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SUBSIDIOS PARA A CONFECCAO DE CARTA DE ISOPRECO

Pedro de Souza Quevedo Neto’
Magda A. Lombardo™

RESUMO

O trabalho visa a andlise de uma metodologia para a espa-
cializacdo dos dados sobre o preco da terra na escala local, em
areas urbanas. A drea de estudo abrange o Municipio de Vargem

INTRODUCAO

Estudos relacionados ao preco da terra toma-
ram corpo no final do século XIX. Carlton (1889) e
Pearson (1948), XU; MITTELHAMMER E BARNEY
(1993). A preocupacao destes estudos estiveram
principalmente voltados aos efeitos das diferentes
combinacdes e qualidades de uma area na forma-
¢do do preco.

Entretanto, poucos trabalhos foram realiza-
dos com o objetivo de analisar-se espacialmente os
dados sobre o preco da terra, principalmente para
aquelas escalas locais que ndo dispoem de dados
censitarios. Neste nivel de escala, as informacoes
sobre o preco da terra estdo relacionadas ao prego
de glebas e lotes, que apresentam em seus limites
diferentes combinacdes e qualidades mascaradas
sob um tinico precgo.

Este trabalho tem como objetivo o desenvol-
vimento de uma metodologia que permita a espacia-
lizacdo dos dados sobre o prego da terra para a escala
local, especificamente daquelas dreas imediatas as dre-
as urbanas efetivas (dreas construidas ou loteadas).
Estas areas estdo submetidas as pressdes urbanas que
se consubstanciam na influéncia exercida pelas ativi-
dades econdmicas sobre as transformacdes espaciais
que ocorrem em torno das cidades como: a conversao
de dreas rurais em urbanas; a especulacdo imobilidria;

Grande Paulista, localizado ao oeste da carta de isopreco. Reflete
acombinacio de acessibilidade, condicoes topogréficas, geotéc-
nicas e proximidade dos centros urbanos.

o afastamento das atividades agricolas para dreas mais
distantes; a destruicio ou inutilizacdo de outros re-
cursos econdmicos e culturais.

A metodologia desenvolvida foi aplicada ao
Municipio de Vargem Grande Paulista localizado ao
oeste da Regido Metropolitana de Sdo Paulo, con-
tando com uma area de 29 km? e uma populacio
de 35.000 habitantes. (1991) (Fig. 1).

FIGURA 1 - LOCALIZAGAQ DA AREA DE ESTUDOS DA REGIAQ METROPOLITANA
DE SAD PAULO ; 3

Fonte: EMPLASA, 1985

(*) Doutorando em Geografia Fisica. Depto. Geografia da
FFLCH-USP.

(*) Prof?Dr*Magda Adelaide Lombardo — Livre-docente
do Depto. de Geografia da FFLCH-USP.
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II. DESENVOLVIMENTO DA
METODOLOGIA

1. 1. Tratamento dos dados

Para o estabelecimento da Carta de Isopreco
estabeleceu-se para a area de estudos uma malha
de valores representados por pontos, para 0s quais
foram avaliados os precos. Para a identificacdo dos
precos da terra para cada ponto, foram adaptadas
técnicas de avaliacio de imdveis correntes em en-
genharia de avaliacdo.

Essa questao é fundamental para se compre-
ender o procedimento, pois os métodos existentes
de avaliagdo de imdveis na drea rural sdo aqueles
aplicados nas avaliacdes de glebas, diferentes por-
tanto dos objetivos pretendidos.

Isso se verifica, comparando-se os objetivos
da avaliacao de glebas com a carta de isopreco. A
carta de isopreco mostra o preco da terra segundo
um gradiente, que sera determinado pelos diversos
atributos de um determinado ponto; enquanto uma
gleba pode apresentar em seu interior partes com 0s
precos variados, que na avaliacdo sdo mascarados
sob um tnico pre¢o para toda a gleba.

Para fins de avaliacdo os iméveis sdo classifi-
cados como lotes e glebas. Os lotes sdo imoveis lo-
calizados dentro do perimetro urbano, enquanto as
glebas classificam-se em: glebas rurais, localizadas
em dreas com finalidades agropastoris e industriais;
glebas em dreas susceptiveis de urbanizacdo: para
fins residenciais, industriais, comerciais e de lazer.

Existem métodos especificos para a avaliacdo
de lotes, glebas rurais e glebas susceptiveis de ur-
banizacdo diferenciando-se segundo os fatores geo-
econdmicos considerados.

Na avaliacdo de glebas susceptiveis de urba-
nizacao como é o caso de Vargem Grande Paulista
consideram-se os seguintes fatores: topografia, su-
perficie, melhoramentos e acessibilidade.

Existem basicamente dois métodos de avali-
acdo de imoveis: 0 Método Comparativo e o Méto-
do Involutivo.

Além desses dois métodos existem outros que
lhe sdo aparentados, e mesmo algumas simplifica-
coes dos métodos involutivo e comparativo.

No Método Comparativo, o valor do imével é
obtido através da comparacdo de dados de merca-
do relativo a outros de caracteristicas similares. No
Método Involutivo, o valor da gleba bruta ¢ obtida
através da receita de todos os seus’lotes (supondo-
se a gleba loteada). A avaliacdo é feita partindo-se
do valor da fracdo em que poderia ser subdividido
o imével (lotes residenciais, comerciais e industri-
ais) do qual sdo deduzidas todas as despesas, sen-
do o residuo, o valor da gleba. Para se chegar ao
valor suposto da fracio da gleba ou lote recorre-se
a uma pesquisa de valores nos loteamentos proxi-
mos. Trata-se de um método de dificil aplicacio,
mas que conduz a bons resultados.

Devido a dificuldade de aplicacdo do Método
Involutivo, partiu-se para o Método Involutivo Sim-
plificado, desenvolvido por MARTINS, F. G., tornan-
do exeqiiivel do ponto de vista pratico a aplicacio
do Método Involutivo na sua expressdo completa.

A primeira etapa para a avaliagao de uma gle-
ba por este método consiste na obtencdo de amos-
tras de lotes junto as imobilidrias, contendo as se-
guintes informacdes: area de lote, valor de lote,
topografia, condi¢bes de superficie, frente, profun-
didade e melhoramentos.

Estas amostras foram colhidas em loteamen-
tos préximos da gleba avalianda, com caracteristi-
cas compardveis.as da gleba: sem benfeitoria e em
datas proximas da avaliacdo.

A homogeneizacdo é a etapa seguinte e visa
uniformizar as diversas amostras para se chegar ao
valor unitario basico — VUB, ou seja, o valor por metro
quadrado segundo o paradigma estabelecido.

A homogeneizacdo corresponde essencial-
mente a fase de calculos, na qual o avaliador nivela
todos os tributos e caracteristicas de cada amostra
em um mesmo padrao comum, chamada paradigma.
Paradigma é o lote ficticio; que possui caracteristi-
cas semelhantes as da gleba avalianda, através das
quais as amostras de valores serdo niveladas.
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Para o célculo do Valor Unitdrio Basico — VUB,
utilizou-se a seguinte equacao:

VixFe
AxCfxCpxFpond

V=

onde

V = valor unitério basico ou o valor do terreno por
2
m

Vt = valor do terreno
Fe = fator de elasticidade de oferta. Este fator é

aplicado para compensar a superestimativa natural
de ofertas. Em Sdo Paulo costuma-se empregar o

fator 0,9 quando as amostras sdo coletadas a partir

de antincios e ofertas.

A = area do terreno
CF = coeficiente de frente (ANEXO 1)
Cp = coeficiente de profundidade (ANEXO 2)

Fpond = fatores de ponderagao. Sao fatores aplica-
dos em funcdo dos melhoramentos que faltam ou
excedem aos estipulados para o paradigma.

0 mesmo se aplica para os fatores de acessi-
bilidade (ANEXO 3), topografia e superficie. A partir
do estabelecimento dos VUBs de cada amostra, ni-
velada ao paradigma estabelecido, segue-se a fase
da avaliagdo, da gleba propriamente dita.

Através da média aritmética saneada, todos
os VUBs estabelecidos para a avalia¢do de uma gle-
ba dardo origem a um Valor Unitario Basico — VUB,
que sera utilizado na segunda etapa da avaliacdo a
partir do Método Involutivo Simplificado.

Para atingir os objetivos, MARTINS, F G.
partiu da formula original (ANEXO 4) para chegar a
férmula simplificada. :
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Vg = Agx CglxV
onde
Vg = Valor da gleba
Ag = Area da gleba avalianda
Cgl = Correlacdo gleba/lote
V = Valor unitdrio basico por metro quadrado

Ggl = é obtido a partir da interpolacio entre Ne T
(ANEXO 5)

y— 1000xV
D

em que
1000 = drea de um maddulo
V = Valor unitdrio basico por metro quadrado

D = Despesas de urbanizac¢do, que é o calculo das
médias das despesas de urbanizagdo para um
modulo de 1000 m?, calculados com base no traba-
lho: “Avaliacao de glebas — Engenharia de Avalia-
¢do S/C Ltda., publicadas mensalmente pela revista
Construcdo. Para este trabalho foi utilizada a tabe-
la constante do n° 2263 de junho de 1991 da revis-
ta Construcdo: {ANEXO 6).

T = prazo total de investimento; é obtido através
de pesquisa no local da avaliagdo. Para este traba-
lho, T foi fixado em 60 meses (T=60).

II. 2. Carta de Isopreco

A adaptacdo do método utilizado na avalia-
cdo da gleba e Carta de Isopreco foi realizada atra-
vés da seguinte seqjiiéncia de procedimentos:
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1. divisio geoecondmica do Municipio de
Vargem Grande Paulista.

2. estabelecimento dos valores unitarios ba-
sicos para cada zona geoecondmica.

3. transposicao dos valores unitdrios basicos,
para a malha quadriculada das zonas geoecondmi-
cas com as depreciagdes necessarias.

4. elaboragdo da carta de isoprego.

NETO, Pedro de S. Quevedo e LOMBARDO, Magda A.. Subsidios para a confeccgéo...

2.2.1. Divisdo Geoecondmica

A divisdo geoecondmica das dreas submeti-
das a avaliacdo é um procedimento utilizado no
estabelecimento de planta de valores para fins de
tributacdo e tem por objetivo delimitar dreas seme-
lhantes do ponto de vista fisico e sécio-econdmico.

Os fatores utilizados para a divisao geoeco-
noémica (FIG.2) sdo aqueles que influenciam no pro-
cesso de avaliagdo acessibilidade, padrio das cons-
trucdes residenciais existentes na area, valor mé-
dio dos terrenos dos loteamentos, uso da terra e
geotecnia. Para tanto devem ser considerados:

FIGURA 2 - VARGEM GRANDE PAULISTA: DIVISAQ GEQECONOMICA

Ricerdo- USP/95

LEGENDA

ZONAS GEOECONDMICAS
—— RODOVIAS PRINCIPAIS
AREA URBANA

D AREA SUCEPTIVEL DE URBANIZAGKO

ESCALA 1! 100 ODO
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Acessibilidade: diz respeito a forma e quali-
dade do acesso de cada regido. Esses dados sao
obtidos através de uma carta da malha vidria do
municipio, classificada segundo o tipo de piso ro-
dante e praticabilidade durante o ano.

Padrao de construgdo das Residéncias: estas
informacgGes foram obtidas através da EMPLASA-
CTM, onde os loteamentos sdo classificados segun-
do os padroes das construcoes em alto, médio e
baixo.

Valor médio dos terrenos dos Loteamentos:
informag¢do obtida junto a planta de valores do
municipio, realizada em 1988 pela EMPLASA-CTM.
O que interessa nesta informacao sdo as diferengas
de valores entre os loteamentos, e ndo 0s pregos
atuais.

Uso da terra: os dados sobre o uso da terra
foram obtidos através da carta de Uso da Terra do
Municipio de Vargem Grande para o ano de 1991.

Geotecnia: considera-se a carta de aptidao fi-
sica ao assentamento urbano onde foram observa-
das os seguintes fatores: declividade, solos, apti-
ddo das dreas para fins de urbanizacdo, além de
outros elementos como compartimentos geomor-
fol6gicos e rede de drenagem.

2.2.2. Estabelecimento dos valores unitdrios
bdsicos — VUB — para cada zona geoecondmica

Os precos da terra colhidos em cada zona
geoecondmica foram transformados em Valores
Unitarios Bdsicos, para tanto esses valores unitdri-
os foram nivelados para o paradigma fixado para
uma gleba ficticia de drea de 2 x 2 cm na carta de
escala 1: 10.000 (0,4 km?).

O paradigma estabelecido considerou:
— melhoramentos: nenhum

— topografia: plana

— superficie: seca

— acessibilidade: 6tima
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Esse paradigma € ideal, pois determina o
maximo valor possivel que uma gleba ficticia (qua-
driculada de 2x 2 cm) para cada zona geoecondmi-
ca pode obter. (TAB.1)

TAB 1:Valores Unitarios Basicos VUB e Valores Uni-
tarios Basicos Resultantes da Avaliacio Final
para Glebas.

(em Cr$ de junho de 1991)

Zonas
geoecondmicas VUB VUB P/ Gleba
A 869,00 55,00
B 1.577,00 195,00
C 1.658,00 102,00
D 1.103,70 55,00
B 3:132,00 531,00
2 885,00 103,00
G 1.103,70 55,00
H 1.256,60 155,00
I 1.277,70 102,00
J 1.546,80 200,00
K 1.353,00 175,00
L 1.526,30 159,00

Estes valores unitarios basicos serdo agora
distribuidos por toda a superficie de cada zona
geoecondmica, que foi quadriculada (2 x 2 c¢m)
numa carta de escala 1: 10.000, cabendo a cada
quadricula um valor que foi depreciado segundo a
localizacao e as condigées do seu meio natural
(FIG.3).
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FIGURA 3 - VARGEM GRANDE PAULISTA
ZONAS GEOECONOMICAS QUADRICULADAS

Ricarde - USP/9S
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Esta depreciagdo foi necessdria, pois os valo-
res unitarios basicos foram estabelecidos através de
um paradigma que determina o maior valor pos-
sivel para cada zona geoecondmica. A partir deste
momento, os VUBs foram depreciados para que 0s
valores se adequassem as condi¢des de cada qua-
dricula para onde foram transpostos.

Para a aplicagio dos fatores de depreciagdo a
carta quadriculada, recorreu-se aos valores extrai-
dos de uma matriz (TAB.2), onde foram condensados
os fatores de ponderacio (neste caso depreciagdo)
para topografia, superficie e acessibilidade.
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TAB.2:Matriz dos fatores de Depreciagdo segundo
a Topografia, Superficie e Acessibilidade.
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FONTE: MENDES SOBRINHO (1973) E CANTEIRO (1971)
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Essa matriz foi estabelecida com base nos
seguintes fatores de ponderacdo.

—fatores de ponderacdo para situac¢do e
viabilizacdo MENDES SOBRINHO (1973).

—fatores de ponderagdo para topografia e su-
perficie. CANTEIRO, R. (1971) para glebas suscepti-
veis de urbanizagao.

situacdo paradigma: terreno plano —1,00
terrenos com declividade até 5 - 0,95
terrenos com declividade até 5 — 10% — 0,90
terrenos com declividade superiores a 10% -0,80
— fatores de superficie e de solo

superficie 1,0

FIGURA 4 - VARGEM GRANDE PAULISTA
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superficie brejosa ou pantanosa 0,60
superficie alagadica 0,70 '
superficie permanentemente alagada 0,50

A aplicacdo dos fatores de ponderagdo para
as quadriculas das diversas zonas geoecondmicas
foi efetuada através da sobreposi¢ao da Carta Qua-
driculada sobre a Carta de Declividade de onde fo-
ram transpostos os fatores de topografia e superfi-
cie. Os fatores de acessibilidade foram aplicados
através da sobreposicdo de uma Carta de Acessibili-
dade (FIG.4).

FATORES DE PONDERACAC SEGUNDO A ACESSIBILIDADE
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[0 .00 =)
1 o.os Z

A malha de valores estabelecidas para todo
o municipio permitiu a determinagdo das linhas de

0,80
AREA URBANA

ESCALA 1: 1009000

isopreco. Com gradiente de Cr§ 25,00 a partir da
isolinea Cr$ 25,00.
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CONCLUSAO

Neste trabalho foi desenvolvido uma meto-
dologia que permitiu o estabelecimento de uma
carta de isopreco para a escala local.

Mesmo diante das dificuldades impostas pela
coleta de dados e aplicagio da metodologia os resul-
tados finais foram compativeis com as teorias sobre o
comportamento do preco da terra sob influéncia do
ambiente urbano. A configuracao resultante da carta
de isopreco mostra o efeito da combinago de diver-
sos fatores que contribuem para a formagao do prego
da terra como: acessibilidade, condi¢des topograficas,
geotécnicas e proximidade dos centros urbanos.

NETO, Pedro de S. Quevedo e LOMBARDO, Magda A.. Subsidios para a confeccgdo...

Os resultados permitiram concluir que a me-
todologia utilizada para estudo sdo compativeis
com a escala e os objetivos do trabalho, restando
entretanto algumas ressalvas de ordem técnica e
metodolégica, que devem ser aprimoradas para o
apuro dos resultados. Dentre essas ressalvas deve-
se salientar a existéncia de outros fatores, que nao
sio utilizados nos métodos correntes em engenha-
ria de avaliacdo, tais como: a influéncia do valor
cénico sobre o preco da terra bem como seu valor
histérico. Para a determinacdo dos fatores de aces-
sibilidade a influéncia da distancia sobre o preco
da terra é subjetiva e de dificil mapeamento.
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ABSTRACT

The purpose of this study is to devise a methodology to
analyse land value spacial distribution. Study area in Vargem Grande
Paulista, on the western side of $do Paulo Metropolitan Area.

Results show that isoplets of land value reflect factors such as
accessibility, topography and proximity to urban areas.
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ANEXO 1

COEFICIENTE DE FRENTE

1

[_EL]Z para

1
= PFri< Fa < 2 Fr
Fa 2

onde:

Fr = frente de referéncia (frente de maior ocorrén-
cia na drea)

Fa = frente de amostra

Fonte: CAIRES, H. de

ANEXO 2

COEFICIENTE DE PROFUNDIDADE

onde:

Vt =valor do terreno
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S = 4&rea do lote
¢ = valor unitdrio sendo inferior as minimas men-
cionadas até a metade das mesmas:
FORMULA DE MEDEIROS-AZAMBUJA
1
VE=5wq [H]

A profundidade equivalente sendo superior as ma-
ximas mencionadas até a metade das mesmas:

FORMULA DE HARPER-BERRINI

Vt=3§ x-q X [ﬂli_d}’},

Fonte: CAIRES, H. de

Vt=Sxq
ANEXO 3
FATORES DE PONDERACAO PARA ACESSIBILIDADE
Valor da terra segundo a situacdo e viabilidade de circulagio.
Situacdo Caracteristicas Escala
de Valor%
Tipo de Estrada Importdncia das Praticabilidade
Distancias durante o ano
OTIMA Asfaltada Limitada Permanente 100
MUITO BOA Primeira classe ndo asfaltada Relativa Permanente 85
BOA nao pavimentada Significativa Permanente S0
DESFAVORAVEL estradas e sevidoes Vias e distancias Sem condigdes 80
de passagem se equivalendo satisfatorias
MA fechos nas servidoes distancias e classes Problemas sérios 75
se equivalendo na estacao chuvosa
PESSIMA fechos e interceptadas distancias e classes  |Problemas sérios mesmo 70
por cArregos sem pontes de equivalendo na estacdo chuvosa

Fonte: CAIRES, H. Op. Cit. KOZMA.
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onde:

x_

FORMULA ORIGINAL DO METODO

MONTAGEM DA EQUAGCAO FINAL

Valor atual da gleba bruta, incégnita do pro-
blema;

NETO, Pedro de S. Quevedo e LOMBARDO, Magda A.. Subsidios paraa confeccgao...

ANEXO 4

INVOLUTIVO
V= NDu(2<n<30)

onde:

Equacio bdsica: X + DT + L = VL V, = valor apurado na venda de Au m? de lotes

Du = despesas de urbanizagdo de Au m* de lotes

DT= Despesas totais;

L=
V=

Lucro do empreendimento;

Taxa de valorizacio média dos lotes ou da area
{itil, referida @ mesma unidade adotada para
0s prazos te n.

Fonte: PELLEGRINO, }.C.

ANEXO 6
AVALIACAO DAS GLEBAS

ANEXO 5

CORRELAGAO GLEBA — LOTE

t = prazo total de vencimento

Custos de Urbanizacdo para 1.000 metros quadrados de drea itil Cr$
Servicos de Topografia 72.931,85
Terraplenagem — Leve (terreno normal) 57.128,22
Terraplenagem — Médio (muito acentuado) ’21 3.352,24
Terraplenagem — Pesado 603.921,81
Rede de Agua Potdvel (se hd) 249.907,45
Rede de Esgoto (se ha) 503.785,54
Drenagem de Aguas Pluviais — Galerias (se ha) 350.457,90
Drenagem de Aguas Pluviais — Guias e Sarjetas (se ha) 288.643,32
Pavimentacéo (se ha) 757.983,97
Rede de lluminagiio Piblica (se hd) 205.631,40

Fonte: CONSTRUCAO, S3o Paulo, numero 2267, julho 2/91.




