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Resumo:

Este trabalho tem como objetivo apresentar uma nova metodologia para avaliar os
impactos de grandes intervengbes urbanas sobre o mercado imobiliario. O estudo
emprega Tecnologias da Geoinformacdo, Regressdo Linear Multivariada e Analise
Estatistica Espacial levando-se em conta a Teoria das Variaveis Regionalizadas. A
metodologia baseia-se em um desenho de estudo similar ao do tipo caso-controle.
Apresenta uma aplicacdo a uma situacao real, correspondente a implantacdo das Vias
Amarela e OBA , duas importantes avenidas que ligam as regides norte e sul da cidade
de Aracaju, capital do estado de Sergipe, Brasil. Para isto utiliza-se uma amostra
superior a 2500 dados de mercado, devidamente georreferenciados, com abrangéncia
temporal entre os anos de 2005 a 2007. A modelagem do mercado considera variaveis
temporais e espaciais e a interacado entre elas, o que permite quantificar os impactos
de intervencgdes urbanas sobre o preco dos iméveis. Como resultados, superficies de
tendéncia globais e locais foram geradas, utilizando-se interpoladores espaciais de
Krigeagem, que permitiram visualizagcdo de alteragdes significativas na estrutura
espacial dos precos dos imoveis situados na area de influéncia, determinada pelo

alcance do variograma inferido no mercado.
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1. Introdugao

Em 2005 foi iniciado um grande projeto de urbanizacdo em Aracaju,
caracterizado como um novo bairro na cidade, interligando sua zona de expansao
urbana com o bairro Santa Maria, regido bastante carente de infra-estrutura. No Bairro
Novo, como foi denominado, foram previstos a implantagdo de diversos equipamentos
urbanos de infra-estrutura basica, com idéia de criar um local agradavel onde além do
simples endereco, seus habitantes tivessem orgulho de sua moradia. A primeira etapa
do projeto encontra-se em fase de conclusdo e a segunda ja iniciada. Dentre as
intervencbes da primeira etapa esta a execucdo da chamada “Via Amarela”, um
importante eixo urbano que servira como alternativa para integrar a malha viaria da
porcao sul do municipio a sua por¢ao oeste, com 2,5km de extensdo, construida a
partir de um convénio entre a Prefeitura de Aracaju e a Petrobras. Outra importante
intervencdo urbana foi a implantagcdo da Avenida OBA, vez que a Petrobras possui
varios pocos de petrdleo em Aracaju, inclusive em plataformas e estas vias serdo
importantes para facilitar o transporte do material ali explorado para o continente, onde
recebera beneficiamento e dali transportado a outras localidades, de forma a ser
comercializado. O investimento total do projeto é de cerca de 27.000.000,00 (vinte sete
milhdes de reais). Estas obras estdo gerando um grande impacto no desenvolvimento
econdmico e no mercado imobiliario da regido. Um croqui de localizagdo das vias
Amarela e OBA encontra-se na Figura 1.1.

Figura 1.1

Croqui de localizagao das Avenidas Amarela e OBA
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O objetivo deste trabalho é apresentar uma nova metodologia para avaliar os
impactos de grandes intervengdes urbanas sobre o mercado imobiliario, com uma
aplicacao a uma situacéao real, correspondente a implantacdo das Vias Amarela e OBA,
através do emprego de Tecnologias da Geoinformagao, Regressao Linear Multivariada
e Andlise Estatistica Espacial, levando-se em conta a Teoria das Variaveis
Regionalizadas.

A metodologia baseia-se em um desenho de estudo similar ao do tipo caso-
controle. Para isto, utiliza-se uma amostra de 2561 dados de mercado, devidamente
georreferenciados, com abrangéncia temporal entre os anos de 2005 a 2007. A
modelagem do mercado considera variaveis temporais e espaciais e a interagao entre
elas, donde se pode quantificar os impactos destas intervengdes urbanas sobre o
mercado imobiliario. Como resultados, superficies de tendéncia globais e locais foram
geradas, utilizando-se interpoladores espaciais de Krigeagem, que permitiram
visualizagao de alteragdes significativas na estrutura espacial dos precos dos imoveis
situados na area de influéncia, determinada pelo alcance do variograma inferido no

mercado.

Este trabalho sera composto por quatro sec¢des, incluindo-se esta introdugao. Na
secdo 2 apresentaremos a metodologia adotada para identificar os impactos de
intervencdes urbanas. Na secdo 3 faremos uma aplicagdo empirica a dados reais
considerando-se uma amostra de dados de terrenos situados na cidade Aracaju — SE
para o estudo de caso das Vias Amarela e OBA e na sec¢do 4 apresentaremos as

conclusdes e consideracoes finais.

2. Marco Metodologico

A metodologia proposta visa a compreensao da distribuicao espacial dos valores
dos terrenos, na regido estudada, antes, durante e depois da implantacdo das Vias
Amarela e OBA, utilizando um modelo inferencial, capaz de ser visualizado em mapas,
a partir de conceitos de dependéncia e autocorrelagdo espacial. Essa metodologia tem

aporte na Analise Espacial de Dados Geograficos, cuja énfase é mensurar



propriedades e relacionamentos, levando-se em conta a posi¢ao espacial do fenédmeno
em estudo de forma explicita.

O tipo de dado empregado sera o de Superficies Continuas, estimadas a partir
de um conjunto de dados coletados em campo, que podem estar regular ou
irregularmente espagados. Esses dados, considerados como amostra, consistem de
ternos (x,y,z), onde os pares (x,y) identificam as coordenadas geograficas e (z) uma
variavel regionalizada relacionada com o prego dos terrenos.

A modelagem sera por interpolagdo, de modo a construir superficies, em forma
de grade, para identificar sua variabilidade espacial, onde serado utilizados os seguintes
métodos:

a. Modelos de efeito local, onde cada ponto da grade é estimado a partir da
interpolacado dos ternos mais proximos;

b. Modelos de efeito global, onde cada ponto da grade é estimado a partir de uma
superficie de tendéncia;

c. Modelos de efeitos local e global, também conhecidos por Krigeagem, onde cada
ponto da grade é estimado considerando-se a estrutura de dependéncia espacial
inferida por variogramas.

As hipoteses a serem testadas serdo as seguintes:

o Existem efeitos de dependéncia espacial estatisticamente significativa nos terrenos
sob a area de influéncia das Vias Amarela e OBA,;

e Existe diferenga estatisticamente significativa entre os valores dos terrenos antes e
depois da implementacao das Vias Amarela e OBA.

O primeiro passo para aplicagdo da metodologia foi a coleta de dados existentes
nos bancos de dados da Prefeitura da Cidade de Aracaju e da Caixa Econdmica
Federal a respeito de precos de terrenos e demais caracteristicas econdmicas
relacionadas, na regido onde houve a intervengao. Em seguida foram coletados dados
em outras fontes alternativas como classificados de jornais, internet e imobiliarias.
Todos os dados coletados foram organizados num banco de dados geografico,
devidamente georreferenciados e ligados a mapas digitais num ambiente GIS, o que

permitiu a geragado de mapas tematicos.



A analise dos dados foi realizada a partir do ajustamento de equagdes heddnicas
e seus residuos tratados como variaveis regionalizadas, para modelagem dos
fendbmenos espaciais. Comparando os valores dos terrenos nas situagcdes antes e
depois da intervencao, foi possivel avaliar a variacdo ocorrida nos precos da terra, em
funcdo da implantacdo das Vias Amarela e OBA, e medir o possivel impacto deste
grande projeto, considerando-se os efeitos diretos para os imdveis situados as margens
dos novos eixos urbanos e os efeitos indiretos gerados para aqueles que serao
influenciados pelo projeto, até a distancia correspondente ao raio de alcance do
variograma inferido.

A metodologia empregada se baseia em um desenho de estudo similar ao do
tipo caso-controle. Nessa situacao, deseja-se comprovar, em nivel retrospectivo, se o
preco dos terrenos sujeitos a influéncia de determinada via de transporte (caso) sofre
alteragdo em relagdo aos pregos dos terrenos fora da area de influéncia (controle),
durante um determinado periodo. Desta forma é necessaria a determinagao das areas

de influéncia e de controle, conforme demonstrado a seguir.

2.1 Determinagao da Area de Influéncia

A determinagcdo da area de influéncia tem por fundamento o conceito de
dependéncia espacial, baseado na primeira lei da geografia definida por Tobler (1979)
que afirma: todas as coisas sdo parecidas, mas coisas mais proximas se parecem mais
que coisas mais afastadas.

A medida da dependéncia espacial é obtida por indicadores de correlagao
espacial, cita-se o indice de Moran, o indice de Geary, o correlograma e o variograma
(Burrough e McDonnell, 1998). O indice de Moran é similar ao correlograma porque
testa a amostra em relagdo a sua média. O indice de Geary € similar ao variograma
porque testa cada ponto amostral em relagdo aos seus vizinhos. Em funcédo dessas
caracteristicas, o variograma foi o indicador considerado para este estudo. O
detalhamento dos demais indices pode ser encontrado em Bailey e Gatrell (1995).

A fungéao variograma é dada pela Equacao (2.1).
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onde:

7(h) =semivariancia de todos os pares de amostras z(s,)e z(s,,,),

z(s;) e z(s,,) =valor da variavel amostral nas posicdes i e i+h;

i+h
n(h) = numero de pares de valores medidos em uma distancia h;

h = distancias consideradas entre os pares amostrais.
O gréfico y(h) versush é chamado de variograma experimental, que pode

adaptar-se a um modelo tedrico, que fornece trés parametros fundamentais: efeito
pepita; contribuicdo e alcance. O Efeito Pepita corresponde ao intercepto da curva com
o eixo y(h), ou seja, quando %= 0; a Contribuigdo corresponde ao valor de y(#)onde a

curva se estabiliza, ou seja, a partir desse valor ndo existe mais variacdo dos valores
das amostras vizinhas e o Alcance corresponde a distancia & até onde existe
dependéncia espacial entre os dados, caracterizando efeitos locais de pequena escala
espacial.

A area de influéncia sera dimensionada pelo Alcance do variograma inferido no
mercado. Os terrenos contidos em cada uma das areas sao identificadas e suas
médias calculadas.

Para implementacdo das relagdes estabelecidas em relacdo as variagcdes dos
pregcos dentro e fora da area de influéncia sera utilizada a geoestatistica, que visa
detectar variagbes de pequenas amplitudes no espaco. A geoestatistica considera que
a partir de um atributo z coletado em varios pontos de uma regiao A é possivel inferir
uma superficie continua dos valores de z em A (Druck et al, 2004) Entretanto, a
variagdo dos precos em fungdo da proximidade da obra viaria, dentro da area de
influéncia é indeterminada. Dentre os diversos modelos geoestatisticos enquadra-se a

Krigagem , que foi empregada neste estudo.

A Krigagem identifica que a variacdo espacial de uma variavel regionalizada é

expressa por trés componentes: estrutural, associada a um valor médio constante ou a



uma tendéncia constante; aleatéria, espacialmente correlacionada; e ruido aleatério ou

residuo. O modelo é expresso pela Equacéo (2.2):
u(s)=m(s)+&'(s)+&", (2.2)
onde:
u(s) =valor da fungéo aleatéria em uma posic¢ao s;
m(s) =funcéo deterministica que descreve a componente estrutural de u em
uma posicao s;
&'(s) =termo aleatdrio correlacionado com variagao local; e

¢" =ruido aleatorio ndo correlacionado, normalmente distribuido.

Um caso particular da krigagem é a krigagem ordinaria, que considera a fungao

m(s)constante na area de estudo, indicando que os efeitos globais (componentes
estrutural) sdo praticamente inexistentes. Desse modo, a Equagéo (2.2) recai sobre a
determinacdo do termo estocastico ¢'(s), que é obtido em fungdo do variograma

(Bailey e Gatrell, 1995). Maiores detalhes sobre a krigagem ordinaria podem ser
obtidos em Camara et al (2004).

A superficie gerada pela krigagem ordinaria corresponde a uma grade regular, cujos
pontos sdo calculados em funcio da variagao local da amostra, conforme definido na

Equacéo (2.3).
i(s) =Y Auls),  (23)

onde:

u(s,) = valores calculados dos pontos da grade;

u(s,) = valores amostrais;

A; = pesos, com » 1, =1.

i=1



Os pesos A, sdo obtidos quando Zﬂ,iy(si,sj)+¢ =y(s,,s,) para todo j, onde:

i=1
7(s; s ;) =semivariancia de u entre os pontos amostrais s, € s, obtida pelo

variograma;

v(s,,s,) =semivariancia de # entre os pontos amostrais s, e os desconhecidos

s, , também obtida pelo variograma.

No caso especifico de precos de terrenos, a krigagem ordinaria tem limitagdes,
isso porque nao se pode garantir que estejam livres de tendéncia. Por exemplo, nas
cidades litoraneas brasileiras € comum que os terrenos mais préximos ao mar possuam
preco mais elevado que os mais afastados, identificando-se uma tendéncia
decrescente nos valores dos imoveis de Leste para Oeste. Esse fator limitante da
krigagem ordinaria pode ser contornado caso seja possivel controlar essa tendéncia,

sugerindo o modelo de pregos hedonicos.

2.2 — Modelo de Pregos Hedodnicos

O modelo de pregos hedbnicos, Equagao (2.4), parte do principio que o preco de
um bem é dependente de uma série de caracteristicas que se espera influenciar seu
valor (Goodman, 1988), tais como: regularizagéo, vizinhanga, acesso, infra-estrutura,
entre outras.

Y=x"B+e, (2.4)

onde:

Y =vetor dos precgos dos terrenos;

x" =vetor das variaveis explicativas, por exemplo, regularizagao,

acessibilidade;

S = peso de cada variavel explicativa que contribui para formacao do preco; e

& = residuo aleatorio.
O modelo é um sistema de equacgdes superabundante solucionada pelo Método dos
Minimos Quadrados (MMQ) (Hastie e Tibishirani, 1997), onde as incégnitas s&o os

parametros B e €.
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O modelo hedbnico, partindo do principio que os residuos ¢ sao aleatérios,
admite somente a existéncia da variacdo da meédia no processo, permanecendo
constante a variancia. Caso o variograma dos residuos indique dependéncia espacial e
estejam livres de tendéncia.

Particularmente neste estudio a superficie dos residuos gerada pela krigagem
ordinaria é considerada como uma superficie de corretores, que materializa os efeitos
locais dos precos. O preco final passa a ser calculado pelo preco heddnico, que é a
tendéncia global de pregcos somado ao valor determinado pela superficie dos

corretores.
3. Aplicacao da Metodologia

3.1 — Area de Estudo

A area de estudo escolhida para a realizacdo deste trabalho foi a cidade de
Aracaju, capital do estado Sergipe, Brasil, municipio litordneo, com uma populagéo de
520.303 habitantes, distribuida em uma area de 174km? de acordo com a contagem
populacional realizada pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) em
2007.

A pesquisa, empregou uma amostra de precos de 2.561 terrenos, com base em
informacdes do mercado imobiliario de Aracaju, coletadas pelos técnicos da Secretaria
Municipal de Financas e da Empresa de Urbanizagdo do Municipio de Aracaju, tendo
como fonte de informacgao o banco de dados da Secretaria de Financgas, referentes aos
dados do Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI), pesquisa em imobiliarias e
jornais, consultas a corretores, bem como dados de cartdrios de registro, da Caixa
Econdmica Federal além de informacdes censitarias do IBGE.

A amostra foi coletada no periodo de 2005 a 2007, contendo informagdes sobre
as variaveis: fisicas dos terrenos (area, frente, topografia, situacdo na quadra,
coeficiente de aproveitamento), econbmicas (precgo, transagao, oferta, renda média dos
chefes de familia do setor censitario onde se localiza o terreno) e de localizagao

(posigao geogréafica, eixo, pavimentagao).
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Os programas computacionais usados foram o pacote estatistico SAB — Sistema

de Avaliacao de Bens' e 0 programa SIG ArcGis.
3.2 Definicao das Regides de Influéncia e Controle

Para definicdo das regides de Influéncia e Controle foi ajustado um modelo de
variograma dos pregos observados com o objetivo de inferir o raio de alcance da
dependéncia espacial. Como resultado foi identificada a dimensao da area de influéncia
pelo Alcance do variograma que foi de aproximadamente 750m, conforme Figura 3.1.

Figura 3.1

Variograma dos Pregos Observados
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Desta forma foi definida como area de influéncia de 750m no entorno das avenidas
Amarela e OBA, conforme mapa apresentado na Figura 3.2, e as demais como area de
controle.

Figura 3.2

! Desenvolvido pela Dantas Engenharia de Avaliagdes — www.sab.ensinar.org
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Mapa da Area de Estudo
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3.3 - MODELO DE PREGOS HEDONICOS

Para estimagdo empirica do modelo de pregos hedonicos, utiliza-se 0 Modelo Classico de
Regressao, via Minimos Quadrados Ordinarios (MQO), tomando-se como variavel dependente o
logaritmo do preco dos terrenos na posi¢ao geografica x = (E,N), ou seja, Z(x), onde E ¢ N sdo as
coordenadas medidas em UTM. Na parte deterministica do modelo, m(x), sao consideradas as
variaveis estruturais que se mostraram mais significativas estatisticamente, incluindo-se um
polindmio de tendéncia do segundo grau, que consiste em inserir como variaveis explicativas as

coordenadas E e N, seus quadrados E* ¢ N’ ¢ interacdo entre elas E*N. Este polindmio tem como
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objetivo filtrar as variacdes dos precos a grande escala espacial, restando apenas os efeitos
microlocalizativos. Para diferenciar a posi¢cdo dos imdveis em relacdo ao logradouro em que se
situam foi utilizada uma variavel EIXO, que assumiu valores 3 para eixos principais, 2 para eixos
secundarios e 1 nos demais casos; ainda para diferenciar o nivel socioecondmico dos diversos
setores da cidade, considerou-se a varidvel SETOR como uma varidvel proxy de macro
localizagdo, representada pela renda média do chefe da familia, em salarios minimos, divulgada
pelo censo do IBGE (2007). Como a amostra foi composta por dados de Ofertas (OF),
Transagdes (7TR) e Avaliacdes realizadas pela municipalidade para fins de cobranga de impostos
de transmissao de bens iméveis (ITBI), a natureza do evento foi tratada por duas dummies TR e
OF, que assumem valores 1 se os precos sdo provenientes de transacdes ou ofertas,
respectivamente, e zero se sdo dados oriundos de valores atribuidos para fins de ITBI. Ainda
foram consideras como variavéis explicativas no modelo: a Area do terreno (4R), Frente (FR),
Coeficiente de Aproveitamento (CA), Pavimentagdo (PA), Topografia (70) e Situagdo (SI). As
variaveis qualitativas PA, TO e SI foram adotadas como dummies, assumindo valor 1 para cada
uma para terrenos servidos por pavimentagdo, com topografia plana e de esquina,
respectivamente, € zero em caso contrario. Como variaveis temporais foram consideradas duas
variaveis do tipo dummy, uma para cada ano subsequente a 2005, denominadas 42006 ¢ A2007,
que assumiram valor 1(um) se o prego correspondia ao referido periodo e zero em caso contrario.
Para diferenciar as areas de controle e sob influéncia da interven¢do urbana, utilizou-se uma
variavel dummy denominada D750, que assumiu valor 1(um) se o terreno pertence a area de
influéncia e zero em caso contrario. Ainda para verificar a existéncia de diferengas de valorizacao
dentro ¢ fora da area de influéncia, utilizou-se uma variavel de interacdo entre as variaveis
correspondentes aos periodos 2006 ¢ 2007 ¢ a variavel D750, resultando nas seguintes variaveis:
A2006*D750 e A2007*D750. Os resultados do ajustamento utilizando-se o sistema SAB® -

Sistema de Avaliacdo de Bens encontra-se na Tabela 3.1.

14



Tabela 3.1

Resultados para os anos 2005, 2006 e 2007.

Variavel Escala | Coeficientes Desv~|o Estatistica t| . NIY.elfi y .
Padrao Significancia
Intersegdo 3,7776 0,1244 30,3747 0,0000
A2006 X 0,1784 0,0247 7,2324 0,0000
A2007 X 0,3896 0,0247 15,7780 0,0000
A2006*D750 X -0,1898 0,1077 -1,7615 0,0783
A2007*D750 X 0,0870 0,0823 1,0569 0,2907
Transagdo X 0,4254 0,0627 6,7878 0,0000
Oferta X 0,4436 0,0352 12,5909 0,0000
Setor X 0,0846 0,0040 21,2583 0,0000
Eixo X 0,1737 0,0182 9,5667 0,0000
Area In(x) -0,2444 0,0103 -23,6773 0,0000
Utilizagdo X 0,1280 0,0253 5,0493 0,0000
Pavimimentagao X 0,2714 0,0227 11,9447 0,0000
Topog X 0,2966 0,0504 5,8886 0,0000
Situacdo X 0,1451 0,0254 5,7075 0,0000
E X 0,0509 0,0075 6,8168 0,0000
N X 0,0106 0,0030 3,4909 0,0005
E2 X -0,0052 0,0019 -2,7448 0,0061
N2 X -0,0024 0,0004 -5,7372 0,0000
E N X 0,0072 0,0013 5,6638 0,0000
Pu In(x)
R 0,62
R? - Ajustado 0,62

F-teste 1618,65

(Prob.) (0,00)

Akaike 3.275,31

Schwartz 3.385,03

Pelos resultados do ajustamento do modelo de regressdo hedénica, que se
encontram na tabela 3.1, pode-se observar que os sinais dos coeficientes das variaveis
independentes estdo coerentes com o mercado pois, ha expectativas de elevacado dos
valores unitarios dos terrenos com aumento do padrdo socioecondmico do setor
censitario onde esta localizado, com a quantidade de metros de frente, em rua
pavimentada e em situacdo de esquina. Era esperado, também, que os terrenos com
maior porte, tivessem o seu valor unitario menor e que as ofertas fossem superiores
aos valores de transacdo, em condicbes ceteris paribus. Em relagcdo as variaveis

temporais, verificam-se variagdes positivas crescentes de 2006 a 2007, em relagao ao
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ano base de 2005, para os terrenos pertencente a Area de Controle, mas dentro da
Area de Influéncia a valorizacdo foi negativa no ano de 2006 em relagdo a 2005,
indicando que, neste periodo, a valorizacdo da area de controle foi superior a
valorizagao ocorrida na area de influéncia. Contudo, em 2007 a valorizagao foi positiva
indicando agora um comportamento inverso: a valorizagdo na area de influéncia das
Vias OBA e Amarela, superaram a valorizacdo média ocorrida na cidade, o que pode
ser justificado pela implantagdo do projeto urbano. Os coeficientes da grande maioria
das variaveis se mostraram estatisticamente significantes ao nivel de 1%, com exceg¢éo
das variaveis A2006*D750 e A2007*D750, com niveis de significAncia de 7,83% e
29,07%, mesmo assim, dentro dos limites aceitaveis estabelecidos pelas normas
brasileiras de avaliacgdo de imoveis. O modelo apresenta um coeficiente de
determinacgao de 0,62, indicando um poder explicativo de 62% e a hipétese nula de que
o conjunto de variaveis independentes adotadas nao € importante para explicar a
variabilidade observada nos precos dos terrenos é fortemente rejeitada ao nivel de 1%,
quando utilizado o teste F.

Pelos coeficientes inferidos para as variaveis temporais e suas interagdes com a
variavel D750 pode-se concluir que, mantendo-se as demais condi¢gdes constantes, os
precos dos terrenos na Regido de Controle sofreram valorizagdes, em termos
nominais®, de 19,53% em 2006 e 47,64% em 2007 em relagdo ao ano de 2005;
enquanto que para os terrenos situados nos na Regido de Influéncia do projeto urbano
que tiveram desvalorizacdo de 1,13% em 2006 e valorizagdo de 61,06% em 2007, em
relacdo a 2005 (ver tabela 3.2), comprovando, desta forma o grande impacto gerado

pela implantagdo das Vias Amarela e OBA, sobre o valor dos terrenos.

% Sem desconto da inflagdo.
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Tabela 3.2

Valorizagdo em Relagdo a 2005 nas Areas de Controle e de Influéncia

Ano Coeficiente na Regiao Valorizagao na Regiao
de Controle | de Influéncia | de Controle | de Influéncia

2006 0,1784 -0,0114 19,53% -1,13%

2007 0,3896 0,4766 47,64% 61,06%

Com base no variograma dos residuos do modelo inferido na tabela 3.1, foi construido
um mapa de corretores locais pelo processo de Krigeagem, sendo em seguida estes
corretores adicionados aos precos ajustados do modelo, resultando nas superficies
constantes da Figura 3.3. Desta forma, pode-se também observar que, em termos
absolutos, a estrutura espacial dos pregcos em 2007, sofreu significativa alteragdo com
relacdo aos anos de 2006 e 2005. Verificou-se a diminuicdo das manchas verde claro e
escuro, que representam os terrenos com menores pre¢cos. As manchas em tom bege
aumentaram no entorno das avenidas Amarela e OBA e na direcdo Leste-Oeste,
indicando que os terrenos dentro da regido de influéncia, localizados mais proximos da

praia foram mais beneficiados com a implantacido da obra viaria.

Figura 3.3

Superficies com os Pregos Determinados para a Area de Influéncia
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4. Conclusoes

Este trabalho demonstrou a potencialidade da metodologia proposta para avaliar
os impactos de grandes intervengdes urbanas sobre o mercado imobiliario, com a
conjugacao de tecnologias da geoinformacgao, regressao linear multivariada e analise
estatistica espacial. A metodologia baseada em um desenho de estudo similar ao do
tipo caso-controle aplicada a uma situacdo real, correspondente a implantacdo das
Vias Amarela e OBA, mostrou como se pode quantificar os impactos da valorizagao
através de percentuais diferenciais destas intervengdes urbanas sobre o mercado
imobiliario nas areas de influéncia e de controle, determinadas em funcédo do alcance
do variograma inferido no mercado. Pelos resultados inferidos pode-se concluir que os
pregos dos terrenos na Regiao de Controle sofreram valorizagdes, em termos nominais
de 19,53% em 2006 e 47,64% em 2007, em relacdo ao ano de 2005; enquanto que
para os terrenos situados na Regidao de Influéncia do projeto urbano que tiveram
desvalorizacdo de 1,13% em 2006 e valorizagdo de 61,06% em relagdo a 2005,
comprovando, desta forma o grande impacto gerado pela implantacdo das Vias
Amarela e OBA, sobre o valor dos terrenos.

Também pelas superficies de tendéncia globais e locais geradas utilizando-se
interpoladores espaciais de Krigeagem, foi possivel a visualizacdo de alteragcdes
significativas na estrutura espacial dos pregos em 2007, com relagdo aos anos de 2006
e 2005, indicando que os terrenos dentro da regidao de influéncia, localizados mais

proximos da praia foram mais beneficiados com a implantacdo da obra viaria.
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