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Resumo

O desenvolvimento ordenado das cidades requer agbes de planejamento de acordo com as condi¢cGes em que se
encontra 0 meio ambiente, o seu uso e ocupagdo. O presente estudo tem como objetivo analisar o uso e ocupagdo do
solo no entorno do Parque Estadual M&e Bonifacia (PEMB) na cidade de Cuiab&MT e a valorizacdo imobiliaria nos
anos de 2005, 2010 e 2020. Os imdveis estudados estdo situados na Zona de Amortecimento compreendidos numa
faixa de 150m a partir do limite do parque. O estudo do uso e ocupagdo do solo e dos imédveis foram analisados a
partir das informacdes dos dados espaciais via Google Earth-Street View e vetoriais fornecidos pela Prefeitura de
Cuiaba, bem como a Planta de Valores Genéricos (PVG) e do Valor Venal do Terreno (VVT), utilizando
geoprocessamento em ambiente de Sistemas de Informagdes Geograficas (SIG). Os resultados permitiram analisar a
estruturacdo do espaco urbano onde foi percebido maior valorizagdo imobilidria nos imdveis proximos as principais

Avenidas lindeiras ao PEMB.
Palavras-chave: Uso e ocupacao; Zona de amortecimento; Avaliagdo imobiliaria.

Abstract

The orderly development of cities requires planning actions in accordance with the conditions of the environment, its
use and occupation. This study aims to analyze the use and occupation of land around the M&e Bonifacia State Park
(PEMB) in the city of Cuiabd/MT and the real estate valuation in the years 2005, 2010 and 2020. The properties
studied are located in the Zona de Damping within a range of 150m from the park boundary. The study of the use and
occupation of land and properties were analyzed based on information from spatial data via Google Earth-Street View
and vector data provided by the Municipality of Cuiaba, as well as the Generic Values Plant (PVG) and the Land
Value of the Land (VVT), using geoprocessing in a Geographic Information Systems (GIS) environment. The results
allowed us to analyze the structuring of the urban space where the highest real estate valuation was noticed in the

properties close to the main avenues adjacent to the PEMB.
Keywords: Use and occupation; Buffer zone; Real estate appraisal.
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Resumen

El desarrollo ordenado de las ciudades requiere acciones de planificacion de acuerdo con las condiciones del entorno,
su uso y ocupacion. Este estudio tiene como objetivo analizar el uso y ocupacion del suelo en torno al Parque Estatal
Mée Bonifacia (PEMB) en la ciudad de Cuiaba / MT y la valoracién inmobiliaria en los afios 2005, 2010 y 2020. Las
propiedades estudiadas se encuentran ubicadas en la Zona de Amortiguacién dentro de un rango de 150 m desde el
limite del parque. El estudio de uso y ocupacion de suelo y predios se analiz6 con base en informacion de datos
espaciales via Google Earth-Street View y datos vectoriales proporcionados por la Municipalidad de Cuiab4, asi como
la Planta de Valores Genéricos (PVG) y el Suelo. Value of the Land (VVT), utilizando geoprocesamiento en un
entorno de Sistemas de Informaciéon Geografica (GIS). Los resultados permitieron analizar la estructuracion del
espacio urbano donde se not6 la mayor valoracién inmobiliaria en las propiedades cercanas a las principales avenidas
aledafias al PEMB.

Palabras clave: Uso y ocupacién; Zona de amortiguamiento; Valoracién de inmuebles.

1. Introducéo

No decorrer das atividades humanas, observa-se que o crescimento urbano ocorre, simultaneamente, com as
organizacdes sociais. De acordo com o relatorio da ONU (2021), 54% da populacdo mundial vive em areas urbanas com
projecdes de 66% até 2050 que torna possivel segundo Martins (2018) alteragdes do clima local e impactos no equilibrio da
vida nas cidades.

Oliveira e Bitar (2009) citam que as cidades brasileiras estdo passando por um periodo de acentuada urbanizacdo, o
que reflete negativamente na qualidade de vida de seus habitantes. As diferentes densidades de constru¢do, possuem uma
grande capacidade de armazenar calor que afeta o clima urbano (Wall & Waterman, 2012).

Os parques urbanos apresentam importantes recursos e meios de interacdo social. Muitas das vezes a preservagdo
adequada, beneficia o bem-estar da populacdo e gera impacto positivo aos que moram em seu entorno, aumentando a
percepcdo da qualidade de vida dos usuérios e de seus frequentadores, contribuindo com a preservagdo da fauna e flora
existente na regido. Isto também é evidenciado por Castro (2015) como uma forma de promover as atividades de lazer e
auxiliar no controle da poluicéo do ar, na preservacao de nascentes e na valorizagdo dos imoveis na sua proximidade.

Nos Ultimos anos o crescente interesse de pesquisadores sobre parques urbanos e seu entorno tem sido frequente, haja
visto os beneficios no que se refere ao desenvolvimento sustentdvel ambiental, a preservagdo do meio ambiente, a promogéo da
salide e bem-estar da populagdo, assim como a economia, atendendo aos interesses imobiliarios e politicos (Lopes et al., 2019).

Ainda, segundo os mesmos autores, a escolha dos parques para tais estudos tém sido largamente motivada pois,
cumpre fungdes ambientais singulares como isolamento acustico, a estética individual e coletiva das plantas e a sua paisagem
com cendrio de muitas atividades recreativas que explicam a influéncia de varidveis ambientais nos precos das habitagdes.

Alguns indicativos, resultantes das amenidades ambientais inerentes aos locais préximos as areas verdes sofreram
influéncias nos precos das habitacGes a saber: valores proximos de 5% em iméveis pesquisados na Inglaterra, sobre o valor
venal e um decréscimo de 0,4% para os imoOveis a cada quildmetro de afastamento destas areas; reducdo de valor na proporcao
de até 0,15% ao se afastarem do cinturdo verde (pesquisa realizada na Austria) e precos de imdveis em até 17% em uma
cidade histérica americana consequéncia de residéncia proxima a parques, lagos ou pragas (Castro, 2015).

Neste sentido a necessidade de se conhecer os espagos urbanos na regido dos parques e seu entorno é cada vez mais
frequente nas cidades e o uso de ferramentas e técnicas espaciais possibilitam uma analise mais rapida e com detalhes
adequados, fundamental para o gestor.

O geoprocessamento segundo Silva, (2009) é um conjunto de procedimentos, técnicas computacionais, de coleta de
informacdes georreferenciadas, armazenamento, tratamento, manipulacéo e processamento de dados que visam a apresentacao
e analise de informagdes espaciais. As possibilidades de aplicagdes envolvem diversas areas teméaticas como Sensoriamento

Remoto, a Cartografia, Topografia, Geodésia, Fotogrametria entre outros que de modo integrado constituem o Sistema de
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Informacéo Geogréfica (SIG), permitindo a geracéo de conhecimentos para apoio a decisdo quanto ao uso e cobertura do solo e
questdes sdcio-econdmicos do ambiente.

O presente trabalho pretende analisar e caracterizar o uso e ocupacéo do solo no PEMB e seu entorno nos anos de
2005, 2010 e 2020 e avaliar os imoveis nas suas adjacéncias sob a Gtica espago-temporal, considerando os aspectos que

valorizam e desvalorizam a regido de estudo.

2. Materiais e Métodos
Area de Estudo

A area de estudo esté localizada no municipio de Cuiaba, Estado de Mato Grosso, entre as coordenadas geograficas
15°34°20” e 15°35°30” Sul € 56°05°16” € 56°06°40” Oeste, referenciadas ao Datum global WGS 84 conforme Figura 1. Possui
uma area de 77,50 ha, tendo como limites as avenidas Miguel Sutil, Senador Filinto Muller e a Rua Corsino do Amarante,
(Cuiab4 2004; IPDU, 2012).

Figura 1. Localizacdo da &rea de estudo, PEMB e entorno.
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Fonte: Autores (2021).

O Parque foi criado pelo municipio, como unidade de conservacdo pela Lei n° 004, de 24 de dezembro de 1992 - Lei
Complementar Municipal de Gerenciamento Urbano (Cuiabd, 2021). Posteriormente o governo do Estado, pelo Decreto n°
1.470, de 9 de junho de 2000 (Mato Grosso, 2021) criou o Parque da Cidade — Mé&e Bonifécia, pelo Decreto n°. 1.470, de 09 de
junho de 2000.

As zonas de amortecimento sdo areas cujo objetivo é diminuir os impactos negativos das atividades que ocorrem no
entorno das UCs, tais como a polui¢do sonora, acimulo de residuos, presenga de espécies domésticas e invasdo da populacéo,
por exemplo, além de regular o avango da urbanizacéo, evitando o adensamento populacional préximo as divisas das UCs
(Pinto et al., 2021).
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Os anos de 2005, 2010 e 2020 foram escolhidos para avaliagdo do uso e ocupacédo do solo e avaliagdo imobiliaria em
razdo do Estado de Mato Grosso dispor de fotografias aéreas de acesso gratuito, disponiveis no Geoportal da Secretaria de
Planejamento (GEOPORTAL, 2021) para a area urbana do municipio de Cuiabg, Ortofotos de 2005 e 2010, assim como as
imagens gratuitas de 2020 disponibilizadas pelo Google Earth via internet (Google Earth, 2021).

Os mapas de uso, ocupacdo e a evolucdo imobiliaria dos lotes para avaliagdo nos anos estudados, foram elaborados
conforme o fluxograma metodolégico apresentado na Figura 2.

Figura 2. Fluxograma Metodolégico.
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Fonte: Autores (2021).

No ambiente computacional ArcGis 10.3 com o uso da ferramenta buffer gerou-se um deslocamento de 150 m a partir
do arquivo vetorial em shapefile do limite do PEMB a fim de delimitar a regido do entorno constituido pelo arruamento e
edificagdes e dentro dessa faixa conforme a Norma Técnica NBR 14.563-2 (2011) que trata da avaliacdo de bens, Parte 2:
Imdveis urbanos, todos os imdveis foram estudados e classificados.

A classificacdo dos imdveis foi realizada baseado nas fachadas dos lotes com o auxilio da ferramenta Google Street
View. Os valores do m2 do terreno foram extraidos do regramento municipal que aprova a atualizacdo da PVG da area urbana,

ou seja, para cada ano observado, foi utilizado o regramento legal, conforme o Quadro 1.

Quadro 1. Regramento Legal que define a PVG.

Regramento legal Ano

Lei n°4.676 de 17 de dezembro de 2004 2005
Lei n°5.355 de 12 de novembro de 2010 2010
Decreto n° 8.284 de 12 de novembro de 2020 2020

Fonte: Cuiaba (2021).
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O VVT ¢ o valor de referéncia do imével de acordo com o poder publico e varia em cada municipio brasileiro de
acordo com os critérios considerados no modelo matematico de calculo utilizado. Os valores dos iméveis sdo usados para
definir a PVG dos centros urbanos, servindo de base de célculo para o langamento do Imposto Predial Territorial Urbano
(IPTU) e Imposto sobre a Transmisséo de Bens Imoveis (ITBI).

Os célculos do VVT desenvolvidos conforme Cuiaba (2021), através da equacao 1.

VVT=At x Vm x Fst x Fet x Fct xFge x Fgl x Fmp x Fdat equacéo 1

Onde:

VVT = Valor venal do terreno;

At = Area do terreno;

Vm = Valor do metro quadrado por padréo de rua;

Fst = Fator de influéncia da situacéo do terreno;

Fet = Fator de influéncia de esquina ou nimero de testada;
Fge = Fator geométrico;

Fct = Fator de influéncia de caracteristica do terreno;

Fgl = Fator gleba;

Fmp = Fator de melhorias publicas;

Fdat = Fator de depreciagdo em fun¢do da area de tombamento.

Posteriormente aos calculos de VVT foram gerados nos anos de 2005, 2010 e 2020 mapas tematicos nas categorias:
Casa/Residencial, Escolas, Galpbes, Garagens, Hotéis/Motéis, Lojas, Restaurantes, Prédios Comerciais, Prédio
Multirresidencial + de 10 andares, Prédio Multirresidencial até 10 andares, Prédio Multirresidencial até 4 andares e Terrenos

Vazios; mapas de valores por m2 de PVG e de VVT gerados a partir da PVG.

3. Resultados e Discussdes

Na faixa de 150 m do entorno do PEMB, que corresponde uma area de aproximadamente 34,52 ha foram
contabilizados 376 lotes os quais foram classificados segundo o seu uso e ocupagdo. A Figura 3 apresenta os valores obtidos
para as categorias de tipos de uso para os anos de 2005, 2010 e 2020 categorizados como Comercial, Institucional, Misto,

Residencial ou Vazio.
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Figura 3. Uso do solo no entorno do PEMB nos anos de 2005, 2010 e 2020.
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Fonte: Autores (2021).

Na Tabela 1 foram computados os valores de uso e ocupacao do solo e 0s respectivos percentuais das areas de cada
categoria.

Tabela 1. Uso do solo e percentual entre as categorias Comercial, Institucional, Misto, Residencial e Vazio.

Ano
Uso 2005 2010 2020
m? ha %o m? ha Yo m? ha %

Comercial 8736366 874 2531 8940915 894 2590 11065184 1107 32,05
Institucional 452919 045 131 452919 045 131 680375 068 197
Misto 315812 032 091 315812 032 091 189373 0,19 055
Residencial ~ 17.2421,08 1724 4994 17528287 17,53 50,77 17534836 17,53 50,79
Vazio 7775779 778 2252 7285052 729 2110 5053216 505 1464

Total 34522984 3452 100,00 34522984 3452 100,00 34522984 3452 100,00

Fonte: Geoportal (2021).

Foi observado que entre os anos de 2005 e 2020 ndo houve variacdo expressiva para o uso do solo nas categorias
Institucional, Misto e Residencial. No entanto, na categoria Residencial, embora os percentuais tenham mantido valores
préximos em 2005 de 49,94%, em 2010 de 50,77% e em 2020 de 50,79%, houve mudanca na ocupacdo dos lotes onde a
tipologia Casas/Residéncias foram substituidos por Prédios Multiresidenciais de até 8 andares e com mais de 10 andares.
Atualmente, quase metade da area de uso Residencial, possui ocupagdo Multiresidencial, ou seja, a ocupagdo equivalente de
35,94% por casas residenciais em 2005 foi reduzida para 35,27% em 2010 e 27,81% em 2020 e um acréscimo em 15 anos de

16,90% em ocupagdes multirresidenciais como mostra a Tabela 2.
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Tabela 2. Uso do solo e percentual entre as categorias Comercial, Institucional, Misto, Residencial e Vazio.

Ano
2005 2010 2020
Ocupagao m? ha % m? ha % m? ha %

Casa/Residéncia 124077,23 12,41 3504 12176449 12,18 3527 906025,16 9,60 27,81
Escolas 439837 044 127 439837 044 127 488930 049 142
Galp&o 786532 0,79 228 786532 079 228 741290 074 215
Garagens 141532 0,14 041 214834 021 062 616926 062 179
Hotéis/Motéis 129904 013 038 129904 0,13 038 129904 0,13 038
Lojas 365577 0,37 106 365577 037 106 365577 037 1,06
Outros 899,43 009 026 89943 009 026 650673 065 188
PM + de 10 4578820 458 1326 5060007 506 1466 7481568 748 2167
PM até 10 294125 029 085 294125 029 085 371578 037 1,08
PM até 4 550674 055 160 550674 055 160 597750 060 173
P Comercial 6645475 665 1925 6933340 693 2008 8389407 839 2430
Restaurantes 389589 0,39 1,13 354154 035 103 432109 043 125
Terreno 7703251  7.70 2231 7127607 713 2065 4654756 465 1348
Total 345.220.84 34,52 100,00 34522084 3452 10000 34522984 3452 100,00

Fonte: Geoportal (2021).

Em 2005 a categoria de vazio correspondia 22,31% da &rea de entorno, em 2010 reduziu para 20,65% e no ano de
2020, 13,48%. Foi observado que alguns desses terrenos foram utilizados para a construgéo de prédios multirresidenciais.

O Plano de Manejo do PEMB prevé o entorno do parque como area de amortecimento, conforme regulamenta o uso e
ocupacao do solo, dado pela Lei Complementar Municipal n°. 103, de 03 de dezembro de 2003 (Cuiab, 2021). Na referida lei,
a area do parque foi caracterizada como Zona de Interesse Ambiental (ZIA 1), definida como potencial ambiental, paisagistico
e de protecdo publica ou privada, sujeita a regramento especifico, que prevé empreendimentos de baixa densidade de
ocupacdo, preferencialmente, destinada a atividades e empreendimentos com baixa densidade de ocupagéo.

Diante do aumento, e na perspectiva de incremento, da categoria Residencial - Prédios Multiresidenciais torna-se
preocupante o adensamento populacional na regido, o que ndo estaria, portanto, condizente com a classificagdo do zoneamento.

Martins e Romancini (2005) verificou que os bairros localizados no limite do PEMB apresentam processos de
ocupacao principalmente por condominios verticais, substituindo os quintais e formando uma barreira em torno do PEMB,
prejudicando a circulacdo do ar, diminuindo o efeito de amenizacdo da temperatura local. Os mesmos autores relataram, ainda,
gue em entrevista realizada com os moradores de edificios no entorno, 28% deles afirmaram que a proximidade com o PEMB
foi o principal motivo para aquisi¢do dos imdveis.

Corroborando com a afirmacéo dos autores supramencionados Nogueira, Branco e Figueiredo (2020) mencionam a
percep¢do da populacdo acerca da qualidade de &reas verdes no entorno dos parques, avaliada como de boa percepgéo,
considerando o potencial intrinseco de oferta de servicos ecossistémicos. Do ponto de vista dos visitantes, no Parque Zool4gico
da cidade de Goiania, a valorizagcdo imobiliaria segundo Guimarées e Pasqualetto, (2021) foi avaliada como um indicador
antropico com um nivel de qualificagdo ideal em consequéncia da localizagdo das edificacbes no entorno da biodiversidade
vegetal, recursos hidricos e quantidade de arvores. Por outro lado, Goes (2021) evidencia a presenga do processo de
fragmentacdo socioespacial, com publicos e caracteristicas especificas, destinados aos moradores do entorno das areas verdes,

de alto poder econémico em detrimento daqueles que ocupam os bairros mais afastados.
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Figura 4. Ocupagdo do solo no entorno do PEMB nos anos de 2005, 2010 e 2020 nas categorias: Casa/Residencial, Escolas,

Galpoes, Garagens, Hotéis/Motéis, Lojas, Restaurantes, Prédios Comerciais, Prédio Multiresidencial + de 10 andares, Prédio
Multiresidencial até 10 andares, Prédio Multiresidencial até 4 andares e Terrenos Vazios.
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De acordo com a Figura 4 a categoria Comercial sofreu um acréscimo de 6,75% entre os anos observados. Os iméveis

comerciais estdo predominantemente localizados nas Avenidas Miguel Sutil e Filinto Muller, regides de grande fluxo e séo

propicias para o comércio, predominantemente, onde 0 uso e ocupagdo sdo destinados a atividades comerciais como mostra a

Figura 4.

Os precos dos imdveis modificaram, continuamente, no entorno do PEMB como mostra a Figura 5.
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Figura 5. Espacializacdo dos valores por m2 conforme PVG para 0s anos de 2005 (A), 2010 (B) e 2020 (C).
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A espacializacdo do valor do m2, segundo o padrdo de rua definido pela Prefeitura de Cuiab4, mostrou maior
valorizacéo dos lotes nas areas que possuem a testada voltada para as avenidas de maior movimentacao de pessoas e veiculos a
saber: a Avenida Miguel Sutil e Filinto Mdiller, apresentado na Figura 5. Resultados similares foram encontrados nos trabalhos
de Souza e Santos (2010) em estudos de avaliagdo imobiliaria conduzido no municipio de Juiz de Fora — MG, onde verificaram
que as regides de maior valorizacéo imobiliaria estdo proximas de hospitais, institui¢des de ensino superior, escolas, shoppings
e supermercados.
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Figura 6. Espacializagdo de VVT gerados a partir da PVG e demais variaveis, para os anos de 2005(A), 2010 (B) e 2020 (C).
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Fonte: Autores (2021).

Em 2005 o valor do m2 variou entre 10 a 200 mil reais, onde os menores valores foram distribuidos nas regides sul e
oeste do PEMB e na porc¢do limitrofe com a Av. Miguel Sutil no bairro Jardim Santa Marta. J& os maiores valores foram
registrados &s margens da Av. Miguel Sutil na porcéo leste e norte do PEMB. No ano de 2010 foram computados valores entre
10 e 600 mil reais, chegando a 2000 mil reais para o0 ano de 2020, destacando-se edificagdes de uso multiresidenciais. Verifica-

se, também, a distribuicdo de valores intermediérios mais na por¢éo oeste do PEMB.

A Figura 6 mostra as faixas de valores VVT desenvolvidos pela prefeitura de Cuiaba. Percebe-se que os valores dos
iméveis sofreram maiores variagfes entre 2005 e 2010 (4 mil para 8mil) e menores entre 2010 e 2020 (8mil para 10 mil),
apesar do maior espaco de tempo em relacdo aos anos anteriores.

Esta valorizagdo é influenciada pelos beneficios e a percepcdo do bem proporcionado pela manutencdo das areas

verdes quando o morador dispde a valorar mais o seu imovel para os locais com aspectos agradaveis, sociais e interacdo
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ambiental (Lopes et al., (2019), em que a populacdo procura o bem-estar, por exemplo, buscando um conjunto de servigos

ecossistémicos, incluindo reducéo de ruido e polui¢do e melhor microclima (Andrews et al., 2017).

4. Conclusoes

O processo de caracterizacdo do uso e ocupagdo do solo no entorno do PEMB contribuiu para o reconhecimento e a
identificacdo de areas com potencial imobiliario e 0 PVG, mostrou-se adequado na avaliacdo imobiliaria, onde foi verificado
maior valorizacdo para os lotes com a testada voltada para as principais avenidas de contorno, apontando uma tendéncia a
verticalizacdo na area de estudo.

De modo geral, infere-se que o acréscimo no valor dos iméveis pode estar relacionado com a satisfacdo percebido
pelos usuarios e moradores na vizinhanga que utilizam o PEMB, revelando novos comportamentos e preservacdo do meio
ambiente.

A andlise espacial pretéritas e atuais atraves dos dados disponibilizados pela administracdo publica, juntamente com a
ferramenta gratuita Street View do Google Maps e de geoprocessamento revelam o potencial de aplicacdo em estudos como
forma de anélise indireta de alteragbes no meio urbano que ndo envolvam atividades presenciais, concluindo que houve um
aumento do nimero de atividades comerciais, acréscimo das areas edificadas, residenciais e comerciais, bem como uma
reducgdo das areas vazias.

Os resultados podem contribuir com os 6rgéos publicos na indicacdo de caminhos para tomada de decisdo na gestéo
destas areas limitrofe do PEMB, permitindo equilibrar o crescimento, a preservacdo ambiental e a valorizagdo imobiliaria.

Em futuras pesquisas relacionadas, sugerimos avaliar a densificacdo de empreendimentos comerciais em decorréncia
de novas demandas que surgirdo futuramente na periferia dos parques urbanos como proposta metodoldgica associada a
instrumentos de planejamento e ordenamento sustentavel do espaco urbano.
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