aumentar ou reduzir o prego, como por exemplo, uma necessidade
urgente de parte do vendedor ou do comprador, a inexisténcia de um mercado livre e outras de

natureza semelhante. Assim, o prego pode ser superior ou inferior ao valor.

Segundo BARBOSA FILHO | (1998), ndo existe efetivaménte um mercado de
concorréncia absolutamente perfeito, como pede a normé, pois ndo se pode garantir que o prego
com que um bem foi transacionado seja, verdadeiramente, o seu valor exato. Para que se possa
estimar o valor de um bem, a falta do instrumento que confira a exatiddo, havera que se buscar

uma técnica que propicie ao menos o atributo da precisdo.
2.2.2 - Métodos de Avaliacio

Segundo a NB — 502/89, a metodologia avaliatéria a ser utilizada deve alicergar-se em
pesquisa de mercado, envolvendo, além dos pregos comercializados e/ou ofertados, as demais

caracteristicas e atributos que exer¢am influéncia no valor.

Ainda a mesma norma coloca que os métodos classificam-se em diretos e indiretos
podendo ser, em determinadas circunsténcias, conjugados. O quadro 2.3 apresenta a classificagdo
dos métodos de acordo com a NB - 502/89.
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Quadro 2.3 — Classificagio dos Métodos de Avaliagdo

Metodos Induét;)s
Método Comparativo | Método Comparativo | Método da Método Método
de Dados de Mercado de Custo de Renda Involutivo Residual
Reproducdo de
Benfeitorias

2.2.2.1 — Método Comparativo de Dados de Mercado

O método comparativo de dados de mercado € aquele que define o valor através da
comparagio com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas dos imGveis. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formagdo dos pregos e, conseqiientemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizagdo ou por inferéncia estatistica, respeitando os niveis de rigor definidos pela
norma. Uma condi¢do fundamental para a aplicagio deste método € a existéncia de um conjunto

de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

MOREIRA FILHO et al. (1993), comenta que o método comparativo de dados de
mercado € o mais utilizado e o mais recomendado na avaliagdo de imovels, pois 0 mesmo
permite a detemlinaq:éo do valor levando em consideragdo as diferentes tendéncias e flutuagdes

do mercado imobiliario.

Do mesmo autor “a pesquisa de mercado é a tarefa fundamental do método comparativo,
pois é através dela que serd formada a amostra e, também serdo coletadas as informagdes, que

irdo permitir a identificagdo e selegdo das varidveis a serem consideradas na avaliagao”.

Para DANTAS (1998), por este método qualquer bem pode ser avaliado, desde que
existam dados que possam ser considerados como uma amostra representativé para o mesmo. A
aplicagdo do método, segue as seguintes etapas: i
1) Vistoria de bem avaliando: a vistoria ¢ um exame cuidadoso de tudo aquilo que possa

interferir no valor de um bem, tanto interna como externamente. Para isso deve-se conhecer 0
~ imovel avaliando e o contexto ‘urbano a que pertence, dai resultando condigdes para

adequada orienta¢3o da coleta de dados.
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Identificagdo das varidveis influenciantes: as possiveis varidveis sdo estabelecidas a priori,
com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos em trabalhos anteriores, etc.

Contudo, no decorrer dos trabalhos, outras varidveis podem se revelar como importantes.

Levantamento dos dados de mercado: € a fase em que se investiga o mercado imobiliario,
obtendo-se dados e informagdes 'qué servirdo de base para o tratamento estatistico a ser
utilizado. Constitui-se na parte mais importante do processo avaliatério. Deve ser feita
utilizando-se os conhecimentos da tecnologia da amostragem, bem como técnicas de

entrevista, para se obter uma amostra vélida e confidvel para explicar o mercado.

Calculo do valor da propriedade: ap6s a coleta dos elementos que servirdo de base para a
avaliacdo, o avaliador geralmente estd diante de uma amostra formada por iméveis com
caracteristicas heterogéneas, tornando-se imprescindivel o tratamento estatistico. O
tratamento estatistico pode ser apoiado na Estatistica Descritiva ou na E&tatz'stica Inferencial.
Na avaliagdo por estatistica descritiva determina-se o valor do imovel avaliando, através da
homogeneiza¢io dos valores de outros imdveis assemelhados, obtidos no mercado. Na
avaliacio por estatistica inferencial, determina-se o valor de um immovel, através do
conhecimento das varidveis que influenciam na sua formacgdo, e da relagdio matematica

existente entre elas e o valor de mercado. ,

2.2.2.2 - Método Comparativo de Custo de Reprodugio de Benfeitorias

O método comparativo de reprodugdo de benfeitorias é aquele que apropria o valor de

benfeitorias dos imdveis, através da reprodugéo dos custos de seus componentes. A composigdo

dos custos € feita com base em or¢camento detathado ou sumario, em fungdo de rigor do trabalho

avaliatério, devendo ser justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico e/ou do
obsoletismo funcional das benfeitorias.

2.2.2.3 - Método da Renda

O método da renda avalia o valor do imovel ou de suas partes constitutivas com base na

capitalizacdo presente da sua renda liquida, real ou prevista. Os aspectos fundamentais do

método sdo a determinagdo do periodo de capitalizagdo e a taxa de desconto a ser utilizada, que

devem ser expressamente justificadas.
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2.2.2.4 - Método Involutivo

A NB - 502/89 no item 6.2.45, define o método involutivo como aquele baseado em
modelo de estudo da viabilidade técnico-econdmica para apropriagdo do valor do terreno,
alicercado no seu aproveitamento eficiente, mediante hipotético empreendimento imobilidrio

compativel com as caracteristicas do imovel e com as condi¢des do mercado.

2.2.2.5 - Método Residual

A NB - 502/89 define 0 método residual no item 6.2.5, como aquele que define o valor
do terreno por diferenga entre o valor total do imével e o das benfeitorias; ou o valor destas
subtraindo o valor do terreno. Deve ser considerado, também, quando for o caso, o indicado no

item 3.7 da mesma norma.

2.2.3 — Nivel de Rigor da Avaliagio

O nivel de rigor pretendido em uma avaliagdo esta relacionado com as informag¢des que
possam ser extraidas do mercado. O nivel de rigor, seéundo a NB - 502/89, sera tanto maior
quanto menor for a subjetividade contida na avaliagdo, dependendo também da abrangéncia da
pesquisa, da confiabilidade e adequagdo dos dados coletados e da qualidade do tratamento

aplicado ao processo avaliatorio.

Segundo esta norma, o trabalho avaliatério pode ser classificado quanto ao nivel de
rigor como: expedito, normal ou rigoroso. A aValiaqz'io a nivel rigoroso, quando atingido certos

requisitos, ainda pode ser classificada como sendo rigorosa especial.

A avaliagdo expedita € aquela onde prepondera a subjetividade do avaliador, nio sendo
utilizado qualquer instrumento matemético de suporte a convicgdo do valor. Somente pode ser
tolerada em circunsténcias especiais, onde ha necessidade de procedimento rapido que possibilite

a determinagdo do valor do imével num curto periodo de tempo.

Na avaliagdo de nivel normal a amostra deve ser de qualidade quanto a idoneidade das
fontes de informagdo, quanto a atualidade, 4 semelhanga com o imével da avaliagdo, e ao
numero de elementos utilizados, que devem ser maior ou igual a cinco. A estatistica descritiva

d¢ve ser utilizada para o tratamentordos dados, sendo admitidos métodos estatisticos para
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eliminar dados supostamente discrepantes. Neste nivel de rigor sdo admitidas homogeneizag¢des

feitas através de fatores ou ponderagdes empiricas.

Na avaliacio de nivel rigoroso o trabalho avaliatério é desenvolvido com grande
isengdo de subjetividade. A convicgdo do valor é obtida através de processos baseados na
inferéncia estatistica, que permitam calcular estimativas nio tendenciosas de valor,

estabelecendo intervalos de confianca para elas, além de submete-las a testes de hipdteses.

A amostra deve ter qualidade assegurada quanto & idoneidade das fontes, atualidade e
semelhan¢a dos dados com o objeto da avaliagdo, detalhamento e comprovagdo dos elementos de
referéncia. O niimero de dados (N) utilizados no tratamento inferencial deve ser igual ou superior
a soma do numero (K) de varidveis (dependente e independentes), mais 5 graus de liberdade:

N>K+5 (2.5)

As hipoOteses nulas de nfo haver regressdo da equagdo e dos respectivos coeficientes,
devem ser rejeitadas ao nivel de significincia maximo de 5%. O valor final da avaliagdo deve

estar contido em um intervalo de confian¢a fechado e maximo de 80%.

Na avaliagio de nivel rigoroso especial, o tratamento inferencial deve encontrar um
modelo estatistico o mais abrangente possiveL mcorporando o maior namero de caracteristicas

que influenciam o valor do imével

O nimero de dados (N) de mesmo natureza utilizados no tratamento inferencial,
definido em fun¢do do nimero (K) de varidveis (dependente e independentes), deve atender as

seguintes condi¢des:
N>2K+5 (2.6 e N=23K 2.7

Devem ser rejeitadas as hipOteses nulas da equacdo de regressio ao nivel de
significAncia maximo de 1%, e dos respectivos regressores ao nivel de significdncia maximo de

10% unicaudal ou 5% em cada ramo do teste bicaudal.

Deve ser verificada a condi¢do de independéncia entre as varidveis, bem como as
condigdes basicas referentes aos residuos ndo explicados: normalidade dos residuos,

homocedasticidade e ndo auto-regressao.
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O valor final da avaliagdo deve estar contido em um intervalo de confianga fechado e

maximo de 80%.

2.2.4 — Inferéncia Estatistica

A NB - 502/89 — Norma Brasileira para Avaliagdo de Iméveis Urbanos define que para
niveis de precis3o mais elevados, deve ser usada a inferéncia estatistica como método estatistico

para avaliagdo de iméveis.

O objetivo da inferéncia estatistica € ajuizar sobre pardmetros populacionais a partir de

dados fornecidos por amostras.

Segundo PERUZZO TRIVELLONI (1998), a inferéncia estatistica oferece instrumentos
consistentes para que se tire conclusdes do fendmeno em si, por exemplo o valor, partindo-se das
observagdes feitas, em funcio de outros fatores (caracteristicas, varidveis quantitativas ou nfo)

que o estejam influenciando.

A utilizagio da inferéncia estatistica ¢ feita, segundo MOREIRA FILHO et al. (1993), a
partir de um modelo matematico adequado, conhecido como modelo de regressdo, que permite
uma avaliacio com grande isen¢do de subjetividade e que, submetido a diversos testes previstos
em norma, transmite & avaliagdo a confiabilidade do rigor estatistico.

A analise de regressdo consiste em estudar o comportamento de uma varidvel dependente
ou explicada em relagio a outras varidveis independentes ou explicativas que sdo responsaveis
* pela sua formac3o. |

°

A variavel dependente na avaliacdo de imdveis € o valor a vista do imével ofertado e as
varidveis independentes, as caracteristicas decorrentes de atributos fisicos e geograficos

relacionados ao imével, natureza da informagdo, aspectos qualitativos e quantitativos, etc.

- O valor de um imével é um vetor composto de um conjunto de variaveis influenciantes
sobre uma amostra representativa e aleatéria. A utilizagio da regressdo multipla permite, ap6s a
escolha do melhor modelo de ajustamento, determinar os valores que assumirdo todos os iméveis

da regido em estudb, a partir das caracteristicas mais influenciantes.
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Quando o valor da varidvel dependente é calculado a partir de somente uma varidvel
independente, tem-se uma regressdo simples, quando for maior o nimero de varidveis

independentes consideradas, utiliza-se uma regressdo multipla.

Na pratica avaliatoria, dificilmente realiza-se uma avaliagdo com utilizagdo de regressdes
simples, pois diversas s3o as varidveis que exercem influéncia na formagdo do valor do imével.

Abordaremos aqui apenas os aspectos relacionados com a regressio multipla.

2.2.5 — Regressio Linear Miiltipla

Regressio multipla é aquela em que o valor da varidvel dependente Y, é determinada em

fungdo das suas relagdes com mais de uma varidvel independente X.

Genericamente, pode-se representar a equagdo de uma regressio multipla da populagio
pela expressio (HOFFMANN, 1977):

Y=a+p:X;+BXa+B:Xs+..+BXnte (2.8)
Onde: |

Y — variavel dependente ou explicada;

X - variaveis independentes, explicativas ou co-varidveis;

a, B» - parémet;os da populagio;

e — erros aleatérios do modelo.

O modelo de regressdo multipla tem os seguintes pressupostos ou hipdteses basicas a

serem observados:

I — As varidveis independentes sio numeros reais que nio contém nenhuma perturbagio

aleatoria;

IT — O nimero de observagdes, N, é superior ao nimero de regressores, K, e ndo deve existir

nenhuma relagdo linear exata entre quaisquer variaveis independentes;
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III — Os erros sdo varidveis aleatorias com valor esperado nulo e varidncia constante, ou seja E(e)

=OeVar(e)=02;

IV — Os erros tem distribui¢do normal, e ndo devem ser correlacionados entre si, ou seja, devem

ser independéntes.

Na pritica avaliatoria, trabalha-se ndo com a populagdo, mas com uma amostra de dados

obtidos no mercado, a partir dos quais faz-se uma estimativa dos pardmetros da populag&o.
Yi=a+bX; +bXo +biXs ..+ bXp + e (2.9)
Onde:
Y; — variavel dependente ou explicada;
X4~ varidveis independentes, explicativas ou co-varidveis;
a - pardmetros estimado para o intercepto;
b - parametros estimado para os coeficientes de regressio;
e; — eryos total da regressdo amostral em relagio a verdadeira equagdo de regressao.

Muitas vezes a relagdo entre varidveis nio € linear, assumindo formas diversas. Fungdes
ndo lineares podem ser transformadas em fung¢Ges lineares por anamorfose. Algumas fungdes nao
lineares mais utilizadas sio a fun¢do exponencial, a fun¢fo logaritmica, fungdo inversa e a

fungdo poténcia.

2.2.5.1 - Intervalo de Confianga e Testes de Hipdteses

A NB - 502/89 exige para avaliagdes rigorosas que se determine para o valor da varidvel
dependente um intervalo de confianga em torno do valor médio estimado, fechado e maximo de
80%. Dentro deste intervalo deve ser definido o valor final.

Na equagdo de regressdo impde-se que o parametro b seja diferente de zero, devendo
estar assegurado em testes especificos dentro dos limites de confianga estabelecidos em norma,
considerado o nivel de rigor desejado. No caso do pardmetro b = 0, significa que ndo ha

relacionamento entre a varidvel conhecida X sobre o valor de Y.
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A verificagdo desta circunstincia (b # 0), é feita através do seguinte teste de hipotese:
Ho:b=0
H] :b#0

Para que a hipétese H; seja aceita, calcula-se os valores t para cada pardmetro b e
compara-se com o valor da tabela de Student, com o nivel de significancia exigido e com n-k-1
graus de liberdade (n é o numero de dados da amostra e k¥ o nimero de variaveis utilizadas na
-equagdo). Se o valor de ItQ]cl > tuwb, Tejeita-se a hipdtese H, : b = 0, significando que a varidvel
X é importante na formagdo do valorde Y.

A NB — 502/89 determina que os testes de hipbteses para os coeficientes da equagio de
regressdo, devem ser feito ao nivel de significincia méaximo de 5% para as avaliagSes de nivel
rigoroso (item 7.6.8); e ao nivel de significdncia maximo de 10% unicaudal ou 5% bicaudal para

uma avalia¢do de nivel rigoroso espacial (item 7.6.10.a).

2.2.5.2 - Coeficiente de Correlagio e de Determinag@o

O grau de relagdo entre varidveis, que expressa como essas varidveis estdo relacionadas
entre si, é definido numericamente pelo coeficiente de correlagdo, grande'za representada pelo
simbolo r, que varia entre os limites +1 e —1. O coeficiente de correlagdo nulo r = 0 indica que
n%o h4 nenhum relacionamento entre variaveis, enquanto que o coeficiente de correlagdo igual a

-1 ou +1 define um relacionamento perfeito entre elas.

A correlagdo positiva indica uma relagdo direta, ou seja, o acréscimo da varidvel
‘independente vai produzir um aumento na varidvel dependente ou, ao contrario, a redugdo da

variavel x produz um menor valor da variavel dependente y.

A correlagdo negativa indica relagdo indireta, ou seja, quando a varidvel X aumenta, a

varidvel y diminui e, no caso contrario, quando x diminui o valor de y aumenta.

Os valores da tabela 2.1 so indicativos do grau de relagdo entre as variaveis x e y.
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Tabela 2.1 — Grau de relago entre x e y.

Maior que 0 até 0,30
Maior que 0,30 até 0,60
Maior que 0,60 até 0,90

Maior que 0,90 até 0,99 | Fortissima
1 (um) Perfeita

A existéncia de correlagdo nem sempre expressa uma relagdo de causa e efeito: sdo as
chamadas correlagGes sem sentido ou espurias. A identificagdo se uma relagio é casual ou nio,

deve ser feita através de uma analise criteriosa dos dados disponiveis na amostra.

O coeficiente de determinagio 1%, fornece uma medida de quanto as estimativas baseadas
na reta de regressdo (Ye) s@o melhores do que aquelas baseadas na média da amostra (Ymea).
Caso as estimativas baseadas na reta de regress3o nio sejam melhores do que aquelas obtidas em
fungdo da média de Y, a equagdo de regressdo de nada adiantara e a estimativa do imével pode
ser feita usando-se esta média (HOCHHEIM, 1998).

O coeficiente de determinagio varia de 0 a 1. Tera valor proximo de 1 quando a dispersdo
em torno da reta de regressio for pequena em relagdo a variag@o total dos valores de Y em torno
da média, assim o valor de r* indica qual a porcentagem da variagio no valor de Y que esta
sendo explicado pela equag@o de regressdo. Seu complemento (1 — 1:2) indica quantos por cento
da variagio de Y n3o é explicado pelas varidaveis X, sendo atribuido a outras varidveis nio

incluidas na equagdo e a perturbagdes aleatorias.

2.2.5.3 — Analise da Variancia

A anilise da varidncia € outra forma de testar a hipotese de nio existéncia de regressdo,

verificando a significidncia do modelo a adotar.

A analise da vaniancia, também chamada ANOVA, ¢ feita da forma indicada na Tabela
2.2, utilizando-se a distribui¢do de Snedecor. Q valor observado (Fas) é comparado com o valor

obtido da tabela dos pontos criticos da distribui¢do de Snedecor, tabelados por Fischer (Fip).
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Esta tabela apresenta valores de F para a 51gmﬁcan01a estabelecida, em ﬁmqao do grau de

liberdade do numerador e do denommador

Tabela 2.2 — Analise de Variancia

Explicada | (Yo - Ymed)® |K |5 (Yex - Yaed)/k | Fobac
Nio explicada |2 (Y- Ye)) |D-k-1 |Z(Y-Yo)/nk-l Y (Yo~ Yoea) /K
Total > (Y- Yme)* |n-1 . T (Y - Yo) /nk-1

~ A hipétese a ser testada equivale a:
Hy:by=by=_..=tx=0
H, : pelo menos um b; é diferente de zero (j = 1,..., k)

A hipotese nula neste caso, considera que nenhuma varidvel usada na constru¢io do
modelo é importante para explicar a variabilidade dos pregos observados. A hipétese alternativa
admite que pel'o menos uma das variaveis escolhidas contribui de maneira significativa para a

varia¢cdo dos precos na amostra. '

Se Fops > Fuap, rejcita-se a hipdtese Hy e aceita-se a hipoOtese alternativa, concluindo-se que

existe regressao.

A NB - 502/89 estabelece que o teste de hipotese para a existéncia de regressdo deve ser
feito ao nivel de significincia maximo de 5% para avaliagdes de nivel rigoroso; € ao nivel

maximo de 1% para uma avaliagdo de nivel rigoroso especial.

2.2.6 — Testes Complementares

A NB - 502/89, além do calculo do intervalo de confianca e dos testes de hipoteses para
comprovar a existéncia de regressao, determina que para que uma avaliagio seja enquadrada
como nivel rigorosa especial, deve ser feito testes complementares. S3o os testes de
multicolinearidade, homocedasticidade, autocorrelagdao, normalidade dos residuos e presenga de

“outliers™, apresentados a seguir. -
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2.2.6.1 — Multicolinearidade

O modelo deve apresentar inexisténcia de multicolinearidade. A multicolinearidade surge
quando algumas ou todas as varidveis independentes de um modelo, estio de tal forma
correlacionadas uma as outras, tornando-se dificil isolar suas influéncias separadamente, ou seja,

a existéncia de relagio exata entre varidveis independentes constitui a multicolinearidade.

A presenga da multicolinearidade pode ser constatada, na matriz de correlagdes pela
observagdo do coeficiente de correlagdo simples entre as varidveis independentes, consideradas

duas a duas.

Uma outra forma de identificar a multicolinearidade € analisar os graficos dos residuos
contra as varidveis independentes. Se a distribuigio dos residuos di-se de forma aleatéria,
conclui-se pela inexisténcia de multicolinearidade. Residuos que apresentam uma tendéncia
definida, sdo indicadores de que o modelo apresenta multicolinearidade (HOCHHEIM, 1998).

2.2.6.2 — Homocedasticidade

Um modelo € homocedastico quando os seus erros ndo explicados (residuos) possuem

variancia constante.

A verificacdo da homocedasticidade pode ser feita graficamente, plotando-se os residuos
versus os valores estimados pela reta de regressdo. Se o grafico apresentar os residuos
distribuidos aleatoriamente, indica que existe homocedasticidade, oﬁ seja, os residuos tem
varidncia constante. Caso os residuos apresentarem uma distribuicdo ordenada, marcando

tendéncia definida, a variincia nio € constante, indicando existéncia de heterocedasticidade.

O modelo deve ser homocedastico.

2.2.6.3 — Normalidade dos Residuos

A normalidade dos residuos pode ser verificada comparando-se as freqiiéncias
acumuladas dos residuos padronizados observados na amostra, com as porcentagens esperadas

para uma distribui¢do normal.

Caso a distribui¢do de freqiiéncias dos residuos normalizados seja semelhante aos valores

notaveis apresentados na Tabela 2.3, pode-se concluir pela normalidade dos residuos.
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" Tabela 2.3 — Valores da Distribui¢gio Normal

1,64 <G <+1,64 90%
1,96 <o <+1,96 95%

Um histograma dos residuos que apresente formato semelhante ao de uma curva normal
também é um indicador do atendimento da hipotese de normalidade dos residuos. Estes

histogramas serdo melhores quanto maior for o nimero de observa¢des na amostra.

2.2.6.4 — Autocorrelagao

O fenémeno da autocorrelagdo esta ligado a correlagdo existente entre os residuos, ou
seja, o residuo de uma observagdo nio deve estar correlacionado com o residuo de outra

observagao.

A existéncia de autocorrelag3o entre os residuos é verificada através do teste de Durbin-
Watson, também conhecida como razdo de Von Neumann (WONNACOTT & WONNACOTT,
1978):

n n
— 2 2
DW =) (e, —e. ) /) e (2.10)
i=2 i=1 v
.Onde: DW - razao de Von Neumann;

&; — iésimo desvio da regress3o ajustada para y;

;- - residuo imediatamente anterior

Apds o calculo do valor DW, ele é comparado com valores dp. e dy extraidos da tabela de
pontos criticos da estatistica de Durbin-Watson, determinada em fungdo do namero de variaveis
independentes k, do numero de observagdes que compdem a amostra n, € do nivel de

significincia desejado.

A hipoétese a ser testada €:
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Ho : r = 0 (n3o ha autocorrelagio)
H; : r # 0 (ha autocorrelag3o)

Para proceder o teste, calcula-se a estatistica DW (equag@o 2.10) e depois compara-se
com os pontos criticos DL e DU, tabelados por Durbin-Watson. As conclusdes do teste s3o
mostradas na tabela 2.4.

Tabela 2.4 — Critérios do Teste de Auto-correlagdo

DU<DW<4-DU Nio ha auto-correlagdo
DW <DL Auto-correlagio positiva
DW>4-DL Auto-correlagio negativa
DL<DW<DU ou 4-DU<DW<4-DL Teste ¢ inconclusivo

As amostras de mercado imobiliario colhidas num mesmo periodo constituem
observagdes seccionais, nas quais a presenga de autocorrelag@o € pouco provavel. Ja em estudos
do comportamento-do mercado imobilidrio em determinada regido ao longo do tempo, com
amostras colhidas periodicamente, pode haver autocorrelagio (SILVA, 1998 citado por
HOCHHEIM, 1998). |

2.2.6.5 — Qutliers

Os outliers sio observagdes que contém um grande residuo em relagdo aos demais que
constituem a amostra. Podem ser interpretados como indicagdes de falhas na coleta da amostra
ou pela consideragdo de algum elemento destoante dos demais. Na maioria dos casos, deve-se
retirar os dados, porém deve-se fazer uma anilise giten’osa da influéncia que ira causar no

modelo.

Uma técnica para o tratamento dos outliers é fazer outro ajustamento, excluindo-se o
elemento destoante, e comparando-se com o modelo anterior, obtendo-se dessa forma
informacgdo a respeito da influéncia destes pontos sobre os pardmetros estimados, € também

sobre o poder de explicagdo da equagdo de regressao.

A verificagio de existéncia ou ndo de outliers € feita plotando-se os residuos

‘padronizados (e;) contra os valores ajustados correspondentes (y). Considera-se elementos
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suspeitos de serem outliers, os pontos que apresentarem residuo padronizado superior a 2 (dois)

em mddulo.



2.3 - CADASTRO TECNICO MULTIFINALITARIO

O Cadastro Técnico é uma valiosa fonte de informagdes. Sendo multifinalitirio deve
servir a vérios usudrios e organizagdes responsaveis pela realizagio de diversos servigos. Deve
permitir a sua utilizagdo por virios agentes ou servicos autdnomos, das mais variadas éreas,

tendo portanto carater multidisciplinar.

Segundo PARRA (1984), o Cadastro Técnico Multifinalitirio (CTM) deve ser entendido
como o inventirio ou censo da propriedade urbana ou rural, que permite ter, para cada unidade, a

descri¢do fisica e sua localizagdo em um mapa, a situaggo juridica e o valor econdmico.

Para MAGRO (1987), o propdsito do CTM ¢ assegurar a posigdo, o tamanho, o tipo e o
uso do bem imé6vel e guardar todos os dados pertencentes ao valor e direito de posse. Com a
identificagdo do imével, do proprietario, do fornecimento e manutengdo dos dados basicos com a
ﬁna]idade de taxacgdo, fica caracterizada a fungdo fiscal do cadastro. Com a determinagsio da
posi¢do dos limites do imével, da guarda e manutengdo das informagdes que definem o direito de
posse e suas limitagSes fica caracterizada a fungfo juridica do cadastro.

De acordo com WACHOWICZ (1987), o CTM deve possuir uma multiplicidade de fins,
estar fundamentado e constituido nos sistemas cartograficos e descritivo, tendo respectivamente
uma base cartogréﬁcé e base de dados padronizados. Segundo o mesmo autor, o CTM deve

atender os seguintes objetivos:

e desapropriagoes;

e racionalidade do planejamento de uso do solo;

e  base para melhoramento do registro da propriedade imobili4ria;
e garantia dos limites da propriedade individual;

e seguranca dos limites administrativos;

o inter-relacionamento. com o Cartério de Registro de Iméveis;

e cobranga de tributos;
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e previsdo da Receita Tributaria Municipal.

Para LOCH (1989), o CTM ¢é a ferramenta ideal para o planejamento, por conter
informagdes setoriais sobre temas especificos, os quais so inter-relacionados, de modo que um
dado, s6 tem significado se estiver posicionado em relagdo a superficie terrestre global do pais

ou regido.

Para DALE (1984), o CTM ¢€ a ferramenta ideal para a administragio de informagdes
fundiarias, tendo aplicagdes e implicagdes na esfera rural e urbana e, geralmente possui trés
metas fundamentais:

I — fornecimento de informagGes para que os problemas ambientais sejam detectados e

controlados;
I1 — servir de apoio para decisGes politicas locais, principalmente no que se refere ao uso da terra;

I — servir para politicas fundidrias cotidianas, sendo considerado como um sistema de
informagdo dindmico no uso diario e, para tal deve estar sempre atualizado para nfo tornar-se

inadequado ou inefetivo.

2.3.1 - Cadastro Técnico Urbano - CTU

Segundo LOCH (1989), o CTU compreende o conjunto de informagdes descritivas da
propriedade imobilidria publica e particular, dentro do perimetro urbano de uma cidade, apoiado
sempre no sistema cartografico proprio, que € a base para a apresentagdo dos dados de muitiplas
finalidades.

Segundo HOCHHEIM (1996), um cadastro gera informag¢des que podem ser associadas a

outras informagdes, em diferentes temas, constituindo-se num sistema de grande utilidade.

Os principais objetivos, segundo o mesmo autor, do Cadastro Técnico Urbano — CTU

sao:

1) Permitir justa cobranga dos tributos. Um componente do cadastro técnico urbano é o
Cadastro Fiscal, no qual s3o baseados os célculos dos tributos municipais.

Possibilita:



e previsdo da receita municipal;
e calculo da contribui¢do de melhoria.

2) Inventério de terras. Permite um balango anual das terras urbanas no que se refere ao estoque

de terras, transferéncia de propriedade, ocupacio e uso.

3) Gerar os dados espaciais para um sistema de informagGes. Torna-se assim, ferramenta de

apoio para os 6rgdos encarregados do planejamento municipal e regional.

4) Facilidade e economia nos processos de desapropriagdes legais. A planta cadastral permite
elaborag#o de planos que envolvem obras de engenharia, com as vantagens:

e sigilo: sem planta ha a necessidade de levantamentos topograficos, o que poderia favorecer a

especulagdo imobilidria e interferéncias politicas, gerando prejuizos aos cofres publicos.

e justa indehiza(;io: a avaliagdo das propriedades a indenizar pode ser feita de modo isento,
baseada numa planta de valores genéricos devidamente atualizada.

5) Gerar a base fisica para as operagdes de servico publico. E apoio para a otimiza¢do dos

servigos publicos:

e 4gua e esgoto;

- e abastecimento de luz e forga;

e abastecimento de gés encanado;

e telefonia;

e coleta de lixo;

e transportes urbanos;

e seguranca (pélicia, bombeiros, etc.)

e e outros.
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6) Mapeamento das instalages subterrineas e aéreas. O cadastro deve. ser feito quando da

execu¢do de uma obra subterridnea, apés o fechamento da vala é praticamente impossivel sua

execugdo.

redes de esgotos;

redes de abastecimento de 4gua;
redes de transmissdo de energia;
redes de iluminago publica;
rede telefOonica;

presenga de arvores, abrigos;

pontos de contato das instalagdes de subsolo com a superficie.

7) Estabelecer os limites municipais, de maneira exata e definitiva, evitando conflitos.

8) Garantir a propriedade imobilidria:

a planta cadastral posiciona espacialmente o imével, identificando seus vizinhos;
registro cadastral descreve a situagdo do imdvel;

registro de imdveis, baseado nas informagdes espaciais do cadastro, d4 a garantia da
propriedade do imével, em termos de documentagio e situagio espacial.

De acordo com LOCH (1992), os cadastros tematicos mais importantes que compdem o

Cadastro Técnico Urbano sio:

I - Imobilidrio: O cadastro imobilidrio urbano deve avaliar inicialmente os principios ou leis

vigentes no Pais ou Estado, quanto ao parcelamento e é)cupaqéo do solo urbano. A 4rea de um

lote deve ser compativel com a drea minima permitida. Apos a definigdo precisa do perimetro, €

necessario analisar-se 0 percentual de area que apresenta edificagdes, além do posicionamento

destas, segundo o projeto aprovado pela prefeitura;
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II — Rede Viaria: A rede viaria urbana tem importadncia fundamental dentro da cidade, pois
proporciona o escoamento das pessoas € produtos. A rede vidria € um dos fatores fundamentais
no planejamento de uma cidade, pois deve prever o aumento demografico, aumento

demografico, aumento do fluxo de veiculos, bem como acessos com demais cidades e regiGes;

III — Servigos de infra-estrutura: Os servigos de infra-estrutura urbana sdo: rede de 4gua, rede

de esgoto, rede de energia elétrica, rede de telefonia e elementos de urbanizagéo;

IV — Planialtimétrico: A importancia do cadastro planialtimétrico urbano reside na necessidade
do conhecimento do relevo para implantagdo dos servigos de infra-estrutura e para a demarcagio

de 4reas de preservagdo permanente, devido a declividade do solo;

V — Equipamentos comunitirios: Plantas cadastrais contendo: escolas, centros comunitarios,

igrejas, hospitais, postos de satide, pragas e 4reas de lazer, clubes e correios;

VI — Uso do solo: De acordo com o plano diretor vigente, devera fornecer informagdes do
zoneamento € do uso permitido, indice de aproveitamento, taxa de ocupagdo e o numero de

pavimentos.

O Cadastro Técnico Urbano quando bem utilizado resulta em um conjunto de beneficios
para a éldministrac;iio municipal, através da ot‘imizag‘:z'io da arrecadagZo de impostos, obtengdo de
maior justica fiscal, melhoria na base de informag¢Ges € nos planos de uso e ocupagdo do solo,

necessarios para um bom planejamento urbano.

LOCH (1989) afirma que o cadastro técnico multifinalitirio urbano é importante no
controle ambiental porque, para ser multifinalitrio precisa estar fundamentado em varias areas
técnicas e analisadas de forma integrada e para sua concretizagdo deve ter o respaldo da
legislagdo pertinente ao uso e ocupag@io do solo. O mesmo enumera os seguintes tipos de
cadastros setoriais: cadastro legal, cadastro fiscal, cadastro ambiental, cadastro de transporte e
~ cadastro da cobertura florestal.

2.3.2—- Cadastro Técnico Ambiental

- A analise ambiental ¢ uma ixwesﬁgaqﬁo cientifica, que tem por finalidade pesquisar uma
parcela da superficie terrestre, ainda predominantemente natural ou transformada em diferentes
niveis pela agfo antropica (NASCIMENTO, 1994).
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Na fase de anilise ambiental, geralmente encontra-se problemas graves quanto a coleta de
dados. No Brasil, investe-se muito pouco em montagem de banco de dados, dificultando
enormemente esta fase, que é imprescindivel a qualquer anilise ambiental ou planejamento
ambiental. A etapa de coleta de dados € bastante complexa, pois nio basta coletar os dados uma
s6 vez e fazer a andlise. E preciso que se mantenha atualizado o banco de dados, poxs a agdo do
homem é muito dindmica, portanto deve-se fazer um monitoramento das areas em estudo, pois -
s6 assim pode-se coletar dados confidveis e aMmdos (AMORIM et al, 1994).

Para LIMA (1999), a gestdo ambiental integra os componentes complexos da politica, do
planejamento e gerenciamento ambiental. Em cada um destes componentes o conhecimento
profundo do espago fisico, que enquadra os sistemas naturais € antropogénicos ¢ fundamental e
indispensavel, pois ndo ¢ possivel administrar algo desconhecido. Neste contexto, o
levantamento de informagdes necessarias consiste na realizagdo de um inventério fisico-espacial,

do qual caracteristicas técnicas e metodoldgicas variardo de uma paisagem para outra.

O Cadastro Técnico Multifinalitirio se apresenta como uma solugio inovadora para este
tipo de pesquisa. Os mapas tematicos fornecidos pelo CTM, sdo ferramentas fundamentais para a
avalia¢do fisico-espacial das alteragGes existentes.

Para AMORIM (1994), ha necessidade que o CTM, lcom um conjunto de mapas
tematicos, contenha multiplas finalidades, tais como: estrutura fundidria, uso do solo,
planialtimétrico, aptiddo do solo, etc. Posteriormente de posse do cadastro técnico € possivel aos
governantes efetuar e legislar o ordenamento fisico-territorial de suas superficies, obtendo-se

resultados reais no controle da devastago florestal e meio ambiente. '

Com o cadastro de uma determinada regido é possivel modelar o ambiente e analisa-lo,
onde a esséncia da investigagdo é a decomposicdo dos dados, e a andlise em si, abrange uma

visio da totalidade do fisico x humano, natureza x sociedade, como fruto de um processo

integrador.
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2.4 - QUALIDADE DO AMBIENTE URBANO

2.4.1 — Meio Ambiente Urbano

Para entender e definir a qualidade ambiental urbana, é necessario conceituar o meio

ambiente ¢ 0 meio ambiente urbano.

Pela Lei n96.938 d¢ 31 de agosto de 1981, que dispde sobre a Politica Nacional de Meio
Ambiente, seus hns e mecamismos de aplicagdio, meio ambiente € “o conjunto de condigdes, leis,
influéncias e interagdes de ordem fisica, quimica e biolégica, que permite, abriga e rege a vida

em todas as suas formas.”

Para CAVALHEIRO (1991), o meio ambiente pode ser tanto natural como nio natural,
quando considerado afetado por ixitefag;ées antrépicas. Neste contexto, as cidades fazem parte do
meio ambiente construido pelo homem, ou seja, nada mais sdo do que a paisagem alterada pelo
homem derivada da natural.

O espago urbano so difere do ndo urbano ou natural pela maior densidade com que os
processos sociais se ddo em seu ambito, implicando conseqlientemente em correspondeste

adensamento de pessoas e de artefatos (construgdes, redes, vias, etc.), afirma MORI (1986)."

As cidades s3o resultados complexos das alteragGes que o homem provoca nos
ecossistemas naturais, caracterizada por um processo antropico de concentragdo coletiva e -

transformagdo da paisagem natural para fins de adequagio da vida humana.

Segundo DIONE (1998), a interagdo homem/natureza e o crescente processo de
urbanizagio afetam os fatores naturais como vegetagdo,clima, hidrografia, topografia, solo,
geologia, produzindo polui¢do de diversas ordens. O que acontece muito freqlientemente € que a
deterioragdo do meio ambiente natural e seus efeitos extrapolam o ambito da cidade (meio

ambiente urbano) atingindo escalas bem maiores.

O conceito que define qualidade. como “adequagdo ao uso” pode ser estendido a
qualidade ambiental, como sendo a adequagdo ao uso dos recursos naturais direcionado as
condi¢des favoraveis a vida dos seres que habitam um mesmo ambiente. A qualidade ambiental
urbana estd associada a qualidade de vida do homem, e na satisfagdo das suas necessidades
bésicas.
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Na rhaioria das cidades quando se fala de qualidade de vida, ou de sua auséncia,\
associam-se a nivel ambiental, elementos como: areas verdes, polui¢do do ar e das 4guas,
tratamento de lixo e esgoto. Para o Centro de Estudos Cultura e Cidadania — CECCA (1999),.
estes aspectos sdo fundamentais para qualquer avaliagio da situagdo atual, ou futura, do
municipio de Florianépolis, no entanto, dadas as suas particularidades deve-se levar em cbnta
dados como ampliagdo ou reducdo das areas protegidas, recuperacdio de ecossistemas
degradados, particularmente encostas, a situagcdo da diversidade dos ecossistemas locais e a
preservagdo do visual paisagistico. Também as mudangas quanto aos servigos sécio-ambienta_'is
basicos como coleta e tratamento de residuos sdlidos e dos esgotos sdo determinantes para a

evolucdo da qualidade da vida urbana.

Desta forma a qualidade de vida esta ligada 3 qualidade do ambiente urbano, que vai
permitfr ou ndo que a primeira de concretize. Para ORTH (1998), torna-se fundamental a analise
dos elementos que formam o cenario urbano e que vio definir, através de sua conformagio, o
maior ou menor nivel de qualidade deste ambiente. Estes elementos podem ser divididos em
quatro grupos:' paisagem urbana (areas edificadas, dreas livres, vegetacdo); salubridade
(saneamento, aeragdo, iluminagdo, clima); funcionalidade (habitagdo, trabalho, lazer, circulagio)
e sociabilidade (espagos publicos, espagos privados). |

2.4.2 — Paisagem Urbana

Dentro da distribui¢do espacial do uso do solo, as areas edificadas poderdo estar dispostas
por unidades isoladas, ou por agrupamentos. A forma ideal, da disposi¢do dos edificios, dentro
de um quarteirdo, € serem agrupadas de vfo.rma racional e controlada, resultando em um conjunto

que conjugue a salubridade e o conforto com a estética e a economia.

Devem ser evitados, construgdes em série fechada, onde as unidades habitacionais sdo
conjugadas umas as outras. Neste tipo de implantagdo, a insolagdo e a renovagdo do ar sio

reduzidos, favorecendo a umidade e a proliferagdo de micrdbios.

As éreas livres de edificagdes freqiientemente sdo associadas a fungio de lazer e sdo

constituidas pelas ruas, pragas e jardins, parques e areas verdes.

Segundo COSTA (1993), as pragas s3o elementos da paisagem urbana que tem fungdo de
circulagdo, ao ligarem pontos significativos da cidade. Além destas fun¢des, as pragas também

amenizam o ritmo paisagistico das edificagGes e da trama das ruas, oferecendo o verde ou locais



de descanso. Contribuem para a harmonizagdo do entorno e até valorizagdo dos contornos
urbanos. Ajudam no saneamento e na climatiza¢do das cidades, sdo pontos de recreagdo e de

encontro.

Para ORTH et al (1998), o centro de Florian6polis esta perdendo sua qualidade enquanto
ambiente urbano, quando se analisa as.&reas publicas. No coragao da cidade, houve uma .
densificagio predial e populacional muito- importante, sem alteragdo do desenho das vias e sem
aumento das dreas publicas. O funcionamento dessa 4rea sd foi mantido gragas aos aterros feitos
ao longo de toda a costa maritima e que veio abrigar importantes fungdes de apoio a vida da
cidade. Mas esses aterros, unica reserva fundidria existente, estio recebendo cada vez mais
edificagdes e a curto prazo, estardo esgotados enquanto drea ¢ cada vez menos conseguem suprir

a caréncia de dreas para atividades de lazer e convivio social.

A arborizagio urbana deve ser feita para amenizar os aspectos negativos do ambiente
urbano. A vegeta¢do atua sobre os elementos climiticos em microclimas urbanos, contribuindo
para o controle da radiagdo solar, temperatura e umidade do ar, agdo dos ventos e da chuva e

para amenizar a polui¢@o sonora e do ar.

O sombreamento da vegetacdo desempenha papel importante na caracterizagdo do
ndicroclima urbano, principalmente em urbanizagdes situadas em climas fortes, tanto secos como

umidos, melhorando as condi¢Ges ambientais adversas e o conforto humano.

Segundo KARNAUKHOVA et al (2000), o centro de Flbrianépolis conta com um
numero significativo de areas verdes, porém, aproveitadas parcialmente, pois 0 uso publico
(lazer, recreacdo, eventos, etc.) é pouco intenso (freqlientementé ocasional) € nem sempre a
localizagdo das mesmas facilita sua integracdo ao sistema urbano. Em boa parte das vezes, sdo
destinadas a esse fim os terrenos correspondestes as areas do aterro separadas da zona central
pelo eixo viario, dificultando a implantagdo de um sistema de lazer. Em relag@o a finalidade de
recreacdo ¢ lazer, a falta de vegetagdo arbdrea compromete essas fungdes, assim como a caréncia

de equipamentos e condi¢des voltadas para esse fim.

2.4.3 — Salubridade

A prética do desenho urbano tem se dado sem levar em conta os impactos que provoca no
ambiente, repercutindo nio s6 no desequilibrio do meio, como também no conforto e salubridade

das populagdes urbanas.
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Para uma implanta¢io que siga os critérios de conforto devera ser feita uma avalia¢do da
regiio climatica, a partir das varia¢gdes diurnas e noturnas da temperatura do ar, da amplitude
destas variagbes, dos regimes das chuvas que determina as estagdes secas ou chuvosas, da
intensidade de radiag3o, da quantidade de umidade relativa do ar, do regime dos vehtos, da

altitude e localizagdo geografica.

O microclima urbano, € resultado aditivo de microclimas em todos e cada um dos espagos
abertos, de uso publico ou privado, cercado por edificagdes, mas também do espago aberto em
meio i vegetagdo: o patio, o jardim, o parque. Sdo espagos relativamente protegidos do vento,
nos quais — em maior ou menor grau — estdo presentes as caracteristicas proprias de um recinto

climatico: sdo os recintos urbanos.

A insolagdo tem efeito decisivo na temperatura do ar do recinto urbano, e
conseqiientemente, na umidade relativa. O grau de insola¢do sobre as superficies de um recinto é

muito varidvel e define regimes especificos de termo-acumulagio.

O vento, quando propicia a ventilagio urbana, se introduz no imterior dos arranjos
espaciais e produz uma série de fluxos ascendentes e descendentes, que corretamente utilizados

podem melhorar as condig¢des de conforto através de ventilagdo das edificagdes.

A qualidade de vida das populagGes passa pelo saneamento adequado, evitando doencas
tanto pelo consumo de 4gua potivel como pela destinagdo correta dos dejetos. Receber agua
tratada, possuir tratamento de esgoto e coleta de lixo garante boas condigdes de higiene e
salubridade.

2.4.4 — Funcionalidade

A rotina diaria de uma populagdo urbana envolve atividades basicas vinculadas com a
habitagdo, trabalho, recreagdo e circulagdo. A ligacdo racional entre os locais de habitagdo e
trabalho, bem como o facil acesso &s areas de lazer, diminui 0 tempo gasto em circulagdo. A

concepgdo e disposigdo destes espagos, serdo determinantes para a qualidade de vida do cidad@o.

Embora necesséria, a qualidade da moradia individualmente nio € suficiente para suprir

as condi¢Bes de existéncia, facilidades ou comodidades essenciais, primordiais ao cidad3o.

A ciréulag:ﬁo vidria é um dos elementos mais poderosos para a estruturagdo da imagem
urbana, e portanto ndo pode ser tratada apenas como um sistema de movimento € um dos fatores

basicos na democratiza¢do da cidade uma vez definidora da acessibilidade. A circulago vidria, 0



transporte publico e o estacionamento devem ser entendidos como vitais para a animagio e a

sobrevivéncia social e econdmica de uma area.

2.4.5 — Sociabilidade

A tendéncia das grandes cidades € a fragmentagdo dos espagos, a segregagdo, a criagio de
zonas de exclusdo, locais de uso privativo de grupos, que sdo os condominios fechados, as

favelas, as zonas comerciais de classe média, etc.

O sentido do planejamento € muito mais complexo do que a simplés disposi¢cdo do
zoneamento ou das edificagGes em relagdo ao espago publico. Trata-se de buscar explicagdes de
um papel que o espago publico perde hoje, o de possibilitar a convivéncia da sociedade.

No meio ambiente social, existe uma boa base empirica para afirmar que a deterioragdo
da qualidade de vida aumenta com a intensidade da aglomeragdo. Problemas como
congestionamento de trafego, criminalidade, de saude, de educag@o, ja fazem parte das grandes
cidades. Estes problemas geram custos indiretos de complexa avaliagdo e consideragio nas

analises econdmicas.

Uma solugio simplista deste problema apontaria para a redugdo do tamanho das cidades.
No atual estigio de organizagio da humanidade é dificil vislumbrar o desaparecimento das
grandes aglomeragGes urbanas e, principalmente, uma redugdo do ritmo de urbanizac;ﬁo.' Por
outro lado, os problemas ambientais e sociais enfrentados em grandes cidades ndo sdo
exclusivamente delas. S3o0 problemas das sociedades humanas, qué apenas, estdo concentrados e
em maior escala nas metrépoles (COMUNE & ROLIM, 1992).
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CAPITULO 3

3 - ESTUDO DE CASO

3.1 - CARACTERIZACAO DA AREA DE ESTUDO

A é4rea de estudos desta pesquisa abrange o Centro Ufbano do municipio de
Floriahépolis, com uma area total de aproximadamente 5,9 km? Geograficamente limitada ao
norte e ao sul, pelas Baias Norte e Sul, respectivamente, e a leste pelo divisor de aguas do Morro
da Cruz. Esta area localiza-se na porgdo centro-leste da Ilha de Santa Catarina, contida nas
coordenadas geograficas de: 27° 34’ 00” a 27° 37’ 00” de latitude Sul e 48° 33” 507 a 48°
32700 de longitude oeste de GreenWich. A localizagdo do Centro Urbano de Florianopolis pode

. ser observada na Figura 3.1.

LOCALIZACAO DA AREA DE ESTUDO

Itha de Santa
Catarina

Centro Urbano dc Florianépolis
e . i £ YR

Bole Sul

170277

Figura 3.1 — Localizagdo da Area de Estudo

O Centro Urbano pode ser dividido em trés areas de caracteristicas distintas quanto a
ocupagdo do solo e o relevo. A area do tridngulo central (denominagdo usada pelo Instituto de

Planejamento Urbano de Florianopolis - IPUF e pela Prefeitura Municipal de Florianopolis -
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PMF), com alta densidade predial e 4rea de 2,21 km?, apresenta um relevo suavemente ondulado
e localiza-se no coragio do Centro Urbano; a 4rea dos aterros das Baias Norte (4rea de 0,37 km?)
e Sul (area de 0,75 km®), os quais abrigam grandes vias de circulagio, espagos livres e
equipamentos publicos variados, apresenta relevo plano e, a encosta do Morro da Cruz, com
relevo fortemente acidentado e area de 2,55 km?, apresenta uma ocupagio predial menos densa e

mais recente que a do tridngulo central.

0 Municipid de Florianépolis é a capital politico-administrativa do Estado de Santa
Catarina, 0 qual esta localizado na Regido Sul do Brasil. Possui uma populagio de 271.281
habitantes (IBGE, 1996), sendo a segunda maior cidade do Estado. Sua populagio representa
aproximadamente 6% do total de habitantes do Estado de Santa Catarina. Seu territorio ¢
formado essencialmente pela I1ha de Santa Catarina e uma pequena porgao do Continente. Sendo
uma ilha continental, separa-se da area continental por um estreito canal de aproximadamente
500m de largura com uma profundidade que ja atingiu 28 metros, formando as Baiés Norte e
Sul. Até o ano de 1926, toda a ligagdo com o continente era realizada somente através de
embarcagdes. Atualmente, essa se faz através de 2 pontes (Colombo Machado Salles e Pedro Ivo
Campos). Cabe mencionar que existe ainda uma terceira ponte, a “Hercilio Luz”, construida em
ferro no ano de 1926 e que atualmente encontra-se¢ interditada para a cirdalag:?io, servindo apenas

de simbolo historico da Cidade de Floriandpolis.

A Figura 3.2 abaixo, apresenta uma vista panoramica do Centro Urbano de Floriandpolis,
tirada no Morro da Cruz, onde pode-se perceber uma concentragio de edificagbes com gabarito

de 12 pavimentos.
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Figura 3.2 — Vista Panoramica do Centro Urbano de Florianopolis

3.2 - EVOLUCAO DO CENTRO URBANO DE FLORIANOPOLIS

A origem de Florianopolis deve-se a razdes de estratégia militar, sua posi¢do a meio
caminho entre a capital - entdo Rio de Janeiro - e a Zona do Rio da Prata aliada a presenga de um
ancoradouro natural, determinaram o aparecimento do nucleo e o seu crescimento. Fundada por
volta de 1650 por Francisco Dias Velho, devido a predominancia do vento nordeste teve seus
primeiros assentamentos na Baia Sul, onde foi edificada a primeira capela na ilha. As primeiras
ruas surgiram no lado direito da capela, em fungdo da existéncia de uma fonte de agua, e também

pela pouca declividade do terreno, sendo que a ocupagao € feita principalmente por pescadores.

Em 1819 sido demarcadas as primeiras ruas em tragado “xadrez”, com pequenas quadras,
tendo como elementos determinantes, a linha costeira e a praga central. A ligagdo com os portos

préximos da origem as primeiras vias de acesso a Praia de Fora, atual Beira Mar Norte.

Segundo PELUSO (1981), Desterro foi elevada a categoria de cidade com a declaragdo

da Independéncia do Brasil, quando todas as capitais de provincias foram assim distinguidas.



50

Nesta ocasido Desterro foi dotada de perimetro urbano, cuja evolugdo obedeceu a interesses

fiscais, ndo refletindo a expansdo do aglomerado urbano.

A independéncia intensifica 0 movimento comercial em fun¢do do porto, determinando
mudanc¢a no eixo de desenvolvimento. O lugar € formado pelos sobrados comerciais que sdo
construidos em quase todas as quadras. Em 1894 “Desterro™ passa a ser denominada de
Florianépolis, em homenagem ao republicano Floriano Peixoto (CECCA, 1996).

Durante as primeiras décadas do século XX, com o declinio das atividades portudrias,
Florian6polis apresenta uma estagnacdo no seu desenvolvimento, estagnacdo esta que foi
quebrada com a inauguragdo da ponte Hercilio Luz. Esta muda a porta de entrada da cidade e o
interesse comercial se estende a outras areas do centro. Nas décadas de 50 e 60, tem inicio um
processo de rompimento com a sociedade tradicional, sendo que no final deste periodo ocorre
um grande aumento no nimero de constru¢des passando a uma ocupagdo vertical. Entre os anos
de 1960 e 1970, o indice de reposicio das construgdes foi em torno de 50% e atingiu

especialmente as areas residenciais do centro.

O sitio em estudo, devido a sua forte vocagdo comercial e de centro administrativo,
pouco se alterou. No entanto as mudangas ocorridas no seu entorno influenciaram na paisagem.
A partir de 1970, trés grandes obras modificaram definitivamente a paisagem do centro urbano, a
construgdo dos aterros da Baia Sul e Norte, juntamente com a inauguragdo das duas novas
pontes: primeiro a Colombo Machado Sales e em seguida a Pedro Ivo Campos. Florianépolis em
fun¢do das novas areas de aterro, as quais foram criadas para implantacio no novo sistema
viario, vital para o seu desenvolvimento e expansio urbana, ppde preservar suas caracteristicas

atuais.

Em termos de ocupagdo fisica do Centro Urbano de Florianépolis, podemos destacar trés
periodos de desenvolvimento. Florian6polis, até a década de 1940, teve em suas paisagens
algumas mudangas. A presenga de sobrados e casarios na orla maritima e nas vizinhangas do
povoado, a presenga de chécaras e sitios ocupados pela burguesia, além da construgdo da Ponte
Hercilio Luz sdo as modificagdes que ocorreram até esta década, caracterizada por uma ocupagio
dispersa e um padrdo uniforme de ocupagdo. No periodo de 1940 a 1960 com o aumento da
populagdo, ocorreu os loteamentos das chacaras e a Capital comegou a ser dotada de edificios de
oito pavimentos e prédios destinados a escritérios e apartamentos residenciais no Centro, e

somente apartamentos residenciais em outras areas, iniciando-se assim a densificagdo do Centro
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Urbano de Florianépolis. Este desenvolvimento da industria da construgio civil atraiu numerosos
moradores da zona rural, intensificando os bairros de populag@o de baixa renda e a ocupagdo da

encosta do Morro da Cruz.

A partir da década de 60, a mudanca na paisagem foi intensa. Com o aumento da
urbanizagdo e verticalizagdo do Centro de Floriandpolis, o tragado das ruas existentes nio era
suficiente para garantir a funcionalidade do sistema viario, necessitando de obras para atender a
demanda populacional. Em fung¢fo disto, na década de 70 foram construidos os aterros das Baias
Norte e Sul, juntamente com a constru¢gdo das Pontes Colombo Machado Salles e Pedro Ivo

Campos, solucionando em parte os problemas viérios.
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CAPITULO 4

4-METODOLOGIA DE PESQUISA

A pesquisa parte da hipétese de que o valor de um bem imobilidrio € influenciado por
atributos ambientais (proximidade a areas verdes, linda vista, ruido, etc.). Através dos valores
heddnicos e utilizando o método comparativo de dados de mercado, pretende-se chegar a uma
equacdo de regressdo multipla que relacione o valor da propriedade com fatores ambientais,

entre outros fatores locacionais e/ou fisicos dos iméveis.
A pesquisa foi desenvolvida através das seguintes etapas de trabalho:
1. Defini¢do das variaveis: esta etapa foi dividida em duas sub-etapas:

1.1. Variaveis relacionadas ao imdvel: definicdo das varidveis a serem levantadas na
pesquisa de mercado. Procurou-se levantar todas as varidveis que poderiam ser
importantes na formag@o do valor dos im6veis, como caracteristicas do condominio e do

seu entorno, caracteristicas do apartamento e sua localizacdo na drea de estudo.

1.2. Variaveis ambientais: definicdo das varidveis ambientais a serem levantadas. Apds
andlise da area de estudo, as varidveis ambientais consideradas foram: ruido ou polui¢do
sonora, vista panoramica, distdncia a 4rea verde e distdncia a Avenida Beira Mar Norte.

2. Pesquisa de mercado: nesta etapa procurou-se informagdes sobre apartamentos
comercializados e a venda na regido de estudo, através de consultas aos classificados dos jornais
e visitas a imobilidrias.

3. Analise das variaveis: nesta etapa, foi necessario uma andlise das varidveis a serem usadas na

equacdo de regressdo. Cada variavel foi definida segundo o tipo e os valores que assumiréo.

4. Elaboragdo do mapa digital: foi elaborado através da digitalizagdo da base cartogréfica
1:10.000 do IPUF/1979. A digitalizagdo foi através de mesa digitalizadora, com utilizagdo do
software Micro Station 95. A edi¢do do mapa foi realizada nesta etapa.
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5. Localizagdo dos imdveis na drea de estudo: nesta etapa, através de visitas a campo, localizou-
se os imdveis da amostra na drea de estudo. A localizag@o foi langada no mapa digital, para
indicar onde seriam feitas as medidas de ruido e possibilitar as medidas de distdncia as areas
verdes e a Avenida Beira Mar Norte.

6. Levantamento dos niveis de ruido: utilizando-se de decibelimetro € com os imoveis

localizados no mapa, realizou-se as medidas de ruido de todos os dados da amostra.

7. Realizagdo das medidas de distdncias a areas verdes e a Av. Beira Mar Norte: através do
mapa digital e com os imdveis localizados no mapa, realizou-se as medidas de distincia,

utilizando-se as ferramentas préprias do Micro Station 95 para medir disténcia.

8. Equagdo de regressdo multipla: utilizando-se o software Infer 3 — Estatistica para Engenharia

de Avaliagdes, obteve-se 0 modelo que melhor se ajusta aos dados de mercado.
9. Anilise dos resultados.

Estas etapas podem ser visualizadas no fluxograma da figura 4.1.
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Figura 4.1 — Fluxograma das etapas de pesquisa
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4.1 - MATERIAIS E EQUIPAMENTOS UTILIZADOS
Os materiais e equipamentos utilizados neste trabalho so:

a) Base Cartografica Escala 1:10.000 do centro urbano de Florianépolis (Meio Analdgico),
IPUF/1979;

b) Softwares: Micro Station 95 da Bentley Systems, Microsoft Access, ODBC 32 bits, Excel 97 e
INFER3 — Estatistica para Engenharia de Avaliagdes.

c) Mesa Digitalizadora marca Digigraph, modelo Van Gogh, tamanho Al ;

d) Decibelimetro, marca Quest Tecnologies, Modelo 2700.

4.2 - PESQUISA DOS VALORES IMOBILIARIOS

A amostra analisada (Anexo A) € composta de 88 (oitenta e oito) imdveis do tipo
apartamento, novos e usados, levantados em classificados de jornais e por entrevistas nas
imobilidrias. Os dados sobre os iméveis foram coletados através de fichas especificas para cada
im6vel (Anexo B), aplicando metodologia recomendada pela NB — 502/89. Foram levantados
dados sobre a identificagdo do imével, sua localizagdo, as caracteristicas e infra-estrutura do
condominio, as caracteristicas e infra-estrutura do apartamento, os dados sobre pregos
(oferta/transagdo) em valores a vista e/ou financiado, os quais foram transformados em prego a
vista, e a fonte de informagéo.

As fichas de pesquisa foram preenchidas em entrevistas com corretores de vérias
imobilidrias. Os dados coletados por anincios em classificados de jornais ndo estavam

completos, sendo necessério recorrer aos anunciantes para completar as informagdes.

A amostra de 88 (oitenta e oito) iméveis considerados para as analises, foram colhidas no
periodo de agosto de 1998 a novembro de 1999. Uma parte da amostra, cerca de 52 (cinqiienta e
dois) imoveis, foi coletada por alunos de Mestrado da disciplina de Engenharia de Avaliagdes,
do curso de Pos-Graduagdo em Engenharia Civil da Universidade Federal de Santa Catarina, em
agosto de 1998 e agosto de 1999. As informagdes dos outros 36 (trinta e seis) iméveis foram
coletadas pela autora, entre outubro e novembro de 1999.
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O periodo de coleta dos dados caracteriza-se por uma grande estabilidade dos indices
econdmicos e dos pregos de mercado imobilidrios, na regido do estudo. Para analisar uma
possivel influéncia dos efeitos da desvalorizagdo monetaria e valorizagdo imobilidria, no periodo
e regido considerados, realizou-se um pré-estudo por inferéncia estatistica, com a utilizagdo de
uma variavel “Data”, identificando o ano da coleta dos dados, para uma avalia¢do rigorosa. Esta
variavel ndo se mostrou significativa para a avaliagdo. Portanto, ndo se encontrou evidéncia
desses efeitos (desvalorizagdo monetéria e valorizagdo imobilidria) com significagdo estatistica.
Por isso, o valor dos imdveis coletados ndo teve corregdo, sendo utilizado na analise os pregos de

oferta no seu valor a vista.

Foi realizada uma vistoria exterior de todos os elementos da amostra, verificando-se os
seguintes aspectos: localizagdo mais precisa do prédio, acessibilidade, disponibilidade (prédio
concluido ou em construgéo), idade aparente, estado de conservacgdo, padrdao de acabamento,
namero de blocos, seguranga e as caracteristicas do entorno. A vistoria realizada permitiu a
verificagdo de algumas informagdes de interesse, principalmente quanto a localizagdo do prédio

e quanto a existéncia de vista panordmica.

4.3 - UTILIZACAO DO MAPA DIGITAL

v

A utilizagdo do mapa em meio digital, foi de fundamental importéncia para a realizagdo
deste trabalho. A cartografia digital vem sendo utilizada nas mais variadas dreas de pesquisa,
pois quando aliada aos recursos computacionais, tem-se maior agilidade na produgdo de
diagndsticos e maiores possibilidades de atualizagdo dos dados, além de fornecer dados
cartograficos num formato cada vez mais solicitado por planejadores e gerentes de recursos.

Para a obtengdo do mapa digital da 4rea de estudo, foi necessario digitalizar a folha
SG.22-Z-D-V-2-NE-F e a folha SG.22-Z-D-V-2-NE-D do IPUF (Instituto de Planejamento
Urbano de Florian6polis) na escala 1:10.000 obtida por levantamento aerofogramétrico de 1979,
executado pela Aerofoto Cruzeiro S.A. A entrada de dados em meio digital, foi através de mesa
digitalizadora A1, modelo Van Gogh da Digigraph e utilizando o software A/jiao Station 95 da

Bentley Systems Inc., gerando arquivos vetoriais.

A digitalizagdo manual é um processo em que as feigdes de interesse sdo tragadas com o
auxilio de um dispositivo cursor digitalizador, que possibilita a leitura da posi¢do dos pontos do

mapa devido ao campo eletromagnético da mesa, convertendo-os para o computador. A precisdo
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da digitalizagdo manual depende de alguns cuidados bésicos: definicdo dos pardmetros corretos
de digitalizagdo; ajuste da carta sobre a mesa digitalizadora; boa acuidade visual e habilidade do

operador.

O mapa representa o relevo através de curvas de nivel com eqiiidistancia de 10 metros e
somente as quadras e as construgdes mais significativas sdo representadas, por isso a etapa de
localizagdo dos iméveis ficou prejudicada. Infelizmente, a cidade de Floriandpolis ndo possui
uma base cartografica mais atualizada em escalas maiores que 1:10.000, entdo procurou-se
trabalhar com o material disponivel, necessitando de complementag@o, com mais idas a campo.

Apbs a digitalizagdo das folhas, executou-se a edigdo do mapa, procurando estrutura-lo
para SIG (Sistema de Informagdo Geografica). Com o mapa plotado e a amostra dos iméveis,
realizou-se o trabalho de campo de localizar espacialmente os imdveis e medir os niveis de
ruido. Apos este trabalho de campo, pode-se localizar com mais precisdo os iméveis no mapa
digital (Anexo C), e obter as medidas de distdncia dos iméveis as areas verdes e a Av. Beira Mar
Norte.

4.4 - CONEXAO DO MAPA COM BANCO DE DADOS

Para a conexdo do mapa digital com banco de dados, foi necesséario ordenar os dados de
formato texto (alfanuméricos) em tabelas no software Microsoft Access. A primeira coluna da
tabela, € reservada para os codigos de ligag@o das linhas da tabela com as fei¢gdes dos mapas, no
caso a numeragdo dos iméveis. Este cddigo € chamado MSLINK e consiste de uma série
crescente a partir do nimero 1, para a primeira linha, terminando na tltima linha da tabela,

correspondendo cada nimero a um imével da amostra.

Para que a conexdo entre mapas e tabelas torne-se possivel, foi necessério a utilizagdo de
um aplicativo auxiliar chamado ODBC 32 bits da Microsoft. O ODBC ¢é uma interface de
programagdo que permite ao usudrio uma comunica¢gio de um mapa a um sistema de banco de
dados que utilize Structured Query Language (SQL) como padrao de acesso de dados.

Com o ODBC configurado, realiza-se a l/inkagem do banco de dados com as feigdes do
mapa, utilizando-se as ferramentas especificas do Micro Station 95. Tanto a feigdo do mapa
como a linha da tabela do banco de dados, devem conter um mesmo c6digo, no caso o MSLINK.
A figura 4.2 mostra uma consulta ao banco de dados do imével 42, contendo as informagdes

sobre este imdvel, como o nome do condominio, valor total, valor unitario, drea, etc.



58

> ]
= \
2 -
Cond. Via Rica
110000 '
635,84
X 0 rF
mmn&mﬁ- Pebct*hmnimmae imo.mslink = 42 WI‘ "
\N " ] ] (o]
& 2 NN A=

0 e

= EEEES S

AT
R 4L

Figura 4.2 — Exemplo de consulta a banco de dados

4.5 - FORMULACAO DO MODELO MATEMATICO

A tentativa de relacionar os efeitos da qualidade ambiental a variagdo dos valores
imobiliarios, partiu da hipotese fundamental de que a qualidade ambiental, ocasiona uma
valoriza¢gdo ou uma desvalorizagdo nas propriedades. Sendo o preco do imovel fungdo dos

atributos ambientais, ele pode ser utilizado como pardmetro de avaliagdo da qualidade ambiental.

Assim fundamentado, a equagdo que reflete este conceito de maneira genérica pode ser

assim formulada:

Vi =f(VFu, VFa, ..., VEu, VAy;, VAy;, ..., VAn) 4.1)
Onde:

V; — valor da propriedade i;

VF,; — variaveis fisicas de cada propriedade (ex.: area, nimero de quartos, idade aparente, etc.);
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VAn — varidveis ambientais individuais de cada propriedade (ex.: ruido, vista panoridmica,

qualidade do ar, etc.).

Para estabelecer esta relagdo de multivaridveis, a partir de uma amostra de dados de
mercado, a aplicagdo da regressdo linear multipla dos pregos sobre as caracteristicas residenciais

e ambientais, serd possivel através de modelos do tipo:

Vi=a+ b VF}; + bVFy; + ... + byVFyi + by VA + ... + boem)VAmi + € 4.2)
Onde:

Vi — valor da propriedade i;

b; a bg+m) — pardmetros a serem estimados, sdo os pregos implicitos para as caracteristicas fisicas
da propriedade (VF; a VF,) e as caracteristicas ambientais (VA;a VAn);

VF,; — variaveis fisicas de cada propriedade;
VAp; — varidveis ambientais de cada propriedade;
a — constante;

€o — erro estimado.

Os pardmetros (b; a bug+m), a, €) serdo obtidos com a andlise da equagdo de regressdo
linear multipla, da varidvel dependente (valor dos imdveis levantados), sobre as varidveis
independentes (atributos fisicos e ambientais) que representardo as caracteristicas das
propriedades e sua qualidade ambiental.

4.6 — VARIAVEIS AMBIENTAIS

4.6.1 — Ruido

Ruido € normalmente considerado como um som indesejavel, produto das atividades

diarias de uma comunidade.

O ruido, por ser uma fonte de incomodo, tem se tornado um grande problema para as

comunidades. Existem situa¢des onde o problema de ruido € grave, como o ruido gerado pelo
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trafego rodoviario, danceterias e em algumas industrias onde a transformag@o da matéria prima

em bens de consumo e de servigos, vem acompanhado de intensa produgéo de ruido.

Uma grande parcela da sociedade esta exposta ao ruido gerado pelo trafego, este tipo de
ruido € classificado como um dos tipos mais agressivos devido ao seu predominio em relagdo aos
demais (comunitdrio, trafego aéreo, industrial). E um dos principais responsaveis pelo

desconforto acustico, e stress apresentado por moradores de regides urbanas e suburbanas.

O ruido de trafego € o resultado da superposi¢do de diversos tipos de ruido, gerados por
varias fontes: automéveis, caminhdes, motocicletas, dnibus, etc., sendo a fonte predominante do

ruido urbano.

O ruido do trafego no interior das residéncias, € uma das principais causas de insatisfagdo
expressa pelos moradores (DANTAS, 2000). O ruido, a partir de uma certa intensidade, afeta as
pessoas, causa incomodo e perturbag@o, interfere no sono e no desempenho das atividades.

O trafego urbano € a causa principal da poluigdo do ar ao redor das grandes dreas
metropolitanas. A poluigdo gerada pelo transporte tem respondido com uma média de 60 por
cento do total dos poluentes na atmosfera nas grandes dreas metropolitanas nos Estados Unidos.
Desses 60 por cento, o automével particular contribui de 90 a 95 por cento da polui¢do do ar
(SILVA, 1998).

O mesmo autor citado, analisou os niveis de ruido e monéxido de carbono gerados pelo
trafego veicular urbano, em alguns pontos da cidade de Florianépolis. Em todos os' pontos
analisados, a concentragdo de mondxido de carbono, manteve-se muito abaixo dos limites
criticos padronizados e os niveis sonoros apresentaram valores que excederam 65 dB(A), nivel

critério (Tabela 4.1) para o centro de uma cidade.

Por isso, neste trabalho, a poluicdo atmosférica ndo sera analisada separadamente.
Contudo, sabe-se que a polui¢do do ar originada pelo trafego urbano, é maior onde a poluicéo

sonora gerada pelos veiculos for grande.

No mercado imobiliario, o ruido podera afetar os valores das propriedades. A hipotese
fundamental é que o ruido ocasiona uma desvalorizagdo € que uma equagdo incorporando 0s
precos de caracteristicas que diferenciam cada uma das propriedades pesquisadas, devera

comprovar esta perda.
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Nesta pesquisa, os dados de ruido foram coletados utilizando-se o Medidor de Nivel
Sonoro, modelo 2700, marca Quest Tecnologies, escala A de 40 a 100 dB (A), com mostrador
digital do nivel sonoro medido. Os procedimentos para a coleta obedeceram a NBR 10151/87,
norma para AVALIACAO DO RUIDO EM AREAS HABITADAS VISANDO O CONFORTO
DA COMUNIDADE.

A leitura dos dados foi feita diretamente no decibelimetro, e anotada em tabela. As
medidas foram realizadas no periodo diurno, e no exterior dos iméveis da amostra, em frente aos

edificios, tomando o cuidado de ficar a 1,50 metros de paredes, como recomenda a norma.

A NBR 10151/87, determina os limites do nivel sonoro ou nivel critério em fung¢do do

uso do solo, como apresentado na tabela 4.1.

Tabela 4.1 — Nivel critério

Residencial Urbana 55 50
Centro da Cidade (comércio, negbcios, 65 60
administrag3o) ,

Area Industrial 70 65

Fonte: ABNT, NBR 10151 (1987)

O centro de Floriandpolis é uma regido predominantemente de uso residencial urbano, e
pela recomendag@o da NBR 10151/87, o nivel maximo permitido ou nivel critério para o periodo
diurno € de 55 dB (A). A norma ainda determina no item 3.4 a avaliagdo do ruido em relagdo a
resposta da comunidade, onde o nivel sonoro medido deve ser comparado com o nivel critério.
Quando a diferen¢a entre o nivel sonoro medido e o nivel critério ultrapassar 10 dB (A) a
resposta da comunidade é classificada na categoria média, com queixas generalizadas. A tabela
4.2 mostra uma estimativa da reagdo publica que pode ser esperada quando o nivel sonoro

ultrapassar o nivel critério.
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Tabela 4.2 - Resposta estimada da comunidade ao ruido

ST

N3&o se observa reagdo

5 Pouca Queixas esporadicas

10 Meédia Queixas generalizadas
15 Enérgicas Ac¢do comunitaria

20 Muito enérgicas Acdo comunitaria rigorosa

Fonte: ABNT, NBR 10151 (1987)

Neste trabalho, sera utilizado o seguinte critério: quando as medidas de ruido realizadas,
ultrapassarem em 10 dB (A) o nivel critério de 55 dB (A), o imovel sera classificado como
localizado em rua com ruido, que pela resposta da comunidade € classificado na categoria média,
com queixas generalizadas. Abaixo deste valor de 10 dB (A), a classificagdo sera de rua sem
ruido. As informagdes coletados sobre os niveis de poluigdo sonora de cada imével da amostra,

estdo representados no mapa em anexo (Anexo D).

4.6.2 — Vista panoramica

A variavel vista panoramica, ou linda vista, € muito importante para a regidao em estudo.
Assim como acontece em todo o litoral de Santa Catarina, Florianépolis possui belas paisagens e

praias maravilhosas.

As propriedades que oferecem ao seu provavel comprador, uma linda vista para o mar ou
para areas verdes, s3ao mais valorizadas do que outras que nd3o possuem este atributo e podem

explicar algumas variagdes nos pregos.

As informagdes sobre os imdveis da amostra possuirem ou n3o vista panoramica, foram
obtidas através das fichas utilizadas na pesquisa de mercado, quando do levantamento dos
atributos especificos de cada imovel (Anexo A).
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4.6.3 — Areas Verdes

A existéncia de 4reas verdes é uma necessidade nas cidades, em fun¢do dos beneficios
que as mesmas proporcionam no ambito da qualidade ambiental. A arborizagdo urbana contribui
para o controle da radiagdo solar, na temperatura e umidade do ar, na agdo dos ventos e da chuva,
ameniza a polui¢gdo do ar e a poluigdo sonora, oferecem sombra, valorizam economicamente as

propriedades e sdo locais de lazer para a populagéo.

Existe uma diversidade de definigdes quando se trata do conceito de areas verdes,
especialmente quando o tema € tratado por especialistas de campos diferentes. O conceito a ser
adotado é o definido por LORUSSO (1992), que expressa um conceito mais especifico para
areas verdes urbanas que engloba o conjunto composto por trés setores, estabelecendo interfaces

entre si:

(1) Areas verdes publicas: compostas pelos logradouros puiblicos destinados ao lazer ou que

oportunizam ocasides de encontro e convivio direto com a natureza;

(2) Areas verdes privadas: compostas por remanescentes vegetais significativos incorporados 2
malha urbana;

(3) Arborizagdo de ruas e vias publicas.

Este conceito apresentado pelo autor citado, especifica claramente as particularidades das

areas verdes urbanas atribuindo-lhes caracteristicas funcionais.

Neste trabalho, serdo consideradas dreas verdes publicas, algumas pragas arborizadas e
dreas verdes de uso particular localizadas no centro de Florian6polis. Como pragas arborizadas
temos a Praga XV de Novembro, a Pragca Getulio Vargas, a Praca Esteves Junior, a Praga dos
Namorados, o Largo Benjamim Constant e o Mirante da Ponte Hercilio Luz, que apesar de nio
ser area verde arborizada foi considerada por ser um ponto de vista, onde toda a Baia Sul e a
- Ponte Hercilio Luz podem ser apreciadas. Como 4rea arborizada de uso particular, temos a drea

do Exército, localizada na Rua Bocaiiva, por ser de grande importdncia como érea verde.

Algumas pragas consideradas pelo Plano Diretor de Floriandpolis, como areas verdes
publicas, ndo foram analisadas neste trabalho apds avaliagdo e testes realizados durante o

desenvolvimento da pesquisa.



Com relagdo as éareas verdes, a hipétese € que a proximidade a estas dreas podem
ocasionar uma valorizagdo nos iméveis. A utilizagdo desta varidvel na equagdo de regressdo

podera mostrar esta valorizagéo.

Para medir a distancia do imével & 4rea verde utilizou-se o mapa digital (Anexo C), ja
citado anteriormente. A distancia, em metros foi medida pelo eixo da rua, do prédio onde o

imével da amostra esté localizado até a 4rea verde mais proxima.

4.6.4 — Avenida Beira Mar Norte

A construgdo da Avenida Rubens de Arruda Ramos ou Beira Mar Norte, como
freqiientemente € chamada, foi uma das obras mais importantes dos anos setenta para
Florianépolis. A partir da sua construg@o, a Beira Mar Norte passou a constituir area nobre da
cidade, aproveitada pelas empresas incorporadoras, para construgdo de edificios de doze andares.

A Avenida Beira Mar Norte até hoje € area nobre, os imdveis localizados ao longo de sua
via, s30 os mais valorizados da regiio do Centro de Florian6polis. A avenida delimita a orla
maritima, com vias de trifego em dois sentidos, além de calcadas e uma ciclovia que a
populag@o utiliza para passeios e caminhadas.

A utilizacdo desta varidvel na equagdo de regressdo, devera comprovar a valorizagdo que

a proximidade a Av. Beira Mar Norte exerce no valor dos imdveis.

Da mesma forma que na varidvel area verde, para medir a distdncia dos imoveis da
amostra até a Avenida Beira Mar Norte, utilizou-se 0 mapa digital (Anexo C). A distancia foi
medida pelo eixo da rua, pelo caminho mais curto, em metros. A figura 4.3 mostra um exemplo
de como a distéancia a Avenida foi realizada, para o imével 18.
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Figura 4.3 — Distancia a Avenida Beira Mar

4.7 — QUADRO DAS VARIAVEIS

Na busca de um modelo aceitavel para explicar a variagdo de pregos no mercado
imobiliario, foi necessario definir o quadro das variaveis dependentes e independentes, que

poder@o ser utilizadas na analise de regressao.
a) Variavel Dependente:

- Valor Unitario [V.U.]: Determinou-se o valor do apartamento por metro quadrado de éarea

total como variavel dependente.
b) Variaveis Independentes:
- Area Total [Area]: Utilizou-se a 4rea total do apartamento em metros quadrados.

- Idade Aparente [IA]: Neste trabalho, utilizou-se a idade que o apartamento aparenta, ndo a

idade da construgéo.

- Andar [Andar]: E o nimero do andar do apartamento.
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Nimero de Garagens [Garagem]: E o niimero de garagens de cada apartamento.
Quartos [Quartos]: E o nmimero de quartos do apartamento.

Nimero de Dormitérios igual a 3 [3_Dorm]: E uma varidvel dicotémica: se o apartamento

tiver 3 dormitorios seu valor € igual a 100, se ndo tiver 3 dormitérios seu valor sera 1.

Nimero de Dormitérios igual a 4 [4 Dorm]: E uma varidvel dicotdmica: se o apartamento

tiver 4 dormitérios seu valor € igual a 100, se ndo tiver 4 dormitdrios seu valor sera 1.

Suites [Suites]: E uma varidvel qualitativa: se o apartamento no tiver suite seu valor é igual

a 1, se tiver uma suite igual a 100, duas suites igual a 200, etc.

Vista Panorimica [Vista]: A wvaridvel ambiental vista panordmica é uma variavel
dicotdmica: se o apartamento tiver vista panordmica a varidvel vista assume valor igual a

100, se ndo tiver vista seu valor sera 1.

Sem Ruido na rua [Sem Ruido]: A varidvel ambiental Sem Ruido € uma varidvel
dicotdmica: se o apartamento estd localizado em rua sem ruido, conforme definido no item

4.5.1 tera valor 100, se estiver localizado em rua com ruido tera valor 1.

Nivel de Ruido [Ruido_dB(A)]: A varidvel Nivel de Ruido é a média do nivel de ruido

medido, em decibéis.

Distincia a Avenida Beira Mar [Dist. BM]: E a distincia em metros, pelo eixo da rua do
prédio onde os apartamentos estdo localizados até a Avenida Beira Mar Norte.

Distdncia a Praca Getiilio Vargas [Dist. GV]: E a distdncia radial em metros, do prédio
onde os apartamentos estdo localizados até a Praga Getilio Vargas.

Distdncia a Praca XV de Novembro [Dist. XV]: E a distancia radial em metros, do prédio
onde os apartamentos estdo localizados até a Praga XV de Novembro.

Distancia a Area Verde [Dist. AV]: E a distincia em metros, pelo eixo da rua do prédio
onde os apartamentos estdo localizados até a drea verde mais proxima, definidas no item
45.3.

Area Verde a uma distincia de XX metros [AV XX m]: é uma varidvel dicotdmica: se o
apartamento estd localizado até XX metros da 4rea verde assumira valor 100, ultrapassando
XX metros tera valor 1. Serdo testadas as seguintes distdncias: até 100m, 150m, 200m. 250m

e 300 metros.
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4.8 - ETAPAS PARA A VALORACAO AMBIENTAL

As etapas necessarias para determinar o valor econdmico do meio ambiente, podem ser

visualizadas no fluxograma abaixo, na figura 4.4.

| R

Figura 4.4 — Fluxograma para a Valoragdo Ambiental
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CAPITULO 5

5 - RESULTADOS E ANALISES

Para processar as informagdes e verificar a influéncia do meio ambiente sobre a variagdo
dos valores imobilidrios, por estatistica inferencial, utilizou-se o software “INFER 3”. Este
software permitiu um grande nimero de testes com regressdo multipla, com muitos modelos,

possibilitando uma ampla anilise das varidveis independentes.

Todas as varidveis independentes descritas no item 4.6.1 foram testadas, porém nem
todas demonstraram exercer influéncia a nivel estatistico na formagdo dos valores dos imdveis.
Na busca do melhor modelo, as varidveis independentes foram testadas na forma direta,

exponencial, inversa, logaritmica e potencial.
5.1 - RESULTADOS DO PRIMEIRO PROCESSAMENTO

No primeiro processamento, foram utilizados todos os 88 (oitenta e oito) dados que
compdem a amostra, e as significdncias foram configuradas para uma avaliagdo rigorosa
especial.

5.1.1 — Equacdo de Regressao
A melhor equagdo do modelo de regressdo muiltipla obtida no primeiro processamente,
para a regido estudada, foi:

[Valor/m2] = 913,56 - 0,3614 x [Area] - 8,5371 x [IA] + 12,753 x [Andar] + 0,6880 x
[Suites] - 0,07869 x [Dist. BM] - 79,853 /[Vista] - 45,997 /[Sem Ruido] - 41,169 /[AV
250m]
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5.1.2 — Analise da Equacgio

a)

b)

g)

h)

A variavel 4rea total do apartamento [Area], tem influéncia negativa no valor unitario do
apartamento, ou seja, a medida que cresce a 4rea do apartamento, o valor do metro quadrado

[Valor/m’] diminui.

A variavel idade aparente [IA], tem influéncia negativa no valor unitdrio do apartamento,

pois quanto maior a idade aparente menor o valor.

O mercado tem mostrado que o andar do apartamento tem grande influéncia no valor. O sinal
positivo da variavel niimero do andar [Andar], reflete esta tendéncia.

A varidvel nimero de suites [Suites], tem influéncia positiva no valor unitdrio do

apartamento.

O sinal negativo da varidvel ambiental distdncia a Avenida Beira Mar [Dist. BM], determina

que o apartamento terd um valor menor a medida que aumenta sua distancia a Avenida.

A varidvel ambiental vista panoramica [Vista] assumiu a transformagdo em fungdo inversa. A
fungdo inversa e o sinal negativo se mostram coerentes. Assim se o apartamento ndo tiver
vista, seu valor unitario decrescera em R$ 79,05 reais.

A variavel sem ruido na rua [Sem Ruido] assumiu a fung¢@o inversa e tem sinal negativo. Da
mesma forma que a varidvel vista panordmica, o valor unitdrio decrescera em R$ 45,54 reais

se estiver localizado em rua com ruido.

A variavel ambiental drea verde a uma distancia de até 250 metros [AV 250m], assumiu a
fungdo inversa e tem sinal negativo. Esta varidvel estabelecida em fungdo da distdncia do
imével até a area verde mais proxima esta coerente, isto €, se o imovel estiver a uma

distancia maior de 250 metros terd um decréscimo de R$ 40,75 reais.

Analisando-se as varidveis do modelo, pode-se verificar que todas estdo coerentes em

relagdo ao sinal (negativo ou positivo), inclusive em relag@o a transformagio para fungdo inversa

das variaveis ambientais vista panoramica, sem ruido e AV 250 metros.

5.1.3 — Significancia dos Regressores

A NB - 502/89 determina que os testes de hipdtese para os coeficientes da reta de

regressdo, devem ser feito ao nivel de significaAncia maximo de 10 % unicaudal ou 5 % em cada

ramo do teste bicaudal para uma avaliagcdo de nivel rigoroso especial.



70

Pela tabela t de Student: t(0s.79) = 1,6617; para o nivel de significancia de 5 % bicaudal e
n-k-1 =79 graus de liberdade.

Na tabela 5.1, estdo os valores do t de Student e a significdncias dos regressores da
equagdo para o teste bicaudal. Observa-se que as varidveis [Sem Ruido] e [Av 250 m]
apresentaram o |tat| < tu, oU seja, aceita-se a hipétese que by e bg sdo iguais a zero (bs € o
coeficiente da varidvel Sem Ruido e bs € o coeficiente da variavel AV 250m), concluindo-se que
as variaveis ndo sdo significativas estatisticamente para a formagdo do valor, para a significancia

de 5 % bicaudal.

Tabela 5.1 — Significancia dos Regressores do Primeiro Processamento

1A b2 4,647 1.3x10°% | Sim
Andar b3 2,901 0,5% | Sim
Suites b4 3,840 2,5x10% | Sim
Dist. BM b5 2,371 2,0% | Sim
Vista b6 -2,483 1,5% | Sim
Sem Ruido b7 -1,376 17% | Nio
AV 250m b8 -1,495 14% | Nio

5.1.4 — Outliers

Sdo pontos atipicos, causada por algum erro de medida na coleta da amostra, ou pela
consideragdo de algum elemento destoante dos demais. A constatagdo de existéncia ou ndo de
outliers ¢ feita observando-se os desvios padronizados e verificando-se se existe algum superior
a + 2.00 Desvio Padrdo. Neste primeiro processamento constatou-se que existem 4 (quatro)

elementos fora deste intervalo, os dados 22, 43, 57 e 70.

5.2 - RESULTADOS DO SEGUNDO PROCESSAMENTO

No primeiro processamento, verificou-se a presen¢a de 4 (quatro) elementos da amostra
considerados como outliers. Nesta etapa, foram retirados da amostra os quatro elementos e

processou-se novamente com 84 (oitenta e quatro) dados.
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5.2.1 — Equacdo de Regressao

A equagdo do modelo de regressio multipla no segundo processamento, para a regiao
estudada, é dada por:

[Valor/m2] = 916,02 - 0,4604 x [Area] - 9,8620 x [IA] + 11,329 x [Andar] + 0,7239 x
[Suites] - 0,06950 x [Dist. BM] - 65,213 /[Vista] - 48,970 /[Sem Ruido] - 29,524 /[AV
250m]}

5.2.2 — Anadlise da Equacao

A equagdo encontrada possui as mesmas caracteristicas da equagdo do primeiro
processamento. Os sinais e as transformagdes de fungdo sdo as mesmas, portanto a analise da

primeira equagao é a mesma para a segunda equag@o.
5.2.3 — Significincia dos Regressores

Pela tabela t de Student: t(0s.79) = 1,6617; para o nivel de significincia de 5 % bicaudal e
n-k-1 =79 graus de liberdade.

Na tabela 5.2, estdio os valores do t de Student e a significancias dos regressores da
equagdo para o teste bicaudal. Observa-se que a variavel [Av 250 m] continua n3o passando no
teste de Student, pois tear| < tian, portanto, a variavel ndo € significativa estatisticamente para a

formagdo do valor, para a significancia de 5,00% bicaudal.

Tabela 5.2 - Signi_ﬁcfmcia dos Regressores do Segundo Processamento

IA b2 6,658 4,0x10'% | Sim
Andar b3 3,323 0,14% | Sim
Suites b4 5,293 1,2x10°% | Sim
Dist. BM b5 - -2,767 0,7% | Sim
Vista b6 -2,647 1,0% Sim
Sem Ruido b7 1,950 55% | Sim
AV 250m b8 -1,391 17% | Nao
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5.2.4 — QOutliers

No segundo processamento detectou-se a presenga de mais 3 (trés) elementos da amostra

com desvio padrdo acima de + 2,00 DP (54, 77 e 78).

5.3 -RESULTADOS DO TERCEIRO PROCESSAMENTO

No segundo processamento, verificou-se a presenga de 3 (trés) elementos da amostra
considerados como outliers. Nesta etapa, foram retirados da amostra os dados nimero 54 e 77,
deixando-se o dado niimero 78 por apresentar desvio padrdo préximo de 2,00 (DP = 2,082). A

amostra foi processada novamente com 82 (oitenta e dois) dados.

5.3.1 — Equacio de Regressiao

A equacdo do modelo de regressdo miiltipla no terceiro processamento, para a regido
estudada, é dada por:

[Valor/m2] = 919,15 - 0,5000 x [Area] - 8,9849 x [IA] + 12,217 x [Andar] + 0,7293 x
[Suites] - 0,06463 x [Dist. BM] - 58,421 /[Vista] - 63,021 /[Sem Ruido] - 42,707 /[AV
250m]

5.3.2 — Anailise da Equacio

A equagdo encontrada possui as mesmas caracteristicas da equagdo do primeiro
processamento. Os sinais e as transformagdes de fung@o sdo as mesmas, portanto a andlise da

primeira equagdo € a mesma para a terceira equagao.
5.3.3 — Significancia dos Regressores

Neste processamento as varidveis [Sem Ruido] e [Av 250 m] foram aceitas para uma
avaliagdo de nivel rigoroso especial. Portanto todas as varidveis sdo importantes na formagéo do

valor unitario.

5.3.4 — Outliers

No terceiro processamento detectou-se a presenga de mais 2 (dois) elementos da amostra

com desvio padrdao acima de + 2,00 DP, sdo os dados 52 € 78. O dado numero 78 que antes
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apresentou desvio padrdo proximo de dois, teve neste processamento o seu desvio aumentado
(DP =2,392).

5.4 - RESULTADOS DO QUARTO PROCESSAMENTO

No terceiro processamento, verificou-se a presenga de 2 (dois) elementos da amostra
considerados como outliers. Nesta etapa, foram retirados da amostra os dados nimero 52 ¢ 78. A

amostra foi processada novamente com 80 (oitenta) dados.

5.4.1 — Equacio de Regressiao

A equagdo do modelo de regressdo miiltipla no quarto processamento, para a regido
estudada, é dada por:

[Valor/m2] = 924,58 - 0,4613 x [Area] - 8,4130 x [[A] + 10,146 x [Andar] + 0,6975 x
[Suites] - 0,06022 x [Dist. BM] - 53,151 /[Vista] - 73,113 /[Sem Ruido] - 53,367 /[AV
250m]

5.4.2 — Analise da Equacio

A equagdo encontrada possui as mesmas caracteristicas da equagdo do primeiro
processamento. Os sinais e as transformagdes de fungdo sdo as mesmas, portanto a andlise da

primeira equag@o € a mesma para a quarta equagao.
5.4.3 — Significincia dos Regressores

A NB - 502/89 determina que os testes de hipotese para os coeficientes da reta de
regressdo, devem ser feito ao nivel de significdncia maximo de 10 % unicaudal ou 5 % em cada

ramo do teste bicaudal para uma avaliagdo de nivel rigoroso especial.

Na tabela 5.3, estdo os valores do t de Student e a significancias dos regressores da
equagd@o para o teste bicaudal. Observa-se que as variaveis [Sem Ruido] e [Av 250 m] que no
primeiro e segundo processamento, ndo passavam no teste de hipétese para uma avaliagdo de

nivel rigoroso especial, neste processamento as varidveis foram aceitas.
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Pela tabela t de Student: t0s.71y = 1,6627,; para o nivel de significincia de 5 % bicaudal e
n-k-1 =71 graus de liberdade. Como | tear | >tupa hipétese nula deve ser rejeitada, concluindo-se

que todas as variaveis sdo importantes na formagao do valor dos apartamentos.

Tabela 5.3 — Significancia dos Regressores do Quarto Processamento

4,398 3,8x10°% | Sim
1A b2 6,587 6.6x107% | Sim
Andar b3 3,391 0,11% | Sim
Suites b4 5,910 1,1x10°% | Sim
Dist. BM b5 -2,764 0,7% | Sim
Vista b6 2,424 1,8% | Sim
Sem Ruido b7 -3,404 0,11% | Sim
AV 250m b8 -2,915 0,5% | Sim

5.4.4 — Estatisticas de Regressio

As estatisticas basicas de regress3o sdo o coeficiente de correlagdo linear, o coeficiente de

determinagdo, o erro padrao da equagdo de regressdo e o coeficiente de variagdo.

O coeficiente de correlagdo é dado por R = 0,8135 o que representa uma relagdo forte

entre a variavel dependente e as varidveis independentes.

A equagdo representativa do modelo obteve, para as varidveis e coeficientes respectivos,
um coeficiente de determinagdo R? = 0,6618. O valor do coeficiente de determinagio indica qual
a porcentagem da variagdo no valor unitario [Valor/m] que esta sendo explicado pela equagdo
de regressdo. Pelo grafico da figura 5.1, pode-se observar que existe uma grande dispersdo do
valor unitério em relagdo 4 média, o que explica o valor de R? = 0,6618. Assim, somente 66,18%
da variagio do valor unitario em relagdo a meédia, estd sendo explicado pela equagdo de
regressdo, restando 33,82% atribuidos a erros ocasionais ou a varidveis nio consideradas no

modelo.
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Figura 5.1 — Gréfico da Dispersao em Torno da Média

O erro padrdo ou desvio padrdo da equagdo de regressio pode ser estimado a partir da
dispersio observada na amostra em relagdo a reta de regressdo. O desvio padrio da equagdo de

regressdo foi de: |
Desvio padrao da regressio (Se) = 79,41

O coeficiente de variagdo CV € um indicador da qualidade do ajustamento obtido, pois
mede a dispersdo relativa das observagdes. O resultado € tanto melhor quanto menor for o
coeficiente de variagdo. O coeficiente de variag@o da equag@o de regressdo foi de:

CvV= SY/Ymed = 0,174

5.4.5 - Intervalo de Confianca para “b;”

A NB - 502/89, define para avaliagdes rigorosas um intervalo de confianga maximo de
80% e de menor amplitude, estabelecido para cada um dos regressores, ou para um conjunto

deles. Na tabela 5.4, estdo os limites superior e inferior de cada regressor:



Tabela 5.4 — Intervalo de Confianga para os Regressores

bl = -0,461 0,139 0,641 0,280
IA b2 = -8,413 1,451 -10,290 6,535
Andar b3 = 10,145 3,376 5,777 14,514
Suites b4 =0,697 0,159 0,491 0,903
Dist. BM b5 = 6,021x107 2,570x107 | -9,346x10 -2,696x107
Vista b6 = -53,150 25,903 86,658 -19,642
Sem Ruido b7 =-73,113 24,718 -105,088 41,137
AV 250m b8 = -53,366 19,610 78,735 27,998
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5.4.6 — Anilise de Varidncia

A anilise de varidncia é uma forma de testar a hipétese de ndo existéncia de regressio,
onde “F observado” tem que ser maior que “F tabelado”, para que se possa rejeitar a hipotese de

ndo haver regressao.

Para tal utiliza-se a tabela de distribui¢do F de “Snedecor”. Considerando a significincia
de 1,00%, 8 graus de liberdade do numerador e 73 graus de liberdade no denominador, tem-se
Feale = 17,37 > Fuap, = 2,773. Portanto, rejeita-se a hipotese de ndo haver regressdo, admitindo-se a
hipétese alternativa, ou seja, que existe regressdo para uma avaliagdo no nivel rigoroso especial.
A tabela 5.5, apresenta os valores para a anilise da varidncia, também chamada de tabela
ANOVA. A significincia do modelo ¢ igual a 6,0x107%%.

Tabela 5.5 — Tabela ANOVA

oz , W'gﬁs“*—‘—

Explicada 8,762x10° 8 1,095x10° 17,37
Nio Explicada 4.477x10° 71 6305,976
Total 1,323x10° 79 16759,060

5.4.7 — Numero Minimo de Dados

A teoria das regressdes exige que o numero de dados efetivamente utilizados devera ser

superior ao numero de regressores k. Para avaliagdao a nivel rigoroso especial, a NB - 502/89

exige um numero de dados definido pela expressdo: n =2k + 5 e n 2> 3k, onde:
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n = nimero de dados amostrais = 80
k = nimero de variaveis independentes mais a dependente = 9
n=80>23(2x9+5)e n= 80> 27 (3x9)

Fica atendida a condi¢do para Avaliagdo Rigorosa Especial.

5.4.8 — Outliers [

Sdo pontos atipicos, causados por algum erro de medida na coleta da amostra, ou pela
considera¢do de algum elemento destoante dos demais. A constatagdo de existéncia ou n3o de
outliers € feita observando-se os desvios padronizados e verificando-se se existe algum superior
a *+ 2.00 Desvio Padrdo e/ou pelo grafico dos valores dos Erros Padronizados x Valor Estimado
(Yes). Pelo grafico abaixo constata-se que existem trés elementos suspeitos de serem. Contudo,
optou-se por deixar-los na amostra, por nio apresentarem comportamento que os destoasse
excessivamente dos demais, fazendo parte da nuvem de dispersdo, caracteristica dos dados da
amostra.

Pelo grafico da figura 5.2, pode-se verificar os trés outliers (dados 6, 56 e 73).

Valor Estimado x Residuos Padronizados

Reslduos Padronizados

400 500 600 700 800 900 1000
Valor Estimado

Figura 5.2 — Grafico de Indicagdo de Outliers
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5.4.9 — Multicolinearidade

A verificagdo da existéncia da multicolinearidade pode ser feita analisando-se os graficos
dos Residuos x Variaveis Independentes e/ou pela matriz de correlagbes parciais. Pela tabela 5.6
verifica-se que existe uma tendéncia de correlagio entre as variaveis [Area] e [Suites], o que era

esperado. Contudo, o valor 0,6099 pode ser considerado aceitavel.

Tabela 5.6 — Correlagdes Parciais

Valor/m2 1,0000

Area 0,2081 | 1,0000

IA -0,6209 | -0,2537 | 1,0000

Andar 0,4145 | 0,2965 | -0,2752 | 1,0000

Suites 0,4385 Ko,eogglﬂ -0,3018 | 0,2279 | 1,0000

Dist. BM 0,2178 | -0,1290 | -0,0515 | -0,1734 | -0,0880 | 1,0000

Vista -0,2374 | -0,1483 | -0,0223 | -0,2483 | 0,0540 | 0,4381 | 1,0000

Sem Ruido -0,1970 | -0,0856 | 0,2517 | 0,0119 | 0,0588 | -0,2627 | 0,0128 | 1,0000

AV 250m -0,1954 | -0,0431 | 0,0507 | 0,0963 | -0,1557 | 0,0080 | 0,0125 | -0,2566 | 1,0000

5.4.10 — Homocedasticidade v

A verificagdo da homocedasticidade pode ser feita plotando-se os residuos x valores
estimados pela regressao (Y.s).

Pela figura 5.3 abaixo pode-se observar que os residuos estdo distribuidos aleatoriamente,

ndo indicando nenhuma tendéncia, sendo portanto o modelo homocedastico.
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Valor Estimado x Residuo

Residuo
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Figura 5.3 — Grafico da Homocedasticidade

5.4.11 — Normalidade dos Residuos - :

A normalidade dos residuo$, pode ser verificada comparando-se as freqiiéncias

acumuladas dos residuos padronizados observados na amostra, com as porcentagens esperadas
para a distribui¢do normal.

Pela tabela 5.7, pode-se considerar que os residuos tem distribuigdo normal.

Tabela 5.7 — Distribuigdo dos Residuos Normalizados

1<DP<+1 | 683 %
1.64<DP<+1.64 89.9 % 92.50 %
1.06<DP<+1.96 95.0 % 95.00 %

5.4.12 — Autocorrelagio |

A existéncia de autocorrelagdo entre os residuos € verificada através do teste de Durbin-

Watson. Para que a hipotese nula, possa ser aceita, DU < DW < 4-DU. Pelos valores de DW, DL

e DU, verifica-se que o teste € inconclusivo.
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DW = 1,57 para um nivel de significancia de 5,0%
Da tabela da estatistica de Durbin-Watson:

DL=1,51e DU=177

4-DU=223 e 4-DL=249

Como DL < DW < DU, o teste de Durbin-Watson € inconclusivo, contudo o grafico dos
residuos (e) x (e;.;), figura 5.4, mostra que ndo existe uma tendéncia nitida de auto-correlagéo,
permitindo concluir pela independéncia dos residuos, ou seja, a distribuigdo ¢ aleatéria com erros

independentes.

Grafico ei x e(i-1)

Figura 5.4 — Gréfico para Autocorrelagdo

5.5—- AVALIACAO DA EQUACAO FINAL

A equagdo final, que atendeu a hipétese fundamental deste trabalho: a influéncia de
variaveis ambientais nos valores imobiliarios, sem deixar de atender a norma NB — 502/89, que
fixa diretrizes para a avaliagdio de imoveis urbanos, foi a equagdo formulada no quarto

processamento.
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Com relagd@o ao valor do coeficiente de determinagéo, foram realizados testes na tentativa
de aumentar seu valor. Em novos processamentos foram retirados da amostra os elementos 6,
56, 67 e 73 considerados outliers. O valor passou de R*= 0,6618 para R?= 0,7103 um aumento
de 0,0485 ou 4,85%, sendo que o numero de dados retirados da amostra passou de 8 para 12
elementos, equivalendo a 13,6% da amostra. Diante disso, optou-se a continuar com o R* =
0,6618 e com 8 outliers (dados nimero 22, 43, 52, 54, 57, 70, 77 e 78). Esta pequena diferenca
no valor do coeficiente de determinagdo pode ser explicada pela grande heterogeneidade da
amostra, pois esta se constitui de dados com valores bastante diferentes.

A equagdo de regressdo final desta pesquisa é dada por:

[Valor/m2] = 924,58 - 0,4613 x [Area] - 8,4130 x [IA] + 10,146 x [Andar] + 0,6975 x [Suites]
- 0,06022 x [Dist. BM] - 53,151 /[Vista] - 73,113 /[Sem Ruido] - 53,367 /[AV 250m]

Analisando-se a equagdo, pode-se fazer algumas consideragdes:

a) A variavel 4rea total do apartamento [Area], tem sinal negativo, ou seja, o valor do metro
quadrado diminui em apartamentos com area maior, isso se devendo & economia de escala na
constru¢io destes apartamentos. O valor unitirio [Valor/m’] diminui R$ 0,46 por metro
quadrado de érea total na regido estudada.

b) A varidvel idade aparente [IA] tem sinal negativo, pois esta varidvel representa a idade
aparente do apartamento e a depreciagdo do imével estd diretamente ligada ao tempo de uso
do imével. O coeficiente para a variavel [IA] é igual a R$/m® 8,41; sendo esta a depreciagio
para cada ano de construg@o dos apartamentos da amostra.

c) A variavel nimero do andar [Andar], tem sinal positivo e reflete a valorizagdo que ocorre nos
apartamentos que estio em andares mais altos. O valor unitario [Valor/m’] aumenta R$/m’
10,14 por andar, ou seja, a cada andar o valor do apartamento tem um acréscimo de R$/m’
10,14.

d) A varidvel nimero de suites [Suites], tem sinal positivo, se 0 apartamento ndo possui suite,
ocorre um pequeno acréscimo no valor unitdrio [Valor/m’]; se tiver uma suite o acréscimo é
de R$ 69.00; duas suites R$ 138,00; trés suites R$ 207,00 e finalmente quatro suites RS
276.00.
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e) A varidvel ambiental distancia a Avenida Beira Mar Norte [Dist. BM] tem sinal negativo e
comportamento linear, ou seja, a desvalorizagdo no valor unitério [Valor/mz] ¢ linear, a cada

metro de distdncia da Avenida, diminui em R$/m? 0,06 no valor do apartamento.

f) A varidvel ambiental vista panoramica [Vista] assumiu a transformagdo em funcdo inversa. A
fung¢do inversa e o sinal negativo se mostram coerentes, isto €, se 0 apartamento ndo tem
vista, seu valor unitdrio [Valor/m’], decrescera em R$ 53,15 em relagio a um apartamento

com vista panoramica.

g) A variavel sem ruido na rua [Sem Ruido] assumiu a fungdo inversa e tem sinal negativo. Da
mesma forma que a vari4vel vista panordmica, o valor unitério [Valor/m’] do apartamento,
quando localizado em rua com ruido, terd um decréscimo de R$ 73,11 em relagdo ao

apartamento localizado em rua sem ruido.

h) A varidvel ambiental 4rea verde a uma distdncia de 250 metros [AV 250m], assumiu a fungdo
inversa e tem sinal negativo. Esta varidvel situa o imével em relagdo a uma area verde
préxima, isto €, se o imével estiver a uma distdncia de mais de 250 metros, seu valor unitario
[Valor/mz], terd um decréscimo de R$ 53,38 em relagdo ao imdvel localizado a um distincia
de até 250 metros.

Analisando-se as variaveis do modelo, pode-se verificar que todas estdo coerentes com
relagdo ao sinal (negativo ou positivo), e também com relagdo a transformagdo para fungdo

inversa das varidveis ambientais vista panordmica, sem ruido e AV 250 metros.

5.6 - ANALISE GERAL DO MODELO

O método comparativo de dados de mercado, determina como condi¢do fundamental,
para estimar o valor de um bem, a existéncia de um conjunto de dados que possam ser
considerados como uma amostra representativa do mercado. Para este estudo, a condigdo foi
atendida. A amostra se mostrou adequada, alcangando-se uma avaliagdo de nivel rigoroso
especial.

Para realizar uma andlise do modelo encontrado, a amostra foi separada em 3 (trés)
grupos. No grupo 1, estio os apartamentos que possuem 2 (dois) dormitérios, no grupo 2
apartamentos com 3 (trés) dormit6rios e no grupo 3 os apartamentos com 4 (quatro) dormitérios.
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Extraindo-se as médias aritméticas dos valores das variaveis, para o Grupo 1, tem-se um
elemento médio, tomado como o apartamento tipo para este grupo. Este elemento médio tera os
seguintes valores para as varidveis: drea igual a 120,20 m?, idade aparente igual a 5,20, niimero
do andar igual a 4 e nimero de suites igual a 1 (nfo possui suite). Fixando-se a variavel distdncia
a Avenida Beira Mar em 511,16 metros (distdncia média desta variavel na amostra), calcula-se o
valor unitario, em fun¢do das outras varidveis ambientais, do caso mais favoravel ao menos
favoravel (mais favordvel, o apartamento tem vista panordmica [Vista] = 100, sem ruido na rua
[Sem Ruido] = 100 e area verde a um distincia de 250 metros [AV 250m] = 100; menos
favoravel o apartamento ndo tem vista [Vista] = 1, com ruido na rua [Sem Ruido] = 1 e érea
verde a um distincia de mais de 250 metros [AV 250m] = 1). Este apartamento médio, tem seu
valor unitério variando entre R$/m” 834,08 para o caso mais favoravel ¢ R$/m” 656,25 para o
menos favoravel. A diferenga no valor é igual a R$/m* 177,83; ou seja, ocorre uma depreciagdo

no valor unitario do apartamento, equivalente a 27%.

Aplicando-se 0 mesmo procedimento, para o Grupo 2 (apartamentos com 3 dormitérios),
o elemento ficticio, terd as seguintes variaveis: drea igual a 173,39 m’ idade aparente igual a
7,92, nimero do andar igual a 5, nimero de suites igual a 100 (possui uma suite) e a variavel
distdncia a Avenida Beira Mar 511,16 metros. Para o caso mais favoravel o valor unitédrio sera de
R$/m’ 865,82 ¢ R$/m’ 687,99 para o menos favoravel. A diferenga no valor é igual a R$/m’
177,84; ou seja, ocorre uma depreciagio no valor unitario do apartamento, equivalente a 25%.

Para o Grupo 3 (apartamentos com 4 dormitérios), o elemento ficticio, terd as seguintes
variaveis: 4rea igual a 317,73 m’, idade aparente igual a 3,45, nimero do andar igual a 6, niimero
de suites igual a 200 (possui duas suites) e a varidvel distdncia a Avenida Beira Mar 511,16
metros. Para o caso mais favoravel o valor unitério serd de R$/m? 916,74 e R$/m? 738,91 para o
menos favoravel. A diferenga no valor é igual a R$/m” 177,84; ou seja, ocorre uma depreciagio
no valor unitario do apartamento, equivalente a 24%.

Outras andlises podem ser realizadas, utilizando-se do mesmo procedimento anterior.
Para cada grupo, fixa-se as varidveis area, idade aparente, andar, suites e distdncia a Beira Mar.
Calcula-se o valor unitério, para o caso mais favoravel (com vista panoramica, rua sem ruido e
distdncia a 4drea verde até 250 metros) e para o caso menos favoravel (sem vista panoramica, rua
com ruido e distdncia a drea verde mais de 250 metros). Na tabela 5.8, estdo algumas das
analises que podem ser realizadas.



Tabela 5.8 — Resultados das Analises

Grupos [Dist. BM]=511,16 | [Dist. BM]=511,16
[Vista]=100 [Vista]=1 [Vista]=100 [Vista]=1
[Sem Ruido]=100 [Sem Ruido]=1 [Sem Ruido]=100 [Sem Ruido]=1
[AV 250m]=100 [AV 250m]=1 [AV 250m}=100 [AV 250m}=1
Grupo 1
Dois dormitérios RS 834,08 R$ 656,25 RS 864,86 RS 687,03
Variagdo 27% 25%
Grupo 2
Trés dormitorios RS 865,82 RS 687.99 RS 896,61 RS 718,77
Variagdo 25% 24 %
Grupo 3
Quatro dormitdrios R$ 916,74 RS 738,91 R$ 947,52 RS 769,69
Variacdo 24 % 23%
Grupos 1st. M]= ,06
[Vista]=100 [Vista]=1 [Vista]=100 [Vista]=1
[Sem Ruido]=100 | [Sem Ruido}=1 [Sem Ruido]=100 | [Sem Ruido}=1
' [AV 250m]=100 [AV 250m]=1 [AV 250m]=100 [AV 250m]=1
Grupo 1
Dois dormitérios RS 767.49 R$ 589.66 RS 864.87 RS 589.66
Variagdo 30 % 46 %
Grupo 2
Trés dormitdrios RS 799.23 R$ 621.39 R$ 896.61 R$ 621,39
Variagdo 28 % 44 % )
Grupo 3
Quatro dormitorios RS 850,15 R$ 672,31 RS 947,52 R$ 672.31
Variagdo 26 % 40 %
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A analise da influéncia da variavel distancia a Avenida Beira Mar Norte, separadamente

pode ser feita da seguinte forma: fixando-se as outras varidveis ambientais, na condigdo

ambiental menos favoravel ([Vista]=1; [Sem Ruido]=1; [AV 250m]=1), para o grupo 1, calcula-

se o valor unitario, com a distdncia a Avenida Beira Mar igual a 0 (zero) metros € com a

distancia igual a 1617,00 metros. Para [Dist. BM] igual a zero, o valor unitario sera igual a
R$/m? 687,03 e com [Dist. BM] igual a 1617,00 metros, ser igual a R$/m’ 589,66; apresentando
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uma variagdo de 16%. Para os iméveis do grupo 2, a variagdo serd de 15% e para o grupo 3 a
variagdo € de 14%. Da mesma forma, com as outras varidveis ambientais na condi¢do mais
favoravel ([Vista]=100; [Sem Ruido]=100; [AV 250m]=100), para os iméveis do grupo 1, a
variagdo serd de 13%, para o grupo 2 variagdo de 12% e para o grupo 3 variagdo de 11%.

5.7 - APLICACOES DO MODELO NA VALORACAO AMBIENTAL

O modelo desenvolvido neste trabalho pode ser utilizado e aplicado em diversas analises.
Por exemplo, supondo que a Prefeitura queira desenvolver um projeto para desapropriar uma
4rea do Centro de Florian6polis, para a implantagio de uma praga. E necessario, neste caso, uma
andlise custo beneficio deste projeto. Alguns custos deste projeto serdo: o valor total da
desapropriagdo, o custo da implantagdo e manutengdo da praga. Os beneficios, além de uma
melhora na qualidade ambiental urbana da comunidade, podem advir do aumento na arrecadagéo
do IPTU (Imposto Predial Territorial Urbano) e da Contribuigdo de Melhoria, ocasionado pela
valorizagdo nos iméveis, causados pela implantagio da praga no local. E no célculo dos
beneficios, que o modelo desta pesquisa, pode ser aplicado. No modelo desenvolvido, as areas
verdes (que s3o as pragas), tém influéncia no valor unitério dos apartamentos, em uma distancia
de até 250 metros a partir da drea verde. Utilizando-se da equagdo de regressdo e com os dados
de todos os apartamentos a uma distdncia de 250 metros da praga a ser implantada, obtidos do
cadastro técnico imobilidrio, pode-se calcular a valorizagdo dos apartamentos da regido.
Conseqiientemente, tem-se o valor do aumento na arrecadagdo do IPTU, que pode entdo ser
comparado com o custo da obra. Com estes valores, chega-se a relag@o custo beneficio que uma

praga podera ocasionar, fornecendo subsidios para auxiliar na tomada de decisgo.

O exemplo numérico a seguir mostra como pode-se calcular a valorizagdo dos iméveis,
pela implantagio de uma praga. Partindo-se do mesmo principio utilizado nas anélises dos
grupos 1, 2 e 3, calcula-se as médias aritméticas para as varidveis drea, idade aparente, niimero
do andar, nimero de suites e distdncia a Avenida Beira Mar, com todos os elementos da amostra.
Este apartamento médio terd as seguintes caracteristicas: 4rea igual a 209,73 m’, idade aparente
igual a 6,53, nimero do andar igual a 5, nimero de suites igual a 100 (uma suite) e distdncia a
Avenida Beira Mar igual a 511,16 metros. Fixando-se as varidveis vista panordmica em 1 (sem
vista) e sem ruido na rua em 100, determina-se através da equagdo de regressdo, o valor unitério

do apartamento, em fun¢do da varidvel distancia a area verde.

Aplicando-se a equagdo de regressdo , o valor unitario com [AV 250 m] igual a 100 sera:
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[Valor/m2] = 924,5 - 0,4613 x [Area] - 8,4130 x [IA] + 10,146 x [Andar] + 0,6975 x [Suites] -
0,06022 x [Dist. BM] - 53,151 /[Vista] - 73,113 /[Sem Ruido] - 53,367 /[AV 250m]

[Valor/m2] = 924,58 - 0,4613 x [209,73] - 8,4130 x [6,53] + 10,146 x [5] + 0,6975 x [100] -
0,06022 x [511,16] - 53,151 /[1] - 73,113 /[100] - 53,367 /[100]

VU, = [Valor/m?] = 808,21 R$/m?
Para [AV 250 m] igual a 1:

[Valor/m2] = 924,58 - 0,4613 x [209,73] - 8,4130 x [6,53] + 10,146 x [5] + 0,6975 x [100] -
0,06022 x [511,16] - 53,151 /[1] - 73,113 /[100] - 53,367 /[1]

VU, = [Valor/m?] = 755,37 R$/m?
A diferenca seré igual:
VU = VU, - VU,

VU = 52,63 R$/m*
A érea, dentro de um raio de abrangéncia de 250 metros a partir da praga € igual:

Area = 1 R? = 1t (250)* = 196.350,00 m*.

Na édrea de estudo, segundo NEUMANN (1998), o total de area construida € estimado
em 3.593.266,00 m’, até julho de 2000. Dividindo-se esta area por 3.000.000,00 m’, que
corresponde a area do tridngulo central mais a drea do aterro da Baia Sul, tem-se o indice de
1,198.

A drea construida, estimada para o caso em analise sera igual a:
Area = 196.350,00 m”® x 1,198 = 235.227,30 m”.
Finalmente, a valorizag@o total dos iméveis, em fungdo da implantagdo da praga, sera:
Valorizagio = 235.227,30 m® x 52,63 R$/m? (diferenca do valor unitirio determinado pelo
apartamento médio)

Valorizagio = RS 12.380.013,00.

Portanto, a implantagdo de uma praga ira valorizar os imdveis no total de R$
12.380.013,00 no Centro Urbano de Florian6polis.
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Outra aplicagdo do método, seria calcular o valor econdmico ambiental da varidvel vista
panordmica. Utilizando-se novamente dos dados dos iméveis vindos do cadastro técnico
imobili4rio, aplica-se a equag¢do de regressdo a todos os apartamentos que possuem vista
panordmica da regido. Fixando-se as outras varidveis e alternando-se a varidvel vista, nos seus
valores 1 para sem vista e 100 com vista, pode-se obter a variagdo no valor unitario para cada
apartamento que efetivamente possuem este atributo ambiental. Multiplicando-se essa variagdo
do valor pelas respectivas areas obtém-se o valor ambiental da varidvel vista de cada um dos

apartamentos. A soma desses resultados serd o valor econémico do atributo vista panoramica.
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CAPITULO 6

6 - CONCLUSOES E RECOMENDACOES

6.1 - CONCLUSOES

O objetivo desta pesquisa, aplicar o método dos valores hedonicos para valoragdo
ambiental no uso do solo urbano, propondo a formulagdo de um modelo desenvolvido a partir de
conceitos da Engenharia de Avaliagdes, fundamentado em pesquisa da variagdo espacial dos
valores imobilidrios associado a atributos ambientais, foi alcangado no centro urbano de

Florian6polis.

A variavel distidncia a Avenida Beira Mar, teve grande influéncia na variagdo dos valores

unitarios dos apartamentos, valorizando em cerca de 15% os imdveis localizados na Avenida.

Fixando-se a distincia a Beira Mar em 511,16 metros, observa-se uma varia¢do no valor
de 24% nos apartamentos de 4 dormitérios, 25% nos apartamentos de 3 dormitérios € 27% nos
apartamentos de 2 dormitdrios, em fungdo das varidveis ambientais (do caso menos favoravel ao
mais favoravel, ou seja, sem vista panoramica, com ruido na rua e distdncia a area verde maior

de 250 metros até com vista, sem ruido na rua e distdncia a area verde menor de 250 metros).

A diferenga nos valores unitarios dos iméveis que compdem a amostra, da condigdo
ambiental mais favoréavel a condi¢do ambiental menos favoravel, teve variagdo em torno de 40%
a 46%, o que comprova a influéncia de uma boa qualidade ambiental na variagdo dos valores da

propriedade.

O desenvolvimento de um SIG (Sistemas de Informagdo Geografica), voltado para as
atividades de avaliagdo territorial urbana, com base no Cadastro Técnico Multifinalitario é de
fundamental importdncia na aplicagdo do método dos valores heddnicos, para a valoragdo
ambiental. Para tanto, seria necessario uma ampliacio na base de informagdes do cadastro,
contemplando os seguintes dados: locaﬁza§50 de fontes de polui¢do sonora, hidrica, do ar e do
solo; localizagdo de shoppings, centros de compras e servigos; localizagdo de 4areas de

desvalorizagdo, como sub-habitagdes (favelas), zonas de prostituicdo, cemitérios, postos de
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gasolina, casas de detengdo, aterros sanitdrios, etc.; localizagdo de pragas e equipamentos
urbanos de lazer; etc. Desta forma, estudos de valoragdo ambiental e outras analises podem ser

realizadas pois as informagGes necessarias estardo disponiveis e armazenadas satisfatoriamente.

A utilizagdo do mapa digital, gerado em formato vetorial tornou mais 4gil a obtengdo das
distancias utilizadas na pesquisa. Sem o mapa digital, essas distancias teriam que ser medidas
com escalimetros em mapas analégicos ou no campo com a utilizagdo de trena, gerando mais
tempo para medi-las. A principal vantagem que a utilizagdo da tecnologia SIG pode dispor foi o
acesso rapido das feigdes do mapa digital aos dados de texto, com o armazenamento e

manipulagdo das informagdes sobre os iméveis.

Conclui-se que o método dos valores heddnicos, para a avaliagdo da propriedade
imobilidria referenciado ao meio ambiente, entre outros atributos da moradia, oferece um
instrumento para os estudos de valoragdo ambiental, pois demonstrou-se que os atributos

ambientais, neste caso, tem influéncia significativa no valor da propriedade imobiliaria.
6.2 - RECOMENDACOES

Como recomendagdes para futuros trabalhos, ligados a metodologia aplicada nesta
pesquisa, pode-se citar:

1 - A utilizagdo de outras varidveis ambientais, por exemplo, considerar vista panordmica para as
pragas e para outras areas verdes (no caso do Centro de Florianépolis, para o verde do Morro da
Cruz), distancias até o mar (em casos de praia), distdncias até recursos hidricos (rios, lagos, etc)

ou a utilizagdo da variavel poluigdo do ar e mau cheiro.

2 — Aplicar o método de valoragdo em municipios que tenham, base cadastral digital, atualizada
e estruturada para SIG, tornando-se mais precisa a localizagdo dos iméveis e as medidas de

distincias necessarias.
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ANEXO A - AMOSTRA UTILIZADA

B | o | | =% SRR R ko e e e R
953,46 | 167.81 | 1 5 100 388,00 100 1
520,19 | 12880 | 1 6 1 1.617,00 1 1
874.09 | 21737 | 1 8 100 240,00 1 1 100
611,11 | 180,00 | 12 -+ 100 233,00 1 1 100
583.33 | 120.00 | 15 3 100 993,00 1 1 1
468,75 | 160,00 | 18 2 1 70,00 | 100 1 100
g 61290 | 15500 | 5 3 100 1.603,00 1 1 1
3 : 818.18 | 16500 | 1 2 100 123,00 | 100 1 100
=90 733,33 | 150,00 | 10 4 100 395,00 1 1 1
“ 3 621.62 | 185,00 | 15 5 100 820,00 1 1 1
1150 82994 | 39240 | 1 4 200 471,00 1 100 100
a +H 92355 | 39240 | 1 8 200 471,00 1 100 100
i3 726,05 | 22560 | 1 2 100 361,00 1 1 1
7 835,14 | 31282 | 1 3 200 289.00 1 1 1
15 909,71 | 30435 | 1 5 400 509,00 1 1 100
935,19 | 30435 | 1 7 400 509,00 1 1 100
e 175 590,06 | 16100 | 6 3 100 395,00 1 1 1
18 722,02 | 27700 | 2 8 100 102,00 1 1 1
19" 76433 | 15700 | 5 10 100 426,00 1 1 1
- 20 833,33 | 156,00 | 5 6 100 611,00 1 100 1
i 895.06 | 162,00 | 1 8 100 1.092,00 1 1 100
& 473,46 | 17953 | 1 1 100 255,00 1 1 100
=230 805,14 | 129.17 | 1 6 100 1.105,00 1 1 100
oo 240 653.85 | 130,00 | 1 6 1 705,00 1 1 1
e 257 85847 | 17473 | 1 12 100 897.00 1 1 100
- 26 - 687371 16003 | 1 5 100 684,00 1 100 1
27 749.86 | 16003 | 1 7 100 684,00 1 100 1
28 651.85 | 13500 | 6 2 1 310,00 1 100 1
29 681.82 | 220.00 | 20 7 100 0.00 [ 100 1 100
30 82143 | 14000 | 5 2 100 1.450,00 1 1 100
31 700,00 | 150.00 | 2 2 100 138,00 1 1 1
32 928.57 | 21000 | 1 6 200 529,00 1 1 100
o33 937.50 | 192,00 | 1 6 300 529.00 1 1 100
34 675.00 | 200.00 | 17 3 100 239,00 1 1 100
35 737.05 | 251.00 | 19 6 100 198.00 1 1 1
i 36 = 730.77 | 260,00 | 6 3 100 691.00 1 100 1
e 37 494,79 | 192,00 | 15 1 100 221,00 1 1 1
38 695.65 | 11500 | 18 2 1 347,00 1 1 100
39 648.65 | 370.00 | 12 2 300 375.00 1 1 1
40 476.19 | 105.00 | 18 1 1 589.00 1 1 1
41 526.32 | 171.00 | 15 1 1 808,00 1 1 100
. 42 635.84 | 173,00 | 12 2 100 380,00 1 1 100
T «@3» 1.141.14 | 21737 | 1 11 100 240,00 1 1 100
44 696,11 | 17953 | 1 7 100 255,00 1 1 100
45 563.49 | 159.72 | 15 9 100 395,00 1 1 1
46 842.77 | 24200 | O 6 100 340,00 | 100 1 100
47 727.27 | 220.00 | 15 5 200 0.00 | 100 1 1
48 733.33 | 150.00 | 2 4 100 350,00 1 1 1
49 785.19 | 135.00 | 20 9 100 0,00 100 1 1
- 50 866.67 | 150.00 | 7 8 100 0.00 | 100 1 100
51 760.81 | 170.87 | 20 9 1 0.00 100 1 1




A2» 1.113,55 | 287,37 | 2 9 200 0,00 100 1 1
S3 872,27 | 321,00 | 3 1 100 0.00 100 1 100
«&4» | 1.062,50 | 400,00 | 2 6 200 0.00 100 1 1
55 930,15 | 381,66 | 2 11 200 0.00 100 1 1
56 1.029.41 | 27200 | O 6 100 0,00 100 1 100
&T» 1.476,71 | 366,00 | O 4 200 0,00 100 1 100
o S8 765,03 | 183,00 | 10 4 100 57.00 1 1 100
59 725,93 | 135,00 | 20 7 100 340,00 1 1 1
60 520,00 | 150,00 | 20 3 1 395.00 1 1 1
61 795,45 | 26400 | O 4 200 188,00 1 1 1
62 E 74790 | 18384 | 0O 8 100 188,00 1 1 1
63 75984 | 43437 | 0 13 200 188,00 1 1 1
64 759,09 | 220,00 | 5 8 100 198,00 100 1 1
908,09 | 136,00 | O 7 100 405,00 1 100 1
66 813,95 | 43000 | 2 12 200 300,00 100 1 1
67558 72539 | 386,00 | 2 9 200 376,00 100 100 1
E 20 1 100 892.00 1 1 100
4 2 100 250,00 1 1 100
30 3 1 379,00 1 1 1
7 4 100 509,00 1 1 100
8 5 100 401,00 1 1 1
0 8 100 360,00 1 1 1
0 7 100 360,00 1 1 1
3 6 100 400,00 1 1 100
20 2 100 1.265,00 1 1 1
0 7| 100 322,00 1 1 1
» 0 11 100 322,00 1 1 1
79 4 2 100 937.00 1 100 1
& = 7 6 100 1.327.00 1 100 100
—n I 764,71 | 17000 | O 1 100 1.092.00 1 1 100
82 52787 | 43571 | 9 1 100 1.534,.00 1 100 1
83 643,56 | 202,00 | 15 6 100 1.420.00 1 100 1
84 839,90 | 203,00 | O 2 100 709,00 1 100 1
85 912,32 | 20300 | O T 100 709.00 1 100 1
86 674,70 | 41500 | 5 11 200 1.105,00 1 1 100
87 832,62 | 233.00| O 7 100 576.00 100 100 1
88 782,70 | 102,21 | O 7 1 475,00 100 100 1

Elementos marcadas com « » ndo foram utilizadas nos calculos.
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PESQUISA DE MERCADO - VALORES DE IMOVEIS DE FLORIANOPOLIS

Imével n° : .....ceeeneenennne
Dats 2
Identifica¢do do Imdvel
1 |Nome do Condominio
2 |Rua [n°
3 | Bairro
Caracteristicas do Condominio
4 | n°de blocos ] 5 [ N° de unid. total [ |
6 |n°de unidades por andar
7 |Idade Real | 8 Idade Aparente
9 | Acessibilidade || Otima | ]Boa Ruim
10 | n°de elevadores I

Caracteristicas do entorno em raio de até 500 metros

11 Mercado 20 | Centro Comercial / Shopping
12 | Farmécia 21 Video Locadora
13 Escola 22 |Banco
14 | Panificadora 23 |Cinema
15 | Hospital/Posto de Saide 24 | Correio
16 |Praga 25 Transporte Coletivo
17 | Recreagdo 26 | Telefone Publico
18 | Academia de Policia 27 |Lavanderia
19 |PMBox 28 | Rede de Esgoto
- Infra Estrutura do Condominio
29 | Antena Parabdlica 30 [TVacabo 31 Central de gas
32 | Central de Interfone 33 |Playground 34 | Quadra poliesportiva
35 | Saldo de Festas 36 |Saldo de jogos 37 | Sala de ginastica
38 | Churrasqueira Coletiva 39 | Apto zelador 40 |Sauna
41 Piscina (adulto) 42 | Piscina (infantil) 43 Bicicletario
44 | Area verde 45 | Portaria com seguranga 46 | Porteiro eletrénico
47 | Muros altos ou grades 48 | Circuito fechado de TV 49 | Estac. para visitante
Caracteristicas do Apartamento
50 |n°andar
51 | Area privativa (m?) 52 | Area total (m?)
53 | n°de quartos 54 | n°de suites
55 |n°de garagens 56 | n°de vagas para estac.
57 | Dep. de empregada ‘ | Completa Nio WC/Servigo
58 | Padrdo de acabamento Luxo [ ] Alto Normal |:] Modesto ::| Inferior
59 | Disponibilidade [ |Planta | Fundagdes Em acabamento [ | Concluido
60 | Conservaggo Otimo Muito bom Bom Regular Ruim
61 | Insolagio Otimo Muito bom Bom Regular Ruim
62 | Escritorio/biblioteca 63 | Coz. Com espago para mesa |64 Vista panoramica
65 | Area de servico independente 66 | Churrasqueira individual 67 Depésito indiv. no térreo
68 | Sacada 69 | Entrada de servigo indep. 70 Lavabo
71 | Cozinha mobiliada 72 | Quartos mobiliados 73 Bancadas coz/banheiro
74 | Agua quente 75 | Veneziana nos dormitérios
Valores e Fonte
76 | A vista (RS) | | OBS.:
77 | A prazo (RS) Entrada | |Parcelas: [ ]Reforgos: |
78 | Tipo de financiamento
79| Ofert 80 Transagio [ ]
81 |Data do evento
82 | Tempo de oferta no prego 83 | Fonte: [84 ] Tel.
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