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Mas se Deus é as arvores e as flores

E os montes e o luar e o sol,

Para que Ihe chamo eu Deus?

Chamo-lhe flores e arvores e montes e sol e luar;
Porque, se ele se fez, para eu o ver,

Sol e luar e flores e arvores e montes,

Se ele me aparece como sendo arvores e montes
E luar e sol e flores,

E que ele quer que eu o conheca

Como arvores e montes e flores e luar e sol.
(ALBERTO CAEIRO, 1993)



RESUMO

O presente trabalho tem como objetivo analisar a valorizacado dos iméveis a
venda que contemplam visuais para atrativos naturais da paisagem litoranea no
municipio de Guaratuba-PR. A pesquisa se inspirou a partir da analise dos precos
divulgados nos sites das imobilidrias locais e ou sites especificos de compra e venda
de imoveis de abrangéncia local, regional, nacional e até internacional, nos quais
sdo divulgados imoéveis do municipio em estudo. Observou-se no mercado local,
imoveis com valores significativamente elevados e comercializados para clientes
com alto poder aquisitivo, se comparado aos padrbes do cidadao guaratubano.
Questionou-se quais seriam as vantagens e beneficios que esses imoveis
proporcionariam para o proprietario ou até mesmo para o préprio municipio. A
pesquisa de carater qualiquantitativo teve como participantes corretores avaliadores
de iméveis das imobilidrias locais. Objetivou-se investigar se estes profissionais
utilizam métodos de avaliacdo e variaveis ambientais, quando avaliam um imovel
com vista para uma paisagem cénica ou localizacdo privilegiada pela natureza na
gual constatou-se uma postura altamente técnica e humanizada quando se trata de
um imovel com essa importancia. Buscou-se compreender como qualificam e
guantificam o valor de uma paisagem e de que forma esse atrativo se agrega ao
valor do bem imodvel constituindo um preco final. Em resumo, essa pesquisa
despertou a seguinte indagacdo: Que preco estamos dispostos a pagar para se
apropriar de uma vista privilegiada?

Palavras-chave: Variavel ambiental; Avaliacdo de imoéveis; Paisagem; Técnica;
Método.



ABSTRACT

The present work aims to analyze the valuation of real estate for sale that
includes visuals for natural attractions of the coastal landscape in the municipality of
Guaratuba-PR. The research was inspired by the analysis of the prices published on
the websites of local real estate agencies and/or specific websites of purchase and
sale of real estate of local, regional, national and even international scope, in which
real estate in the city under study is advertised. It was observed in the local market,
real estate with significantly high values and marketed to customers with high
purchasing power, if compared to the standards of the Guaratuban citizen. The
guestion was asked about the advantages and benefits that these properties would
provide for the owner or even for the municipality itself. The qualitative and
guantitative research had as participants real estate appraisers from local real estate
agencies. The objective was to investigate whether these professionals use
evaluation methods and environmental variables when evaluating a property with a
view of a scenic landscape or a location privileged by nature. We sought to
understand how they qualify and quantify the value of a landscape and how this
attraction is added to the value of the property, constituting a final price. In summary,
this research raised the following question: What price are we willing to pay for a
privileged view?

Keywords: Environmental variable; Property valuation; Landscape; Technique;
Method.
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1 INTRODUCAO

Diante da importancia da movimentagdo do mercado imobiliario no cenério
econdmico brasileiro, o estudo sobre a avaliagdo de imoveis surge como uma
vertente essencial. Muitas vezes, a subjetividade com que sao realizadas as
avaliacbes imobilidrias, cuja escolha da metodologia e critérios dependem
frequentemente do profissional em atividade, tem acarretado equivocos
preocupantes. Assim, € importante que os avaliadores encontrem normativas
objetivas que possam servir como base para a avaliacdo dos imoveis.

Este estudo aborda uma caracteristica da avaliacdo de imdveis em que a
norma nao é clara, e, muitos corretores nao querem informar ou acreditam que nao
necessitam de regras para esclarecer as avaliacdes, nas quais sao inseridas
variaveis e fatores de homogeneizacao, por exemplo.

A paisagem natural na qual encontra-se o municipio de Guaratuba, é
constituida de uma praia muito atraente, com uma baia com uma paisagem cénica,
cuja extensao perde apenas para a baia de Paranagua no Parana. Diferente da baia
de Paranagua, nas margens da baia de Guaratuba existem muitos imoveis, porém,
cada um com sua vista particular da paisagem. Paisagem esta, procurada por
pessoas que buscam nos imoveis além da moradia, o conforto e tranquilidade
transmitida pela paisagem para quem a observa.

No meio imobiliario de Guaratuba observa-se um fendmeno entorno da
busca por qualidade de vida, mesmo que momentanea, por exemplo, as “férias no
litoral”. Pessoas fugindo dos centros urbanos, da paisagem sufocante das grandes
cidades, esquecendo-se durante as férias mesmo que por um fim de semana, as
problematicas urbanas e ambientais das cidades.

Para a populacéo local, formada por comunidades tradicionais e pescadores
artesanais, as quais integram a paisagem, veem na temporada de férias, um periodo
de invasdo de turistas bestificados, sedentos por usurpar toda a beleza e
exuberancia da paisagem e muitas vezes, dispostos a apropriar-se dela.

E, nessa inversado de valores que vamos formular este trabalho e analisar o
guanto a localizacdo de um imével privilegiado pela natureza, ou melhor, por uma
paisagem natural vale ao apropriar-se da paisagem, a qual € um bem publico e nao

pode ser comercializada. Vivemos em um mundo capitalista e em uma sociedade
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com marcas de desigualdade social, a qual valoriza a pratica mercadoldgica
imobiliaria e o direito imobilidrio com suas regras juridicas.

Realizou-se uma pesquisa qualiquantitativa, na qual aplicou-se um
guestiondrio aos corretores imobiliarios de Guaratuba para compreender a avaliacao
das externalidades positivas geradas pelas vistas de imdveis para o0 mar ou para a
baia de Guaratuba. Analisou-se os critérios, métodos, técnicas, sensibilidade, ou
melhor, o feeling dos participantes para este nicho do mercado imobiliario téo restrito
e importante. Constatou-se entre os participantes da pesquisa a preferéncia por um
conjunto de bens materiais e bens ndo materiais que indicam qualidade de vida no

local da residéncia.

1.1 JUSTIFICATIVA

A cidade de Guaratuba, assim como outras cidades praianas do litoral do
Parana €& composta por comunidades tradicionais de pescadores artesanais e
cultura de subsisténcia. No entanto, atualmente essa populacdo ndo reside nas
areas em estudo, pois a forca do mercado fez com que vendessem seus imoveis.

Os atrativos naturais e beleza cénica das paisagens tém sido considerado
um dos principais critérios para a compra e/ou venda de um imovel no municipio.
Muitas familias adquiriram iméveis no litoral como uma segunda residéncia para
usufruir nas férias de verdo e buscar conforto e tranquilidade, mesmo que
momentanea.

Ao longo dos anos, muitos corretores imobiliarios perceberam que a praia, 0
mar e a baia eram, e sdo, critérios potenciais na avaliagdo dos imoveis e o
estabelecimento de uma boa valorizacdo dos mesmos.

Agregaram nessa avaliacdo aspectos subjetivos como qualidade de vida e
bem-estar, contudo, cada corretor imobilidrio tem a sua perspectiva, o seu olhar
sobre o imovel.

Dessa forma, o trabalho torna-se relevante pela investigacdo desenvolvida
para a compreensao de como valorizar aspectos subjetivos como a paisagem para a
avaliacdo de um imével, comprovando os estudos teoricos desenvolvidos dentro do

curso de Gestao Imobiliaria.
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1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo geral

Analisar a valorizacdo de imdveis a venda que contemplam a paisagem no

municipio de Guaratuba — Pr.

1.2.2 Objetivos especificos

e Compreender a importancia da vista de uma paisagem para 0 ser
humano e para o mercado imobiliario;

e Entender as variaveis para avaliacdo de imoveis;

e Analisar as técnicas e métodos de avaliacdo mais apropriadas para o
mercado local e identificar utilizacdo pelos profissionais atuantes

locais.
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2 PAISAGEM E MERCADO IMOBILIARIO

No trabalho levantado por Melazzo (2018) “Terra urbana e dindmica
imobiliaria no Brasil”, a critica exposta reflete claramente o panorama ocorrido neste
objeto de estudo, pois percebe-se ali o reflexo da concentracdo do instrumento de
poder politico e econémico, forma de detencéo da riqueza privada e ativo capaz de
alavancar a acumulacdo do capital. Passa-se a lidar estrategicamente com a
propriedade do solo, arregimentando os meios juridicos e econdmicos para conduzir
0s investimentos capitalistas sobre o solo, e, impedindo a sua apropriacado pelos
proprietarios fundiarios.

Portanto, a dindmica imobiliaria traz, em si, o0s mesmos fundamentos da
interpretagéo do capitalismo em geral: ela é instavel, ciclica e atravessada pelas
incertezas que comandam as decisdes de seus agentes fundamentais (MELAZZO,
2018 citado por BRANDAO, 2009).

Smolka (1987 citado por MELAZZO, 2018) define o capital incorporador
como aquele que assume o controle sobre as alteracbes no ambiente construido e
torna-se o proprietario com vistas Unica e exclusivamente para produzir uma nova
materialidade, no uso ou na intensidade do uso, ao articular o capital industrial
(encarregado da producdo material por meio da construcao civil), o capital comercial
(para acelerar a circulacéo e realizacdo do valor), o capital de financiamento (para
antecipar o poder de compra, fundamental na medida em que se trata de uma
mercadoria imovel, de alto valor unitario e com uso condicionado por longos
periodos de tempo).

Neste sentido, € importante reconhecer as forcas realmente existentes que
insistem na producdo de contradicbes permanentes aos processos elencados, que
indicam claramente a importancia de expandir o conceito de direito a cidade para
reafirmar a diversidade de outros processos que ndo sejam o0s da dinamica
imobiliaria capitalista, com seu agente privilegiado, o capital incorporador e,
sobretudo, de suas resultantes espaciais baseadas na reproducdo ampliada das
desigualdades socioespaciais (MELAZZO, 2016).

A paisagem urbana, enquanto resultado da acdo humana sobre a natureza,
é também reflexo da influéncia econémica na producdo (e no consumo) do espaco

nas cidades contemporaneas.
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Nesse contexto, as areas verdes e os fragmentos vegetados assumem um
papel dialético e servem tanto aos interesses do capital quanto a saude da
ambiéncia urbana. Em funcao disso, instituem-se praticas espaciais que permitem a
comercializagdo da paisagem e deturpam a preservacdo ambiental, a
sustentabilidade e a integracdo responsavel dos sistemas naturais aos sistemas
urbanos (CARVALHO, 2016).

2.1 PAISAGEM: CONCEITOS E BENEFICIOS

O conceito de paisagem nédo € universal. Barros e Padua (2014 citado por
CAETANO, 2019) afirmam que, no ocidente, a paisagem aparece COmo um
movimento cultural a partir do Renascimento, por volta do século XVI.

Sandeville (2005, p. 4 citado por CAETANO, 2019) observa que, “nas
linguas latinas paisagem tem origem no latim pagus (marco ou baliza metida na
terra, territorio rural delimitado por marcos, distrito, aldeia, povoagao)”. Pagus remete
a um territério delimitado, com sentido de distrito ou aldeia, ou seja, algo relacionado
ao campo, ao rural, distante da no¢do moderna de paisagem.

Ao analisar a origem do termo nas linguas anglo-saxdes, Cosgrove (2002
citado por CAETANO, 2019) segundo o autor, o termo alemao relaciona a paisagem
com os limites politicos e administrativos de uma determinada regido, ja o inglés
associa a ideia de paisagem com a ideia de cena ou cenario, diretamente
relacionada com a percepcéao visual do homem.

Custoddio (2014 citado por CAETANO, 2019) a visdo de paisagem do século
XVI, como pano de fundo para representar a cultura humana. Foi no Romantismo do
século XIX, que a contemplacdo da natureza se converteu em prazer estético.

Sandeville (2005 citado por CAETANO, 2019) critica a reducédo do conceito
de paisagem a sua mera visibilidade formal, O autor reforca que a paisagem vai
muito além do espaco observado, trata-se do espaco vivenciado e da sensibilidade
das pessoas em relagdo ao seu entorno.

Estudos recentes tém evidenciado que espacos verdes em meio urbano
podem proteger contra mortes prematuras e promover melhoras significativas na
gualidade de vida, longevidade e saude mental (BOMFIM, 2021).

Eliseth Ledo enfermeira e pesquisadora do IIPE (Instituto Israelita de Ensino

e Pesquisa do Einstein) tem utilizado imagens fotograficas da natureza em pacientes
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em tratamento médico, e confirmado que essas imagens sdo capazes de trazer
conforto, tranquilidade, alegria e até reduzir a ansiedade, 0 nervosismo e aumentar o
animo dos pacientes (BOMFIM, 2021).

Eliseth tem observado a reducéo de sintomas psicolégicos negativos durante
0 procedimento, como preocupacédo e a ansiedade sao inibidos e os positivos, de
tranquilidade, por exemplo, aumentados (BOMFIM, 2021).

Favorecendo o contato com a natureza, por meio do plantio de espécies
vegetais no interior e exterior do edificio e aproveitando as vistas da paisagem
natural. O objetivo é tanto material como espiritual. Trata-se de conseguir que a
espécie humana néo esteja desconectada do mundo natural (EDWARDS e HYETT
,2004 citado por VALASKI, 2010).

Teresa e José diz em seu livro “Meio ambiente & paisagem”, diz que
observar uma paisagem é como enxergar um determinado mundo, um universo em
miniatura, toda via 0 mais importante, € saber Ié-la, compreendé-la, associa-la a
gualidade de vida e a saude dos ecossistemas, sejam eles naturais ou artificiais
(EMIDIO, 2017).

A paisagem € captada e, de certa forma, recriada em nosso espirito. O
‘conhecimento” da paisagem é, antes de mais nada, um conhecimento estético que
desemboca em sensacfes e juizos de valor, nhum encadeamento psicologico
deveras maravilhoso (EMIDIO, 2017).

Um dos veiculos modernos que mais se valem da paisagem € o cinema,
com figuras muitas vezes premiadas pela sua beleza e pelo meio que reproduzem. A
sétima arte é fecunda na associacdo dos elementos paisagisticos naturais e
artificiais com a musica, o drama, as emocdes e as expectativas, conduzindo-nos
através do universo fantastico de imagens, movimento e acdo, focalizando sempre a
vida, as culturas, o ambiente que envolve a humanidade e que por ela é
transformado, diga-se, nem sempre com acerto (EMIDIO, 2017).

Em todo o caso, ndo ignoremos que a paisagem esconde muitas outras
realidades que ndo podem ser percebidas pelo simples olhar. Ela tem fortes
componentes estéticos, particularmente visuais. Porém esta ligada a um universo
cultural que ultrapassa 0os meros horizontes fisicos do mundo natural. A paisagem
S80 0S povos, 0S costumes, as atracdes e repulsas. Os modos de ser e muito mais.
Em sintese, a paisagem. Como recurso ambiental e patrimonial, € o cenario da vida

e do cotidiano dos seres que povoam a biosfera. A paisagem €, pois, uma realidade,
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sempre presente no espirito humano e onipresente na realidade ambiental (EMIDIO,
2017)

A paisagem reflete o equilibrio ecolégico ou atesta seu desequilibrio. Nesse
sentido, ela pode representar um fator de estimulo a conservacao do entorno ou um
alerta contra a sua degradagdo, ou ainda, um chamado a sua recuperacdo. A
paisagem pode, assim, ser um sensor da qualidade ambiental (EMIDIO, 2017).

Visiveis através de paisagens, as transformag¢des que ocorrem no meio
fisico, sobretudo as de influéncia antropica, traduzem a relacdo entre o homem e a
natureza, o que indica o vinculo existente entre a qualidade ambiental e a qualidade
de vida (EMIDIO, 2017).

Gaspar (2019) se pergunta se nao terdo sido entdo as viagens e as
descobertas — maritimas e terrestres — que catalisaram o processo de invencao da
paisagem? E ainda percebe a paisagem associada ou decorrente do género de vida
(genre de vie) e a diz que a grande divisdo se encontra entre as paisagens de
sedentarios e paisagens de ndémadas; e contribui conceituando (embora menos
operativos) de paisagens urbanas e paisagens rurais, em claro, o ponto de
convergéncia € o que articula paisagem com regiao.

Jorge Gaspar (2001) em seu artigo “O retorno da paisagem a Geografia”,
nos remete, além dos diversos conceitos de paisagem articulados com os diferentes
paradigmas da disciplina de Geografia, algumas “novas” dimensdes sensoriais da
paisagem: com destaque para a olfativa smellscape, a sonora soundscape, e a tactil
Landscapes of Touch, as paisagens do tacto: a partir das solas dos sapatos,
abordada por YI-FU TUAN, 1993 em Passing, Strange and Wonderfull e que por sua
vez se depara com as “novas paisagens” de Philipe e Genevieve Pinchemel, outras
dimensdes valorativas, para além da “paisagem como quadro de vida”: paisagem-
patriménio, paisagem-valor de identidade, paisagem-recurso (PINCHEMEL e
PINCHEMEL, 1992, p. 377 citado por GASPAR, 2001).

A paisagem € uma categoria espacial essencial para a percepcdo, a
compreensao e o estudo da cidade. Representa um conceito-chave da Geografia,
constantemente ligado as definicbes de espaco e lugar, e permite a apreensédo do
espaco geografico (e do mundo) através dos sentidos humanos — com destaque

para a visao.
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2.2 PAISAGEM NA PERSPECTIVA DO MERCADO IMOBILIARIO

As possibilidades de uma vida mais segura, em contato com a natureza e
em alto estilo, sdo apelos veiculados pelas construtoras no momento da venda
destes empreendimentos (VALASKI, 2011).

Os empreendedores exploram as deficiéncias da cidade e apostam em
vender qualidade de vida associando valores ecoldgicos aos condominios lancados
no mercado imobiliario (VALASKI, 2011).

A imagem dos condominios horizontais, como uma paisagem urbana ideal,
aproximando-se da imagem do paraiso terrestre (VALASKI, 2011).

Nesse sentido, as areas verdes urbanas podem representar uma solucdo de
longo prazo e ambientalmente amigavel em meio a urbanizacdo acelerada
(UNEP,2014 citado por PANASOLO,2019, p. 19).

Segundo Hardt (1994 citado por PANASOLO, 2019, p. 24), com o
crescimento e desenvolvimento urbano das cidades, uma politica de gestdo das
areas verdes urbanas é essencial a construcdo de um conjunto de solucdes para
melhoria das condi¢cdes ambientais.

Assim, para conservacdo e manutencdo das areas verdes urbanas é
necessaria a construcdo de estratégias publicas e privadas de valorizagcéao
econdmicas destinadas a permanéncia dessas areas, bem como a
instrumentalizacdo de incentivos fiscais aos proprietarios e a criagdo e
aperfeicoamento de politicas publicas eficientes para tal propdsito. Tais acdes devem
ser prioridades do Poder Publico, tendo em vista o importante papel que o particular
desempenha na conservacao da natureza. Diante disso, a conservacédo da natureza
€ um ativo rentavel que proporciona bens e servicos para a humanidade e, portanto,
deve receber um valor monetario com o objetivo de torna-la uma fonte de lucro,
considerando os beneficios econédmicos e os custos da perda da biodiversidade (
DAILY; ELLISON, 2002; FATHEUER, 2014 citado por PANASOLO, 2019, p. 20).

Nesse sentido, quando as areas verdes sobrevivem ao processo de
urbanizacdo, elas recebem destaque na paisagem das cidades, assumindo
funcionalidades e significados que nem sempre estéo ligados aos beneficios sociais
e ambientais desejados. Isso ocorre porque a producdo (e o consumo) do espaco
urbano esté totalmente vinculada aos interesses do capital. Para Lipovetsky (2007,

p.109 citado por CARVALHO, 2019, p. 5), vivemos um momento em que todas as
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esferas da vida social e individual se encontram reorganizadas segundo a ordem
consumista. Nesse cenario, as cidades passam a ser percebidas como economias
de servicos avancados e tudo aquilo que as compde pode ser transformado em
mercadoria. Dessa forma, acrescenta Acselrad (2013 citado por CARVALHO, 2019,
p. 5), as cidades se tornam ndo apenas o “lugar preferencial do consumismo de

bens”, mas também “o lugar do consumismo de lugares”.

2.3 ATRIBUTOS DA PAISAGEM PARA A QUALIDADE DE VIDA

Instrumento de preservacédo e utilizacdo da natureza com o objetivo de
salvaguardar a capacidade dos ecossistemas e a potencialidade recreativa da
paisagem como partes fundamentais da vida humana.

A dependéncia direta ou indireta dos servigos ecossistémicos para o bem-
estar humano, tais como alimentos, agua, controle de doencas, regulacao do clima,
realizacédo espiritual e prazer estético, ja € reconhecida ha muitos anos (MEA, 2005;
NAHLIK et al., 2012 citado por PANASOLO, 2019, p. 23). O tema ganhou dimensao
no campo da valoracdo econdmica com o trabalho de Costanza et al. (1997 citado
por PANASOLO, 2019) que abordaram o valor de 17 servicos ecossistémicos para
16 biomas, ressaltando a importancia do funcionamento do sistema de suporte a
vida na Terra.

O termo Servicos Ecossistémicos (SE) refere-se aos “beneficios que as
pessoas obtém dos ecossistemas”. De acordo com a Avaliagao Ecossistémica do
Milénio (MEA, 2005 citado por PANASOLO, 2019, p. 24), sdo quatro os tipos de
servicos ecossistémicos que beneficiam as populacbes humanas: Servicos de
Provisionamento (alimentos, agua, lenha, fibras, principios ativos e recursos
genéticos); Servicos de Suporte (formacao de solos, producdo priméria, ciclagem de
nutrientes e processos ecoldgicos); Servicos Culturais (espiritualidade, lazer,
inspiracdo, educacédo e simbolismos); e, Suporte de Regulacao (regulacdo do clima,
controle de doencas, controle de enchentes e desastres naturais, purificacdo da
agua, purificacdo do ar e controle de erosao).

A literatura internacional, especialmente os trabalhos de Breuste e Artmann
(2014) e de Chan et al. (2016 citado por PANASOLO, 2019, p. 24), demonstrou a
importancia das areas verdes urbanas ndo sO para 0S Servicos ecossistémicos

ligados a biodiversidade, mas também no que se refere aos valores emocionais,
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psiquicos, relacionais e de envolvimento entre as pessoas de um determinado local
em que a area verde se encontra. Outro fator a ser levado em consideracdo é a
capacidade que ambientes naturais possuem de colaborar com a saude mental das
pessoas.

Assim, ao se considerar as areas verdes como prioridade para politicas de
desenvolvimento, priorizar-se-4 a geracdo de beneficios como reducdo do estresse
e dos niveis de ansiedade das pessoas, 0 que é de grande valia em um mundo com
mais de 450 milhdes com algum tipo de transtorno psiquico (CAMPBELL et al., 2012
citado por PANASOLO, 2019, p. 24).

Influenciando positivamente o humor das pessoas (ABKAR et al.,, 2010;
TAMEKO et al.,, 2011 citado por PANASOLO, 2019, p. 37). Assim, conhecer,
vivenciar a natureza e caracterizar nossas conexdes intangiveis com esses
ambientes naturais ajudam a moldar decisdes que beneficiam as pessoas e 0s
ecossistemas dos quais dependemos (BALMFORD et al., 2009; RUSSELL et al.,
2013 citado por PANASOLO, 2019, p.37).

2.4 IMPACTO DA PAISAGEM PARA A COMPRA DE UM IMOVEL

Ao descrever uma paisagem, este pode ser um ato simples e trivial, mas
também pode ser uma acdo carregada de emocéao, pois o valor de uma paisagem
pode ser estritamente individual.

E necessario observar, com base nas analises apresentadas no trabalho de
Panasolo (2019, p. 26), que a presenca das areas verdes urbanas, atualmente em
torno de 18% do territorio de Curitiba, contribui para a valorizacdo dos imdéveis, bem
como para a qualidade de vida da populacéo da cidade e regido metropolitana.

Apesar disso, no que se refere as amenidades proporcionadas pelas areas
verdes urbanas pesquisadas é inegavel os servicos ecossistémicos prestados, entre
eles: qualidade do ar, barreira contra a poluicdo sonora, regulacdo da temperatura,
efeitos estéticos (Sander; Polasky; Haight citado por PANASOLO, 2019, p. 67),
servicos culturais, como recreacdo, protecdo da fauna e da flora, dentre outros,
proporcionam externalidades positivas que melhoram a qualidade de vida (Hubacek;
Kronenberg citado por PANASOLO, 2019, p. 67), seja pelo uso direto ou indireto

dessas areas.
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Ainda, o estabelecimento de uma politica de Pagamento por Servigos
Ambientais (PSA), estratégias publicas e privadas de valorizagdo econbmica,
destinadas a permanéncia de areas verdes urbanas, (PANASOLO, 2019) podera
representar um incremento na qualidade do ambiente urbano, visando a utilizacao
méaxima dos beneficios ecoldgicos, econdmicos e sociais que a vegetacdo, como
componente valioso, pode proporcionar (ESCOBEDO; KROEGER; WAGNER, 2011
citado por PANASOLO, 2019, p. 72).

Regulacéo do clima local com a presenca de ecossistemas preservados em
determinadas areas pode afetar o clima de forma local e até global. Localmente,
areas verdes propiciam reducdo da temperatura no entorno da area conservada,
além de produzirem sensacédo de frescor por conta da sombra criada, a manutencao
da qualidade do ar com a presenca de areas verdes contribuindo para a purificacao
do ar no interior da area preservada, além do seu entorno. Assim, caso a area verde
localize-se em um local com baixa qualidade do ar no entorno, a presenca da area
verde sera ampliada e ainda, com a criacao de areas verdes e manutencao de areas
naturais sdo benéficas para a mitigacdo de desastres, pois ecossistemas bem
conservados podem agir como barreiras em caso de enchentes ou inundacgdes, por
exemplo (PANASOLO, 2019).

De tal forma, os proprietarios de areas verdes urbanas devem adotar uma
abordagem mais estratégica de suas areas e considera-las cada qual um “negdcio”,
gue fornece servicos bem definidos e, portanto, devem ser remunerados por esses
servicos, uma vez que o resultado/impacto desses servigos possa ser monitorado,
reportado e verificado.

Segundo Macedo (1993 citado por CARVALHO, 2016, p. 20), as sociedades
buscam se aproximar da natureza no intuito de criar ambiéncias mais favoraveis ao
seu bem-estar. Para o autor, a imagem idealistica da natureza original (isto é, do
paraiso) € o que motiva, por exemplo, a ocupacdo das zonas costeiras. A
atratividade dessas areas, no entanto, ndo se restringe aos beneficios sociais e
ambientais que elas possuem, e dizem respeito, também, a sua capacidade de
compor imagens (ou paisagens) qualificadas para a constru¢cdo das moradias.
Dessa forma, ao mesmo tempo em que possibilitam maior conforto ambiental as
zonas em seu entorno, as areas verdes contribuem ainda para a valorizacdo da
vista, para a manutencdo da privacidade e para a satisfacdo do ideario social,

constituindo, assim, locais preferenciais ou de exceléncia para a ocupacao urbana.
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Essa influéncia é caracterizada por Corréa (1995, p.36 citado por
CARVALHO, 2016 p. 20) como seletividade espacial e exerce um papel crucial na
diferenciacao socioespacial das cidades. A paisagem, qualificada a partir das areas
verdes, assume valores imateriais como calma, seguranca e afetividade, entre
outros. Com isso, criam-se imagens de desejo que, dentro da l6gica capitalista, se
transformam em desejos de consumo, permitindo que determinadas paisagens
sejam direcionadas as elites, ou seja, as classes sociais mais aptas ao seu
consumo.

Além disso, prossegue o autor, quando a paisagem é vista “como riqueza”
ela permite que se atribua valor econémico a ela, por trds das fachadas, existem
relacbes de espaco, localizacdo e preferéncia (no arranjo ou nos acabamentos dos
comodos, por exemplo) que podem ser traduzidas em valor (CARVALHO, 2016).

A fungéo da paisagem, enquanto mercadoria, é favorecer a especulacao do
solo urbano e o consumo de lugar, utilizando as qualidades da paisagem como
vantagem comercial. Esse tipo de apropriacdo, no entanto, ndo leva em
consideracdo, questbes sociais e ambientais, e permite deturpar as acbes de
preservacdo ambiental. Nesse sentido, até mesmo a sustentabilidade de um projeto
pode ser subvertida, ao criar-se a imagem de um produto ideologicamente correto,
com o objetivo, porém, de se agregar valor de troca ao empreendimento
(CARVALHO, 2016).
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3. AVALIACAO DE IMOVEIS E VARIAVEIS AMBIENTAIS

Neste capitulo sera abordado o regimento juridico para a pratica de
avaliacdo imobiliaria, incorporando no planejamento urbano a legislacdo ambiental
para as praticas imobilidrias e uma gama de varidveis ambientais que tentam

normalizar as questdes ambientas nas praticas imobiliarias.

3.1 ARGUMENTOS LEGAIS PARA A AVALIACAO DE IMOVEIS

Segundo Stivanin (2009), a Lei n°® 5.194, de 24 dezembro 1966 (Do
Exercicio Profissional da Engenharia, da Arquitetura e da Agronomia), na secéo 1V,
artigo 7° estabelece as atividades e atribuicbes profissionais do engenheiro, do
arquiteto e do engenheiro agrobnomo, especificamente no item © contempla: estudos,
projetos, analises, avaliagdes, vistorias, pericias, pareceres e divulgacao técnica.

A lei é interpretada considerando a atividade de engenharia de avaliacdes
ser somente praticada por engenheiros, arquitetos, agrénomos, 6rgéao fiscalizador
CREA/CONFEA. A norma técnica brasileira NBR 14.653-2 também enfatiza este
fato.

O conhecimento publico de avaliagbes de imoveis esta limitado a estimativas
do valor de mercado, realizado por imobiliarias e corretores de imoveis
(ABUNAHMAN, 1999 citado por STIVANIN, 2009, p. 13).

A Engenharia de Avaliagdes soO foi lancada no Brasil em 1918, quando o
Engenheiro Vitor da Silva Freire publicou um artigo sobre avaliacdo racional de
terrenos. Ainda em 1918, e em 1923 foram introduzidos novos métodos de avaliacao
de terrenos, que a partir de 1929 comecaram a ser sistematicamente aplicados
(FIKER, 1997 citado por STIVANIN, 2009, p. 24).

Durante as décadas de 20 e 30, diversos trabalhos procuraram difundir a
nova técnica, sendo destaque aqueles assinados pelos Engenheiros Anhaia Melo,
Berini Lysandro Pereira e Ernani Nogueira. Em 1941, Luis Carlos Berrini lanca seu
primeiro livro, Avaliacdo de Terrenos, Alberto de Zagottis escreve sobre a
importancia do método estatistico como instrumento de avaliagcdo pelo método
cientifico (FIKER, 1997; DANTAS, 1998 citado por STIVANIN, 2009, p. 24).

A Engenharia de Avaliagbes ndo é uma ciéncia exata, mas sim a arte de

estimar os valores de propriedades especificas onde o conhecimento profissional da
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engenharia e o bom julgamento sédo condi¢cdes especiais. O objetivo de uma
avaliacdo é encontrar a tendéncia central ou média ponderada do mercado, indicada
por importantes transacdes imobiliarias (ABUNAHMAN, 1999 citado por STIVANIN,
2009, p. 25).

Para Dantas (1998 citado por STIVANIN, 2009, p. 25), o principal objetivo da
engenharia de avaliacdes é a determinagéo técnica do valor de um bem, dos seus
custos, frutos ou direitos sobre ele.

Para De Cesare (1998 citado por STIVANIN, 2009, p. 25) avaliacdo de
imoveis é identificar os possiveis atributos que podem influenciar a formacgédo do
valor do bem avaliando.

A engenharia de avaliacbes serve para subsidiar tomada de decisbes a
respeito de custos e alternativas de investimento. E de grande interesse para os
diversos agentes do mercado imobiliario, bancos de crédito, compradores,
vendedores, empresas seguradoras, poder judiciario, fundos de pensao,
incorporadores, construtores, imobiliarias e corretores de imoveis. A determinagéo
do valor serve tomada de decisdo em operacdes de garantia para o0 sistema
financeiro, transacfes de compra e venda, transacdes de locacdo, decisdes
judiciais, tributacdo de imdveis urbanos e decistes de investimento (DANTAS, 1998
citado por STIVANIN, 2009, p. 17).

A avaliacdo de iméveis € utilizada na grande maioria dos negdcios,
discussfes, pendéncias interpessoais e sociais em nossas comunidades, compra ou
na venda de casas, lojas comerciais, instalacdes industriais, aluguéis, na reavaliacao
de ativos de empresas (NADAL et al, 2003 citado por STIVANIN, 2009, p. 17).

Para Gonzélez (1998 citado por STIVANIN, 2009, p. 18), a andlise de
viabilidade € uma das tarefas mais importantes na construcédo civil, indo além da
correta determinacdo dos custos do novo empreendimento € a determinacdo do
valor de venda do bem a construir.

Pode ainda ser empregada em atendimento a legislacdo vigente, na partilha
oriunda de herancas, meacGes ou divorcios, no lancamento de impostos, nas
hipotecas imobiliarias, nas divergéncias que originam acfes demarcatorias,
possessorias, nas indenizacbes, nas desapropriacfes e serviddes, enfim, em um
namero expressivo de ac¢des oriundas de problemas inerentes aos relacionamentos.

O sistema bancario a avaliagdo dos imdveis e 0 comportamento do mercado

imobiliario devem ser estudados constantemente, pois empréstimos e linhas de
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financiamento que tem como garantias imdéveis, representam parcela significativa
nos ativos dessas financeiras (STIVANIN, 2009, p. 18).

A importancia do setor de avaliacdes imobilidrias pode ser constatada pela
preocupacdo do governo federal no estimulo ao crédito para financiamento de
imoveis novos e usados, além de financiar obras de interesse social, como creches,
hospitais e escolas. A Caixa EconGmica Federal €& responsavel por
aproximadamente 200.000 laudos de avaliagdo por ano, envolvendo em torno de
3.500 engenheiros, arquitetos e urbanistas sendo a maior entidade contratante ou
executora de servigos de avaliacdo de iméveis no pais (DANTAS, 1998 citado por
STIVANIN, 2009, p. 19).

Segundo Gonzaga (2003 citado por STIVANIN, p. 20) trabalhos de
avaliacbes foi ampliado com a aprovacdo do Estatuto da Cidade, lei federal
determina quais diferentes instrumentos de politica urbana séo regulamentados, solo
criado, a transferéncia de potencial construtivo e a aplicacdo do Imposto sobre a
IPTU, com aliquotas progressivas no tempo, visando ao cumprimento da funcao
social da propriedade.

Segundo a ABECIP, 2008, disponibilizados pelo SBPE 19,8 bilhdes de reais
101.931 unidades/familias atendidas. PAC (Programa de Aceleracdo do
Crescimento), 2007 investiu 17,2 bilhdes de reais, a chegar a 170 bilhdes de reais
até 2010, para financiamentos na area de habitacao.

Aléem dos casos acima citados, muitos trabalhos de avaliacgdo n&do sé&o
computados por estatisticas oficiais, como por exemplo as avaliacdes judiciais e
extras judiciais, nos casos de divorcio, faléncias, justica federal, justica civel, justica
do trabalho entre outras, e que sao realizados por profissionais de avaliacbes
(STIVANIN, 2009)

Segundo o Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios (CNAI). Sistema
COFECI-CRECI Conselho Federal de Corretores de Imdveis — Conselhos Regionais
de Corretores de Imoveis.

A Lei n° 6.530, de 12 de maio de 1978, que regulamenta o exercicio da

profissdo de Corretor de Iméveis, estabelece em seu art. 3°:

“Art. 3°. Compete ao Corretor de Imdveis exercer a
intermediacdo na compra, venda, permuta e locacdo de
imoveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializacao
imobiliaria”. (Destaque agregado)
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Em 22 de maio de 2006, o Conselho Federal de Corretores de Imoveis, por
meio da Resolugédo-Cofeci n° 957/2006, criou o Cadastro Nacional de Avaliadores
Imobiliarios (CNAI), destinado ao registro de Corretores de Imdveis, detentores de
diploma de curso superior de gestdo imobiliaria ou equivalente, ou possuidores de
certificado de concluséo de curso de avaliacéo imobiliaria reconhecido pelo COFECI,
gue se interessassem em prestar servicos técnicos de avaliagdo de imoveis. Criou
também o Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica (PTAM), para determinacao
do valor de mercado de iméveis, de acordo com critérios eminentemente técnicos.

A Resolucéo 957/2006 levou em consideracdo a competéncia legal definida
no artigo 3°, in fine, da Lei 6.530/78 (“opinar quanto a comercializagéo imobiliaria®),
bem como o art. 39, VIII, da Lei n°® 8.078/1990 (Cddigo de Defesa do Consumidor),
gue s6 admite a prestacado de servicos quando em sintonia com normas expedidas
pelos oOrgéos oficiais competentes ou, na inexisténcia destas, de acordo com as
diretrizes gerais de avaliacdo estabelecidas pela NBR 14.653-1, e especificas
estabelecidas pelas NBR 14.653-2 e 3, para imoOveis urbanos e rurais,
respectivamente, expedidas pela Associacéo Brasileira de Normas Técnicas(ABNT).

Entretanto, ainda no ano 2006, a Resolugcdo-Cofeci n® 957/2006 foi
contestada judicialmente pelo CONFEA e pelo IBAPE, sob a alegacao de que fazer
avaliacdo de imoveis era competéncia legal exclusiva dos profissionais inscritos
naquelas instituicdes. Felizmente, a Justica Federal, em primeira instancia, decidiu
pela legalidade da Resolucdo 957/06, que foi confirmada na Apelacdo Civil n°
2007.34.00.010591-0/DF e reafirmada pelo Recurso Especial (REsp) n°® 0010520-
92.2007.4.01.3400, do TRF1 (DF).

Finalmente, por meio do Recurso Extraordinario com Agravo n® 708.474, o
Supremo Tribunal Federal (STF), sob a relatoria de Ministra Carmen LUcia, manteve
as sucessivas decisbes das instancias anteriores, ratificando, em definitivo, a
legalidade da Resolugéo-Cofeci n°® 957/2006. Ficou, assim, confirmado juridicamente
o direito (legal) dos corretores de imoéveis para trabalharem como Avaliadores
Imobiliarios, por interpretacdo extensiva do art. 3°, in fine, da lei 6.530/78. A decisdo
transitou em julgado. Em 22 de novembro de 2007, a Resolucdo-Cofeci n° 957/2006
foi revogada e substituida pela Resolucdo-Cofeci n® 1.066/2007, com algumas

melhorias.
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3.2 A PAISAGEM NO CONTEXTO DA POLITICA URBANA

A paisagem estd na pauta das preocupacfes contemporaneas em relacao
ao ordenamento do uso e ocupacgao do solo urbano e rural. Fernando Caetano
(2019), tenta identificar como o conceito de paisagem tem sido tratado como tema
do planejamento urbano na legislacdo urbanistica. Sendo estd uma das diversas
formas utilizadas pelo ser humano para resguardar seus valores materiais e
imateriais coletivos, as leis e demais normas juridicas constituem-se em expressivo
expediente garantidos, na busca por um modelo ideal de sociedade a ser alcangado.
Dessa forma, a paisagem, reconhecida como um valor intrinseco da natureza
humana, tem sido objeto de tutela, por meio de normatizacao legal, visando o seu
reconhecimento e ordenamento, em prol do bem comum. Nesse contexto, a
sociedade brasileira tem confiado na legislacdo urbanistica, em especial o Plano
Diretor Municipal (PDM), para o reconhecimento e valorizagéo da paisagem local.

Ao longo do século XX, desenvolveu para além da tematica de patrimonio,
ocupando espaco em atos de carater ambiental, turistico, urbanistico, utilidade
publica, etc. Custédio (2014) aponta que esse crescimento da presenca da
paisagem em atos de carater normativo esta relacionada com a “mudancga de sua
posicao” (p. 157 citado por CAETANO, 2019, p. 199), de objeto a ser observado para
objeto a ser vivido, representante da identidade cultural das comunidades.

Até 1992, a ideia de paisagem que se tinha nas conferéncias realizadas pela
Unesco era como ambiéncia ou algo ao redor que influi na percepcdo do bem
protegido (Ribeiro, 2007 citado por CAETANO, 2019, p. 199). A partir desse ano, a
Unesco passa a adotar a propria paisagem como um bem, com a valorizacdo de
todas as relacfes que ali coexistem.

Adicionalmente a Convencdo do Patriménio Cultural da Unesco (1972),
protecdo do patriménio cultural, produzidos por esta instituicdo, foi elaborada em
2000, pelo Conselho da Europa, a Convencdo Europeia da Paisagem (CEP).
Segundo Ribeiro (2007 citado por CAETANO, 2019, p. 200), a CEP apresenta
aspectos distintos.

Diante disso, a CEP nao se limita a inventariar os bens de valor excepcional,
mas sim criar regras de protecdo, gerenciamento e planejamento de todas as

paisagens, constituindo-se num elemento fundamental de gestao do territério.
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No Brasil, a Constituicdo Federal de 1988 foi a primeira constituicao
brasileira a incluir no seu bojo a protecdo ao meio ambiente (CUSTODIO, 2014
citado por CAETANO, 2019, p. 200). A autora reporta essa inspiracéo constitucional
aos principios estabelecidos na Conferéncia de Estocolmo, em 1972. A autora
entende que ao falar de meio ambiente de forma ampla e irrestrita, a Constituicao
Federal esta também falando de paisagem. Dessa maneira, buscou o radical
“paisag” no capitulo da politica urbana que foi regulamentado pela Lei n°® 10.257 de
10 de Julho de 2001, também conhecida como Estatuto da Cidade. A autora, buscou
identificar alguma mencao ou preocupacao direta ou indireta, com a paisagem.

A autora, afirma que o radical “paisag” aparece cinco vezes. A primeira
ocorréncia é no inciso xii do artigo 2° que estabelece que a politica urbana atinja
seu objetivo mediante, dentre outros, do atendimento da seguinte diretriz: “protegao,
preservacao e recuperacdo do meio ambiente natural e construido, do patrimdnio
cultural, histérico, artistico, paisagistico e arqueolégico”.

O radical “paisag” aparece em trés instrumentos da politica de
desenvolvimento urbano: Direito de Preempcdo, Transferéncia do Direito de
Construir e Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca.

No primeiro deles, o Estatuto das Cidades estabelece que o mesmo pode
ser exercido pelo Poder Publico quando destinar, dentre outros, a “protecao de areas
de interesse histérico, cultural ou paisagistico”.

No segundo, para o proprietario cujo imével seja considerado de interesse
paisagistico o Estatuto da Cidade faculta ao mesmo, por meio da transferéncia do
direito de construir, exercer eventual direito adquirido de construir em outro imovel,
visando a preservacao das caracteristicas do imével anterior.

Quanto ao terceiro instrumento, o Estatuto das Cidades estabelece que a
paisagem urbana e o patriménio natural e cultural séo critérios, dentre outros, para
avaliar os efeitos positivos e negativos de um determinado empreendimento ou
atividade, quanto a qualidade de vida da populacdo residente na area de sua
implantacéo e proximidades.

A quinta ocorréncia do radical “paisag” no Estatuto das Cidades se da no
artigo 54, alterando a redacdo do artigo 4° da Lei n® 7.347/1985, que disciplina a
acao civil publica de responsabilidade por danos causados ao meio ambiente, ao
consumidor, a bens e direitos de valor artistico, estético, historico, turistico e

paisagistico.
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Com essa sucinta recuperacao legal, pode-se afirmar que a paisagem é
tema cada vez mais recorrente do corpo legal, em diversos niveis administrativos.

Ja em seu artigo 39, o Estatuto das Cidades estabelece que a propriedade
urbana cumpra a sua funcdo social se respeitar 0 que esta definido no PDM,
assegurando o atendimento as necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de
vida, & justica social e ao desenvolvimento das atividades econdmicas.

A preocupacdo com a dimensao politica no desenvolvimento urbano também
esta presente em Harvey (2002 citado por CAETANO, 2019, p. 201).

Para Veiga (2006 citado por CAETANO, 2019, p. 201), a0 mesmo tempo
uma aposta e uma alavanca. Para o autor, no processo de desenvolvimento é
necessario combinar: concorréncia com cooperacdo; conflito com participacao; e
conhecimento local e pratico com o cientifico.

Veiga (2005 citado por CAETANO, 2019, p. 201) ressalta que “... o objetivo
basico do desenvolvimento € alargar as liberdades humanas. O processo de
desenvolvimento pode expandir as capacidades humanas, expandindo as escolhas
gue as pessoas tém para viver vidas plenas e criativas” (p. 7). Para o autor, 0 amago
da questdo do desenvolvimento esta em definir formas de preservar e expandir as
liberdades substantivas.

Flavio Villaca tem sido um dos principais criticos no contexto brasileiro em
relacdo a “pseudo-eficacia” do Plano Diretor Municipal (PDM) como instrumento de
planejamento urbano (VILLACA, 1999a; VILLACA, 1999b; VILLACA, 2005 citado por
CAETANO, 2019, p. 201-202). O conceito de PDM, num conjunto de propostas de
curto, médio e longo prazo para o futuro desenvolvimento socioecondémico e futura
organizacao espacial dos usos do solo urbano, aprovados por lei municipal.

A abrangéncia dos assuntos que o PDM pretensamente busca tratar, onde
tudo que for importante para o municipio deve constar no mesmo, contribui para a
sua inoperancia e descrédito.

A ilusdo exposta nos Planos Diretor Municipais e Planos Regionais decorre
do abismo que separa o seu discurso das praticas das administraces municipais e
da desigualdade que caracteriza a realidade politica e econémica brasileira.

Pereira (2010 citado por CAETANO, 2019, p. 202) sobre a situacdo dos
Planos Diretor Municipais no Parana reforca a tese de Villaca dos Planos Diretor

Municipais carregados de discurso sem autoaplicabilidade.
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O desafio de trabalhar com o conceito de paisagem. Como exemplo,
Cancela et al (2011 citado por CAETANO, 2019, p. 202) promovem leitura funcional,
sistémica e objetiva da paisagem para orientar na implementacdo da Comissao
Europeia de Paisagem (CEP) na revisdao dos PDMs, principalmente no territorio
portugués.

Necessidade do planejamento da paisagem refletir o que as pessoas
pensam e sentem sobre a mesma ja havia sido apontada por Dearden (1984 citado
por CAETANO, 2019, p. 202). Autor demonstrou empiricamente haver correlagéo
positiva entre as preferéncias de paisagem demonstradas pelo sujeito com aquelas
com as quais 0 mesmo tenha convivido ou experienciado ao longo de sua historia de
vida. Representem em igual ou maior proporcdo as preferéncias paisagisticas de
guem os elaborou, necessariamente, as preferéncias de paisagem dos diversos
grupos de individuos habitantes do local.

Em termos qualitativos, ha que se destacar na Lei do PDM de Pato Branco
as preocupacdes com: i) a garantia do direito de usufruir a paisagem; ii) a nao
hierarquizacdo da paisagem construida sobre a natural; e iii) a participacdo do
cidadao na identificacao, leitura e compreensao da paisagem.

Na Lei de Uso e Ocupacdo do Solo (LUOS) de Paranagua destaca-se
numericamente as ocorréncias “qualificacdo da paisagem” (6) e “respeito as
caracteristicas paisagisticas” (4).

De fato, os PDMs do Parana foram elaborados, com poucas excec¢des, com
a contratacdo de empresas de consultoria especializada. De maneira geral, a
estratégia comercial dessas empresas para atender ao mercado de elaboracdo de
pdms é oferecer modelos-padréao de legislacdo urbanistica, “adaptaveis” a qualquer
realidade municipal, com maior ou menor grau de customizacdo, em funcdo de
eventuais demandas locais.

Nesse esforco interpretativo, as ideias de paisagem associadas a categoria
de experiéncia sensorial foram as menos encontradas, com numeros bem inferiores
as demais.

Pode-se afirmar que essa categoria de analise tem sido nitidamente
negligenciada nos Planos Diretor Municipais do Parana.

Mesmo com dificuldade, foram encontradas algumas ocorréncias associadas

a essa porta de leitura como: “fruicdo da paisagem”, “insercdo da arte publica na
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paisagem urbana”, “desfrutar de belas paisagens naturais” e “observagdo da
paisagem”.

Pode-se dizer que, de maneira geral, as Leis de Plano Diretor do Parana
trataram da questdo da paisagem de maneira superficial, a paisagem nao foi
considerada como questdo estruturante para a legislacdo dos PDMs do Parana.

No ambito das politicas publicas, jA € consenso que essas areas Sao
indicadoras da qualidade ambiental, a medida que sua presenca nha paisagem
contribui para melhorias nas condi¢cdes de vida da comunidade, sejam a partir de
aspectos de saude publica, sejam de aspectos cénicos (RAMOS 2016).

Bargos e Matias (2012), Nucci (2001) e Toledo, Mazzei e dos Santos (2009).
Os referidos autores mencionam que 0s espacos verdes das cidades precisam ser
percebidos, pela comunidade, como ambientes de valor cénico, ambiental e/ou
recreativo, para sua real eficacia (RAMOS 2016). Assim, a comunidade passa a se
sentir parte integrante dessas areas.

AlteragOes realizadas na Lei 12.651 de 25 de maio de 2012, o Cdbdigo
Florestal (Brasil, 2012), que proibe a construcdo de residéncias nas areas verdes
publicas.

A qualidade de vida constitui um tema de crescente relevancia nas analises
e nas politicas de planeamento e de gestao do territorio, em particular a escala das
cidades.

Segundo a pesquisa realizada para avaliar a percepcdo dos cidadaos
residentes na cidade do Porto, aspectos associados a qualidade de vida sejam uma
preocupacao central das administracdes publicas aos diversos niveis, local, regional
e nacional, sobretudo dos seguintes aspectos: disponibilidade de espacos verdes,
limpeza urbana, auséncia de poluicéo, infraestruturas basicas, e ainda, embora com
um peso significativamente menor, o clima e a localizacdo geogréfica (em particular,
a disponibilidade de recursos naturais decorrentes da localizacao litoral) (SANTOS et
al, 2005).

Para Lotufo (2011, p.111 citado por CARVALHO, 2016, p. 9), muito se fala
sobre a importancia que o ambiente e as sociedades deveriam ter nos processos de
desenvolvimento das cidades, mas, devemos ter em mente que o modelo capitalista
nao tem por costume considerar recursos naturais e humanos envolvidos nestes
processos — ou seja, a ldgica econbmica atuante nos espacgos urbanos ndo contribui

para a implementacao de propostas ecoldgicas e sustentaveis.
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Carlos (2011, p.60 citado por CARVALHO, 2016, p. 10) destaca ainda que,
durante a formagcdo do pensamento geogréafico sobre o mundo moderno, houve a
passagem da nogéo de “organizagdo do espago” para “produgdo do espago”’, o que
permitiu pensar o espago como mercadoria de consumo e como consequéncia de
sua producdo. Nesse contexto, o valor de uso dos espagos e objetos que compdem
as zonas urbanas passou a ser redefinido pelo seu valor de troca. Quando isso
ocorre, a producédo do espaco urbano passa a favorecer as acoes de especulagéo,
acumulacdo e reproducdo do capital, fazendo com que a paisagem resultante
também se torne representativa da légica econémica dominante.

Nesse novo cenério, as relacdes de producdo, consumo, troca e poder
assumem uma maior importancia, atrelando a produgcdo do espaco urbano aos
interesses do capital. Para Castells (1977 citado por CARVALHO, 2016, p. 10),
guando 0 espaco urbano passa a estar vinculado a reproducdo do capital,
permitindo o consumo de bens, pessoas e lugares, forma-se uma cultura que é
propria das sociedades (e das cidades) capitalistas — muito vinculada ao
consumismo. Dessa forma, as dinamicas socioespaciais também ficam vinculadas
as demandas do mercado, transformando toda a cidade em mercadoria. Nesse
sentido, a paisagem urbana se torna uma consequéncia da producao e do consumo
do solo urbano e, por isso, passa a ser utilizada para agregar valor econémico a
objetos e espacos urbanos.

Para Macedo (1999 citado por CARVALHO, 2016, p. 11), a paisagem €, ao
mesmo tempo, um produto e um sistema. Um produto porque resulta de um
processo social de ocupacdo e de gestdo de um determinado territorio. E um
sistema, porque qualquer acdo impressa sobre ela produz reacdes correspondentes,
gue equivalem ao surgimento de uma alteracdo morfolégica parcial ou total.

Nesse cenario, 0os aspectos qualitativos e funcionais das areas verdes ou
naturais das cidades sao facilmente suplantados por preferéncias econdmicas,
impedindo a percepcdo de beneficios ecologicos e favorecendo a ruptura, a
fragmentacao e a especulacdo do solo urbano.

Ao nos questionarmos sobre a funcado (ideal e real) das areas verdes na
estrutura espacial das cidades contemporaneas podem chegar, pelo menos, a duas
possibilidades: uma vinculada ao papel que ideologicamente as éareas verdes

poderiam exercer, contribuindo para a qualidade, a salde e o sustento das areas
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urbanas, e outro associado ao modo como atualmente as areas verdes s&o
percebidas pelo mercado e pelos empreendedores do espaco urbano.

Com isso, as areas verdes ou naturais terminam por exercer, quase sempre,
papel monofuncional na organizagéo espacial urbana, demarcando uma ruptura que
indica, de um lado, o lugar do homem e, de outro, o lugar da natureza. Percebe-se,
nesse contexto, uma ordem implicita que identifica o espaco urbanizado como o
espaco da acao humana e as areas verdes e naturais como o espago da “nao-agao”,
como um espaco de contemplagdo, onde a natureza € vista como um meio ao qual o
homem (civilizado) ndo pertence.

Sem propostas ou solucbes capazes de transformar as areas verdes e 0s
ecossistemas naturais do meio urbano em espacos multifuncionais, com uso prético
para a sociedade e papel-chave na qualificacdo da ambiéncia, o que prevalece é a
ruptura funcional e as subsequentes formas de apropriacdo comercial desses
espacos — agravando alguns conflitos sociais, econdmicos e ambientais
caracteristicos do meio urbano.

Ao desnaturalizar o homem, o tornamos unicamente urbano. Ao definir o
espaco natural como intocado, estamos renegando a importancia desses recursos
em nossas vidas. Por outro lado, quando as areas naturais passam a fazer parte do
cotidiano social, aumenta-se a sensacao de pertencimento, de identificacdo, que

pode ser positivo para a sua preservacao (CARVALHO, 2016, p. 23).

3.3 VARIAVEIS DE AVALIACAO DE IMOVEIS

Observa-se nos estudos aqui pesquisados e por outros autores levantados,
existéncia das inumeras possibilidades de elementos variaveis pertencentes a
amostra. Este estudo tem também por objetivo divulgar o comportamento das
variaveis ambientais que influenciam no valor de um imével, e que por sua vez,
foram objetos de estudos de Stivanin (2009).

Para Gonzélez (1997) e Gonzalez e Formoso (2000 citado por STIVANIN,
2009, p. 26) o mercado imobiliario € um dos setores mais complexos da economia.
As principais dificuldades de andlise provém das caracteristicas especiais dos
iméveis, que ndo sdao homogéneos. Ndo existem a rigor dois imodveis iguais. Os
iméveis sdo considerados bens compostos, pois existem multiplos atributos que

despertam interesses, 0 que impede a comparacéo direta entre as unidades.
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Os imoveis possuem um comportamento diferenciado economicamente de
outros bens, por causa dos efeitos de seus atributos especiais, especialmente o
custo elevado, a heterogeneidade, a imobilidade e a durabilidade (GONZALEZ e
FORMOSO, 2000 citado por STIVANIN, 2009, p. 27).

Barbosa Filho (1988 citado por STIVANIN, 2009, p. 28), o valor de um bem
pode ser considerado em sentido amplo como um fendmeno social, sendo na
realidade um vetor composto decorrente de um elenco de variaveis, varrem todas as
manifestacdes fisicas do bem, seu entorno, utilidade e fatores subjetivos.

A estimacdo de diversos parametros representara o comportamento do
mercado imobiliario (STIVANIN, 2009).

Estas variaveis, também chamadas de variaveis independentes, ou variaveis
heddnicas, se relacionam com o valor do imével de forma néo linear (PELLI NETO,
2004 citado por STIVANIN, 2009, p. 13).

Trivelloni e Hochheim (1998 citado por STIVANIN, 2009, p. 32), uma das
dificuldades existentes na avaliacdo de imOveis € a determinacdo das variaveis que
influenciam no seu valor.

Segundo a NBR 14653 (ABNT, 2001) a Engenharia de AvaliacGes constitui
um conjunto de conhecimentos técnico-cientificos especializados aplicados a
avaliacdo de bens. Na area de avaliacdo imobiliaria o objetivo € a determinacao do
valor de mercado dos bens imdéveis. O valor de mercado é definido como a quantia
mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem,
numa data de referéncia, dentro das condi¢cbes do mercado vigente.

Segundo Dantas (1998) o mercado imobiliario compde-se de trés elementos:
os bens levados a mercado, as partes desejosas em vendé-los e as partes
interessadas em adquiri-los. Para Gonzalez (1996a e 1996b), as caracteristicas
préprias de imobilidade e a baixa elasticidade na producédo e renovacdo dos bens
imoéveis, fazem do mercado imobiliario um mercado claramente imperfeito. Dantas
(1998) argumenta que em relacdo aos participantes do mercado, compradores e
vendedores, o mercado imobiliario geralmente é dominado por uma grande parte de
agentes, incorporadores, empreendedores, que concorrem entre si, formando um
oligopdlio.

Valor de mercado e preco, segundo a NBR 14653 (ABNT, 2001) é a quantia
pela qual se efetua ou se propde efetuar uma transagéo envolvendo um bem, um

fruto ou um direito sobre ele.
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Segundo Dantas (1998) € comum confundir o valor de mercado com o precgo
de um bem imovel. O preco pode ser inferior ou superior ao valor de mercado,
dependendo de circunstancias particulares da negociacdo, como a urgéncia do
vendedor ou do comprador para realizar a transacdo. Contudo, como 0S precos
praticados pelo mercado podem estar ora abaixo, ora acima do valor de mercado, na
pratica estima-se o valor de mercado como a média dos precos. O método
comparativo de dados de mercado, usado prioritariamente na Engenharia de
Avaliacbes, busca encontrar uma relacdo entre os precos que séo praticados no
mercado e as diversas caracteristicas dos imoéveis que determinam o valor dos
mesmos. Porém, esta relacdo ndo € deterministica sendo aleatéria. Imoveis com
caracteristicas individuais semelhantes podem ter precos de venda diferentes por
diversas razdes. Portanto, para um mesmo elemento do dominio da funcéo do valor
poderiam existir varios elementos da imagem da mesma, o que torna a relacéao entre
0S precos e as caracteristicas influenciantes de carater aleatério. O valor de
mercado pode ser considerado uma variavel aleatoria cuja estimacao pontual é feita
pela média dos precos praticados no mercado. A condicdo fundamental para a
aplicacdo do método comparativo de dados € a existéncia de um conjunto de dados
gue possa ser tomado, estatisticamente, como uma amostra representativa do
mercado. A principal informacéo de referéncia ou base de comparacéao do valor de
mercado dos imdveis € a dos precos de venda efetivamente realizadas num
determinado periodo de tempo e numa determinada regido. As ofertas de imoveis a
venda também fazem parte da base de dados de comparacédo, porém eles contém
um fator de diferenca em relacdo ao eventual valor de venda no mercado, que é a
margem de negociacdo embutida no preco de oferta. Toda oferta inclui uma margem
do valor sujeita a negociacdo que sera explorada pelos eventuais interessados na
negociacao.

O conhecimento do verdadeiro valor de mercado dos imoOveis de uma regiao
interessa a muitos participantes da sociedade. Desde o0s proprios participantes
individuais no mercado como compradores e vendedores, passando pelos agentes
comerciais permanentes do mercado, como imobiliarias, investidores, empresas
construtoras, até os 6rgaos publicos (prefeituras municipais) que tém parte da sua
receita originada no valor de mercado dos iméveis e que por meio das suas obras
publicas podem influenciar naguele mercado. As prefeituras sdo responsaveis pela

aplicacdo dos impostos sobre a propriedade e a transferéncia imobiliarias (Imposto
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Predial e Territorial Urbano, IPTU, e Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imoveis,
ITBI) e das Contribuicdes de Melhoria, tributo aplicavel no caso de valorizacao
imobiliaria advinda de investimentos publicos quando comprovada esta ligacao. Para
realizar a gestéo destes tributos precisam periodicamente da avaliagdo em massa
de todos os imdveis da regido.

O aspecto cénico do imovel, e a vista que se depara a partir dele. Um
cenario agradavel é sempre desejado. Quanto melhor o cendrio que se depara a

partir do imével, maior seré o valor a ele atribuido.

3.3.1 Métodos e Técnicas de Avaliacdo de Imoveis

O modelo heddnico consiste em construir uma equacao que relaciona o
preco do imovel com todas as suas caracteristicas previamente definidas. Devem-se
definir os parametros que influenciardo no preco final do produto e a partir dai faz-se
o levantamento de todas as caracteristicas de cada elemento da amostra,
relacionadas com o seu preco final (ALENCAR e LAZZAROTTO, 2002 citado por
STIVANIN, 2009, p. 33).

Para Gonzalez (1997 citado por STIVANIN, 2009, p. 33), a busca por
informacdes é fundamental para o avaliador. Principalmente se levarmos em conta
0s meétodos baseados na comparacdo de precos. As principais fontes de
informacdes sdo: pesquisa em classificados de jornais e imobiliarias, corretores, as
préprias partes (comprador e vendedor), agentes financiadores e as administracdes
municipais, cartorios e registros de imoveis. Em cidades pequenas, ainda pode-se
utilizar a populacdo local, entrevistada nos pontos de maior aglomeracédo (pracas,
bares, igrejas).

Definir métodos de avaliagdo como sendo as varias e diferentes vias
percorridas com o objetivo de atribuir valor a um imével.

Independentemente do método aplicado, este devera apoiar-se em pesquisa
de mercado e considerar pre¢cos comercializados e/ou ofertados, influenciam o valor
NBR 14.653 (ABNT, 2001).

Segundo a NBR 14.653 (ABNT, 2001), e a literatura existente, os métodos
de avaliacdo, classificam-se em duas categorias: métodos indiretos e métodos

diretos.
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Entre os métodos indiretos, destacam-se: o0 método de capitalizacdo ou
método das rendas, o método residual ou de maximo aproveitamento e o método
involutivo. Entretanto, a avaliacdo pelos métodos indiretos exige, de alguma forma,
resultados dos métodos diretos (DANTAS, 1998; ABUNAHMAN, 1999 citado por
STIVANIN, 2009, p. 35).

Para Ayres (1996), o método das rendas avalia o valor do imdvel ou de suas
partes componentes em fungdo de um rendimento j& existente ou previsto pelo bem
no mercado, ou seja, o valor econdbmico do bem (GAZOLA, 2002 citado por
STIVANIN, 2009, p. 35).

Pelo método residual o valor do terreno é obtido a partir da diferenga entre o
valor total do imovel e o valor das benfeitorias, levando-se em conta um fator de
comercializacdo (FIKER, 1997 citado por STIVANIN, 2009, p. 35).

No meétodo involutivo, o valor do terreno é estimado por estudos da
viabilidade técnico-econdmica do seu aproveitamento, considerando como
aproveitamento eficiente a realizacdo de um empreendimento imobiliario hipotético
compativel com as caracteristicas do imovel e com as condicdes do mercado
(MOREIRA, 1997 citado por STIVANIN, 2009, p. 35).

Métodos Diretos, os mais utilizados séo: o método do custo de reproducéo, o
meétodo de custo benfeitorias, e 0 método comparativo de dados do mercado
(MOREIRA, 1997 citado por STIVANIN, 2009, p. 36).

Citado por Wang e Zorn (1997); Englund et al (1998 citado por STIVANIN,
2009, p. 36) € o método de vendas repetidas. Ele apresenta como principal
vantagem sobre o método de regressées hedbnicas, o fato de que as observacdes
de precos séo feitas nas transacdes para 0 mesmo imovel.

Método do Custo de Reproducdo usado para construcdes que raramente
mudam de dono, nos quais existe pouca ou nenhuma evidéncia em forma de precos
de venda (Abunahman, 1999 citado por STIVANIN, 2009, p. 36), avaliados por esse
método também prédios inacabados ou em péssimo estado de conservagdo, mas,
sem levarmos em conta o valor do terreno considerado que o valor de um imével é
equivalente ao custo de execucdo da construcdo, mais o custo do terreno, sendo o
terreno avaliado por comparacdo de dados do mercado. (GONZALEZ, 1997 citado
por STIVANIN, 2009, p. 36).

Método do Custo de Benfeitorias, estimado pela reproducdo dos custos de

seus componentes e incorporado permanentemente ao solo pelo homem, que néo
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pode ser retirado, sem destruicdo, fratura ou dano (DANTAS, 1998 citado por
STIVANIN, 2009, p. 37).

Os métodos de depreciacdo mais difundidos sdo os de Ross e o de
Heidecke, porém vérios outros métodos existem e podem ser utilizados caso a caso,
tomando-se os devidos cuidados. GONZALEZ (1997); BERRINI (1975) relacionam:

Método do bom como novo;

Método da avaliacao direta;

Método da importancia global arbitraria;

Método da depreciacdo como porcentagem da renda bruta;

Método da soma dos digitos;

Método do fundo de amortizacéo;

Método da depreciacao do valor atual.

Método Comparativo de Dados de Mercado, segundo Dantas (1998), o
meétodo € baseado em informacdes sobre precos de propriedades comparaveis com
a que esta sendo avaliada. E preciso que existam dados de transa¢des com iméveis
semelhantes, em numero e especificacdes razoaveis, para se obter confiabilidade.
Por esse método, qualquer bem pode ser avaliado, desde que existam dados que
possam ser considerados como uma amostra representativa do mesmo.

As condicdes de equilibrio para modelos econémicos urbanos padréo,
requerem que 0s imoveis sejam idénticos, ou que possuam niveis idénticos de
utilidade (BERLIANT; MCMILLEN, 2006 citado por STIVANIN, 2009, p. 39).

A principal dificuldade desse método esta em se encontrar propriedades
idénticas, pois existem diferencas na area construida, no acabamento, no estado de
conservacéo, entre outros (GONZALEZ, 1997 citado por STIVANIN, 2009, p. 39).
Segundo Cavalcante (2001 citado por STIVANIN, 2009, p. 39), uma das dificuldades
para aplicacdo desse método é a grande heterogeneidade.

Os imoveis diferem um dos outros por: localizacdo, area construida, padrao
construtivo, idade, estado de conservacao, e outras caracteristicas ou variaveis.

Segundo Zancan (1996 citado por STIVANIN, 2009, p. 40), na maioria dos
casos, na avaliacdo de imoveis, aplica-se o Método Comparativo de Dados de
Mercado. Os dados que constituem a amostra aleatéria sdo heterogéneos, levando
os avaliadores a aplicarem fatores deterministicos com ponderacdo de ordem

subjetiva que conduzem a perda de precisao nos trabalhos avaliatorios.
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Segundo a NBR 14.653-2, o método comparativo de dados de mercado,
dependendo do grau de confiabilidade.

Homogeneizacdo de Valores, para Gonzalez (1997 citado por STIVANIN,
2009, p. 40), é uma técnica de ponderacao de valores (adota-se pesos arbitrarios,
baseados na decisdo subjetiva do avaliador), e a inferéncia estatistica € um
procedimento cientifico, objetivo, e que permite a obtencdo de parametros de
gualificacéao do trabalho.

A técnica de homogeneizacédo descrita por meio de fatores Lima (2004 citado
por STIVANIN, 2009, p. 40), consiste em proceder as modificacbes nos precos de
cada elemento da amostra, dos diversos atributos, de modo que, ao final do
tratamento, os precos homogeneizados se refiram a um imoével de caracteristicas
padronizadas (paradigma), que poderdo até mesmo ser coincidentes com a do
imovel avaliando.

Para Berrini (1975 citado por STIVANIN, 2009, p. 40), a homogeneizagéo
ocorre quando todos os elementos sofrem pequenos ajustes a fim de torna-los o
mais parecido (nas caracteristicas) do bem avaliado.

Inferéncia Estatistica ou Método Inferencial.

A inferéncia estatistica € atualmente uma das mais usadas ferramentas de
trabalho para complexos estudos econométricos de comportamento de varios
mercados. Porém exige dos pesquisadores um conhecimento aprofundado dos
mercados imobiliarios e das metodologias empregadas (GRANDISKI, 2005 citado
por STIVANIN, 2009, p. 41).

Abunahman (1999 citado por STIVANIN), define o método comparativo de
dados de mercado, com 0s elementos de pesquisa tratados pela técnica estatistica
inferencial, consiste na deducéo de expressao algébrica que traduza a formacéo de
preco no local.

Os precos implicitos, Rosen (1974 citado por STIVANIN, 2009, p. 42),
também chamada de precos hedbnicos ou precos sombra, S40 0S precos
relacionados, indiretamente, com cada um dos atributos dos imoveis, tais como
area, idade, localizacéao.

Técnicas de estatistica espacial.

Entre todas as variaveis que influenciam no valor dos imoveis, as variaveis
ou fatores referidos a localizacdo dos imoOveis sdo as mais complexas de analisar e

modelar. Os fatores de localizacdo que participam da valorizacdo de um imovel séo
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inUmeros: caracteristicas da cidade e do bairro, proximidade a centros comerciais,
culturais, centros de educacdo, de saude, fatores de segurangca publica,
caracteristicas socioecondmicas da vizinhanga, proximidade a fatores ambientais
desejaveis ou indesejaveis, entre outros. A lista completa de fatores que
potencialmente e efetivamente interagem para valorizar uma localizagdo e o0s

imoveis ali construidos pode ser extremamente ampla (TRIVELLONI, 2005).

3.4 AVALIACAO DE IMOVEIS PROXIMOS A AREAS VERDES

O preco final de um imével baseia-se no equilibrio entre oferta e demanda, e
pode ser decomposto em vetores de caracteristicas intrinsecas do imdvel,
explicados por atributos fisicos unicos, caracteristicas de vizinhanca e caracteristicas
ambientais inerentes a sua localizagéo.

A avaliacdo, ou estimacao do valor de mercado, pode ser descrita como a
busca do preco mais provavel que um imovel pode atingir em condi¢cdes normais
(GONZALEZ, 1997 citado por STIVANIN, 2009, p. 31).

Para Fiker (1997 citado por STIVANIN, 2009, p. 31), avaliacdo de imoveis €
a determinacao técnica do valor de um imovel ou de um direito sobre ele, sendo
empregada em uma variedade de situacdes, dentro e fora do ambito judicial, tais
como: inventarios, dissolucéo de sociedade, operacdes de compra e venda aluguel,
cobranca de tributos, seguros, hipotecas, estudos de dinamica imobiliaria.

A avaliacdo imobilidria constitui-se de uma sequéncia de operacdes que
resultam no que poderia ser chamado de uma “formacao de juizo” sobre o valor de
um imovel ou um direito sobre ele (NADAL et al, 2003 citado por STIVANIN, 2009, p.
32).

Em outro estudo de caso, 0 municipio encontrava-se na praia, e a variavel
distancia ao mar era indispensavel na lista de variaveis explicativas relevantes.

Os resultados revelaram que essas areas contribuem para a formacdo do
preco final do imovel. Assim, conclui-se que quanto mais distante um imovel
localizar-se do centro comercial e de servicos menor sera seu preco de venda, ao
mesmo tempo que a proximidade do imoével de areas verdes urbanas contribui para
a elevacao do preco do metro quadrado da habitacdo (PANASOLO, 2019).

De acordo com The Economics of Ecosystems and Biodiversity (TEEB), uma

possibilidade de valorar qualquer tipo de servigo ecossistémico, como é o caso das
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areas verdes urbanas publicas e privadas sobre o preco de imoveis urbanos, € por
meio da aplicagdo do Método da Valoracdo Contingente (MVC). Entretanto, o
mesmo relatério do TEEB recomenda que para estudos de casos de valoragcédo de
servigos ecossistémicos urbanos o mais adequado € aplicar o Método dos Precos
Hedonicos (TEEB, 2011).

A Teoria de Pregcos Hedonicos, tendo Lancaster (1966 citado por
PANASOLO, 2019, p. 41) como um dos pioneiros, sugere que o imovel € um bem
composto por varios atributos, representando para os consumidores mais do que
apenas um abrigo, sendo que as caracteristicas da vizinhanca, as amenidades e 0s
servigos sao exemplos de outros atributos “empacotados” juntos em um imével.

Ha outros estudos com o objetivo de estimar os beneficios monetarios, por
exemplo proximidade dos imoéveis de zonas arborizadas (TYRVAINEN; MIETTINEN
2000 citado por PANASOLO, 2019, p. 41).

Mas, para conectar servigos ecossistémicos ao valor monetario, De Groot,
Wilson e Boumans (2002), e Bateman et al. (2010) apontam a analise hedobnica
como sendo a abordagem mais relevante no mercado imobiliario PANASOLO (2019,
p. 41).

As familias buscam localizarem-se proximas de locais com beneficios
ambientais, naturais e histéricos. O resultado deste processo € captado pela
distribuicdo espacial de precos de imoéveis: precos elevados sdo tipicamente
associados com localizacGes ricas em amenidades como no centro urbano, nas
areas verdes e no litoral (VOTSIS, 2017 citado por PANASOLO, 2019, p. 42).

Além disso, os condominios fechados também tém despertado muito
interesse nos compradores por oferecerem seguranga, casas com maior espago
fisico, e na maioria das vezes, com uma excelente vista panoramica para morros e
mar.

Cenario, ou seja, 0 aspecto cénico do imovel, e a vista que se depara a partir

dele. Um cenario agradavel é sempre desejado (SANTELLO, 2004, p 31).

3.5 INFLUENCIA DAS VARIAVEIS AMBIENTAIS NA AVALIACAO DE IMOVEIS

O impacto dos elementos ambientais no valor de imdéveis também serve de

fonte de informacbes para empreendimentos futuros. Por exemplo, a vista de
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espacos verdes e de corpos da agua (lagoas e fontes), eleva o valor dos imdveis ou
ainda as janelas com orientagcdo sul, ou com vistas para o norte valorizam as
residéncias. Isto ocorre principalmente em regifes frias do sul do Brasil. Ja a
proximidade a areas arbéreas com acesso ao publico ndo influencia
significativamente. A exposi¢cdo ao ruido e ao trafego também né&o interferem na
determinacao dos valores (JIM e CHEN, 2006).

Conforme a NBR 14.653-2, as variaveis podem ser:

Variaveis Proxy
Variaveis Quantitativas

Variaveis Qualitativas

Y V VYV V

Variaveis Dicotbmicas

Para Souza et al (2004 citado por STIVANIN, 2009, p. 47), ha evidéncias
empiricas de que o consumidor de imoOveis leva aos pre¢os sua preocupacao com as
externalidades negativas causadas por alguns equipamentos urbanos, como € o
caso de escolas, problemas de trafego e poluicdo sonora, hospitais e até mesmo
ambientais.

Boranga (2003 citado por STIVANIN, 2009, p. 58) desenvolveu um estudo
com o intuito de identificar as variacdes de valor dos iméveis através de pesquisa no
mercado imobilidrio, de forma a explicar o grau de importancia e a disposicdo a
pagar pelos atributos ambientais identificados.

Para Gazola (2002 citado por STIVANIN, 2009, p. 58) a variavel meio
ambiente representa o nivel de poluicao.

Moro (2008 citado por STIVANIN, 2009, p. 59) utiliza o termo amenidades
ambientais para relatar a importancia deste fator no valor de um imovel. Ja para
Uberti e Hochheim (2000); Fernandez et al (1998); Petersen e Danilevicz (2006);
Sousa Filho et al (2004) citados por STIVANIN (2009, p. 59); a poluicdo, seja sonora,
do ar ou das praias e rios sdo atributos que podem se tornar desvalorizantes e que
nao podem ser ignorados.

Ainda podem ser efeitos desvalorizantes o trafego, e os engarrafamentos ou

o lixo causado por hospitais.
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Variavel dicotbmica que classifica os imoOveis como possuidores de vista
panoramica. Esta variavel € associada a existéncia ou ndo de iméveis que impegcam
a visao, limitagdes de altura e leis de zoneamento.

Variavel dicotbmica que posiciona a presenca de areas verde defronte ao
imovel.

Proximidade de pracas e parques.

Proximidade de &reas verdes.

Vista de pracas

Bond et al. (2002 citado por TAVARES 2012, p. 4) concluem que as vistas
para a dgua ou paisagem de uma margem préxima tém um valor de prémio de 90%.
Benson et al. (1997 citado por TAVARES 2012, p. 4) usaram trés variaveis (vistas)
diferentes — visdo frontal para o oceano, visdo desobstruida do oceano e visao
parcial do oceano — e concluiram que o prémio de retorno sobre o preco médio era
de 147%, 32% e 10%, respetivamente para cada uma das visdes estudadas.

Panasolo (2019) observou a presenca de uma correlacédo linear negativa
entre o preco de apartamentos e de casas em relacdo a distancia de bosques e
parques, indicando que quanto mais proximo se localiza um apartamento ou casa do
bosque ou parque em Curitiba, maior € 0 seu preco de venda, relacionando, a
distancia crescente de um parque reduz precos no centro da cidade ou, ao contrario,
diminuindo a distancia de um apartamento em relacdo ao parque na regiao central
da cidade aumenta seu preco com o efeito gradualmente declinando quando a
distancia ao centro aumenta. Ja a distancia crescente de bosques diminui 0 preco
nos bairros da periferia ou, ao contréario, reduzindo a distancia de um apartamento
de bosques na periferia da cidade aumenta seu preco.

E inegavel a importancia das areas verdes e estruturas verdes para o
desenvolvimento sustentavel das cidades. Igualmente, os beneficios por elas
prestados também refletem nos precos dos imdveis e terrenos mais elevados
(WUSTEMANN; KOLBE, 2017 citado por PANASOLO, 2019, p. 65).

Esta relacdo positiva entre o preco de imdveis e a proximidade das areas
verdes € um fato estilizado j4 consagrado na literatura internacional (Czembrowski;
Kronenberg, 2016; Perino et al., 2014; Siriwardena et al., 2016, citados por
PANASOLO, 2019, p. 65), isto €, que quanto mais proxima uma residéncia esta de
uma area verde valorizada dentro do contexto urbano, maior serda seu preco de

venda.
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Segundo Almeida (2012 citado por PANASOLO, 2019, p. 65), uma
interpretag&o intuitiva para o | de Moran bivariado negativo e significativo pode ser
explicada da seguinte forma: os imoéveis (apartamentos ou casas) que estdo mais
préximos de parques e bosques tendem a estar rodeados por iméveis na vizinhanca
gue apresentam maiores precos de venda e vice-versa. Além disso, ficou constatado
gue pessoas com renda familiar mais elevada tem acesso as areas verdes com mais
gualidade (Schroder-Béack, 2012 citado por PANASOLO, 2019, p. 66), infraestrutura
e seguranca, uma vez que os imoéveis localizados perto dessas areas tem valor mais
elevado (WUSTEMANN; KOLBE, 2017 citado por PANASOLO, 2019, p. 66).

Outra interpretacdo intuitiva dada a matriz de pesos espaciais adotada é que
a dependéncia espacial global bivariada negativa e significativa implica que os
iméveis (apartamentos e casas) mais proximos de parques e bosques tendem a
apresentar maiores precos de venda do que imoveis localizados mais distantes
dessas areas verdes (PANDURO; LAUSTED VEIE, 2013 citado por PANASOLO,
2019, p. 66).

No caso de apartamentos, diminuindo a sua distancia de um parque na
regido central da cidade aumenta seu preco, com o efeito gradualmente declinando
guando a distancia ao centro aumenta. Enquanto que, por seu turno, reduzindo a
distancia de um apartamento a bosques na periferia de Curitiba aumenta seu preco
(PANASOLO, 2019).

E necessario observar, com base nas analises apresentadas por Panasolo
(2019), que a presenca das areas verdes urbanas, atualmente em torno de 18% do
territério de Curitiba, contribui para a valorizagcdo dos imdéveis, bem como para a
gualidade de vida da populacdo da cidade e regido metropolitana, ou seja, o valor
de uma localizac&o é influenciado pela proximidade na sua vizinhanca de uma série
de servicos urbanos, fatores naturais e socioeconémicos (presenca de belezas
naturais, investimentos publicos, centros comerciais, centros culturais como escolas,
universidades, igrejas e teatros), fatores de seguranca social e criminalidade, fatores
de qualidade e poluicdo ambiental, qualidade do transporte, caracteristicas do
transito veicular, qualidade construtiva dos iméveis na regido, entre outros.

Na literatura de avaliacdo imobilidria, por um lado, alguns autores tém
proposto a utilizacdo das técnicas de econometria espacial e seus modelos de
regressao espacial, enquanto outros tém proposto o uso de técnicas geoestatisticas.

A discusséo sobre qual dos fundamentos teéricos e metodoldgicos mais adequados
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para a area especifica de modelagem dos dados imobilirios continua em aberto
(PANASOLO, 2019).

O valor de uma localizagdo ou valor de localizacdo de um imovel pode ser
considerado como uma variavel regionalizada que depende da interacdo ou do efeito
combinado de uma multiplicidade de fatores ou agentes de natureza diversa:
ambientais, urbanos, legais, sociais e econémicos, que se encontram relativamente
préximos a localizacdo especificada

O preco do solo é uma consequéncia das relacdes entre o setor imobiliario,
0s proprietarios do solo e a dinamica global da acumulacdo. O preco do solo é,
segundo Topolov (1984 citado por SANTELLO, 2004, p. 7) determinado pela sua
localizacdo e caracteristicas intrinsecas. (Consisténcia, estrutura fisico-quimica,
etc.). Carrion (1996 citado por SANTELLO, 2004, p. 8) afirma que o pre¢co do solo
compde-se da renda absoluta, renda diferencial | e 1l e renda de monopdlio. A renda
absoluta, montante minimo a ser pago pela terra, em qualquer area da cidade. A
renda de monopodlio, caracteristicas especiais existentes em certas areas, como
seletividade de usos, vizinhanca, meio ambiente e paisagismo, entre outros
aspectos que venham a ser valorizados pelos adquirentes. A renda diferencial |,
expressa a diferenca de qualidade da terra urbana, facilidades de acesso em dada
localizacéo e adequacao do terreno para edificacédo, regulamentacoes, leis e normas
para a area. A renda diferencial Il resulta de diferencas quanto a intensidade de
aplicacao de capital e a possibilidade da obtencao de créditos para construcao.

Precificacdo de Amenidades ndo é novidade na literatura de economia
urbana, Dubin (1990), Can (1992) e Basu e Thibodeau et al (1998), citados por
SEABRA (2014, p. 7), sdo alguns dos artigos seminais que buscam compreender
como os individuos atribuem valor as caracteristicas ambientais. Benson et al (1998
citado por SEABRA, 2014, p. 7) precificaram os varios tipos de vista existentes em
Bellinghan, Washington — oceano, lago e montanha — através de regressées cross-
section para os periodos de 1984 a 1994. O trabalho de campo permitiu a
classificacdo da qualidade das vistas. Como esperado, os valores dos imoéveis
aumentam em 8% por uma vista pobre para o oceano a até 58% por uma vista
completa para o mar, enquanto propriedades a beira de lagos sédo valorizadas em
mais de 125%. Seguindo essa linha, Luttik (2000 citado por SEABRA, 2014, p. 7)
identificou quais fatores ambientais sdo atrativos a moradia em oito cidades dos

Paises Baixos. Com dados de mais de trés mil transacdes de venda e um extenso
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trabalho de identificacdo local via mapas e visita as residéncias, o autor construiu um
indicador de localidade, regrediu o preco do imoOvel sobre suas caracteristicas
intrinsecas ambientais e posteriormente calculou a razdo entre o prec¢o estimado e o
preco real de venda. Num segundo estagio, o autor utilizou esses indicadores como
variaveis explicativas do preco. Os resultados mostram que a maior valorizacao
imobiliaria se deu na presenca de agua nas redondezas do imével, mas que
espacos abertos e paisagens agradaveis também exercem efeitos positivos no preco
da residéncia.

No caminho oposto, visando precificar desamenidades, Kim et al. (2003
citado por SEABRA, 2014, p. 7) mediram os beneficios de se morar em areas
menos poluidas em Seul.

Fuhrer (2012 citado por SEABRA, 2014, p. 8) aplicou dois modelos
diferentes de precos hedonicos para o Cantédo de Zurich a fim de precificar atributos
ambientais. O autor concluiu que a distancia e visibilidade para algumas amenidades
tais como lago, parques e montanhas sédo importantes para determinar o valor dos
aluguéis.

Quando o apartamento é premiado com vista ndo-obstruida para o mar, o
seu preco € 14% maior do que aqueles que ndo a possuem, enquanto estar
localizado na margem do rio Capibaribe ndo parece ser significativo para o valor de
mercado do imovel SEABRA (2014, p. 30).

Por outro lado, imdveis premiados com vista para o oceano sdao em média
17% mais caros que aqueles que ndo o sdo. Prémio de retorno sobre o preco médio
era de 147%, 32% e 10%, respetivamente para cada uma das visdes estudadas
(TAVARES et al, 2012).

Rodeados pela paisagem da Serra da Arrabida, verifica-se que, em média,
0S apartamentos com vistas frontais para o mar sdo mais valorizados em 37%
comparativamente aos que sO tém vistas traseiras. Igualmente, os que tém vistas
laterais, relativamente aos que tém so vistas traseiras, sofrem uma valorizacdo de
22%. Finalmente, os que tém vistas frontais sdo mais valorizados que 0s que tém
vistas laterais em 13%. O valor médio em €/m2 da localizagédo (e consequentes
vistas) também varia de forma substancial. O valor do m2 nos apartamentos
préximos da marina é 16% superior a melhor localizac&o da praia, que corresponde

a Praia Atlantico, que possui amplas vistas sobre o oceano, com pequenos
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condominios e piscinas privadas. Nota-se que a proximidade da marina € a variavel
mais importante no que respeita a valor por m2 (TAVARES, et al, 2012).

Quando se analisam as variaveis relacionadas com as externalidades
positivas, como é o caso das vistas, o empreendimento de Espinho é demonstrativo
da valorizacao positiva que tem uma vista frontal para o mar, sendo a variavel mais
importante do modelo analisado. A viséo lateral para o mar, embora mais valorizada
do que a visdo para as traseiras, € bastante menos valorizada do que a visao frontal
para o mar (TAVARES, et al, 2012).

3.6 PRECOS DOS IMOVEIS: INDICES ESPECULOMETRO EXAME-LOFT

Para a maioria das pessoas, a compra da casa propria representa 0 mais
significativo esforgo financeiro durante a sua vida (EINIO et al, 2008 citado por
STIVANIN, 2009, p. 27).

Para Gonzalez (1997 citado por STIVANIN, 2009, p. 30), o preco € multiplo,
variando de acordo com o0s agentes da negociacdo e com os as flutuacdes de curto
prazo, como: situacdo econdmica, campanhas publicitarias,  novos
empreendimentos, perspectivas de alteracdes na legislacdo. Ao contrario do valor
gue é unico para um determinado momento e situacdo de mercado. O valor ndo é
caracteristica intrinseca da coisa, pode variar, mas em dado momento, sera unico.

Numa concorréncia perfeita, o preco € igual ao valor de mercado. O valor de
um imével é identificado pelo valor de mercado, que é o valor médio ou valor mais
provavel a se atingir em transacbes normais, em dado momento. Nem sempre
coincidem com o preco (GONZALEZ, 1997). Ou ainda, pode-se dizer que o
nivelamento entre valores e precos de imoveis s6 sera possivel quando houver um
equilibrio simultdneo nos componentes da procura e da oferta (MARSHALL e
MARSH, 2006 citado por STIVANIN, 2009, p. 30).

Para o International Valuation Standards Committe (1997), preco € a
guantidade de dinheiro pelo qual um bem ou servico é ofertado. O preco pode ser
superior ou inferior ao valor de mercado (GONZAGA, 2003 citado por STIVANIN,
2009, p. 30).
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4. CARACTERIZACAO DO OBJETO DE ESTUDO

O municipio de Guaratuba possui uma area total de 131.650,00 ha. Em
extensdo de praia, Guaratuba possui 22 km em faixa de marinha, tanto na praia
quanto na bafa. Fazem parte da Area de Protecio Ambiental (APA) de Guaratuba
99,2% deste total, ou seja, 130.663,53 ha. Em relagéo ao uso do solo, de um total de
23.898 hectares, 0 municipio apresentou no ano de 1996, segundo dados do Censo
Agropecuario do IBGE, a maior parte de sua area, 11.318 ha (47,36%), € composta
por Matas e Florestas Naturais, seguido dos reflorestamentos com 4.681,41 ha
(19,59%) (PARANA, 2020).

A APA foi criada em 1992 com o objetivo de resguardar os aspectos
biolégicos, cénicos e culturais, bem como, compatibilizar o uso racional dos recursos
ambientais da regido e a ocupacao ordenada do solo, proteger a rede hidrica, os
manguezais, 0s sitios arqueoldgicos e a diversidade faunistica. A APA de Guaratuba
possui Plano de Manejo desde 2004 e a competéncia legal de sua administracéo é
da Diretoria de Biodiversidade e Areas Protegidas (DIBAP), do Instituto Ambiental do
Paranad (IAP). De acordo com a Lei Federal 9985/00, Plano de Manejo € o
documento técnico mediante o qual, com fundamento nos objetivos gerais de uma
unidade de conservacao, estabelece o seu zoneamento e as normas que devem
presidir o uso da area e o manejo dos recursos naturais. Apesar da APA de
Guaratuba ser uma Unidade de Conservacdo com regulamentacdes legais
permissiveis ao uso e posse particular de suas terras, desde que respeitadas suas
restricbes, sua localizacdo geografica atribui-lhe uma latente preocupacédo, ha
grandes transformacdes antropogénicas decorrentes do crescente desenvolvimento
do turismo e lazer acarretando forte especulacéo imobiliaria.

Foi realizada uma pesquisa do mercado imobiliario na area de estudo para
levantamento dos dados do presente trabalho. A pesquisa incluiu a busca de
iméveis a venda e foi realizada junto as imobiliarias que atuam nesta cidade e
regido, procurando anuncios de venda de imoéveis publicados nos sites dessas
imobiliarias ou em sites especializados em vendas de iméveis.

O objetivo é o de avaliar as externalidades positivas geradas pelas vistas
para 0 mar ou pelas vistas da baia de Guaratuba e ndo pelo «layout» do

empreendimento.
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As escolhas dos individuos refletem além da preferéncia por um conjunto de
bens materiais uma parte de bens ndo materiais, que demonstram a qualidade de
vida do seu local de residéncia.

Observou-se nos sites das imobilidrias, os imdveis objetos desse estudo, a
partir das respectivas imagens disponiveis e das descri¢cdes a respeito dos imoveis,

a importancia da paisagem na hora de oferecer a venda.

4.1 IMOVEIS A VENDA AS MARGEM DA BAIA DE GUARATUBA

Consiste dos iméveis com a face voltada para a baia de Guaratuba. Os
dados dos imoéveis foram retirados dos sites das imobiliarias: Carlinhos Imoéveis,
Chaves na mao, Eduardo Almeida Iméveis, Imobiliaria Africa, Imovelweb, Muraski

Iméveis, Objetivas Imoveis e Praia Central Imoveis.

4.1.1 Terrenos a venda as margens da baia de Guaratuba.

Imoével 01 — Terreno dos sonhos na Baia de Guaratuba.
Valor anunciado: R$ 3.000.000,00

Descricdo do imovel conforme o andncio no site:

Belissimo terreno na Baia de Guaratuba com 1022,78 m?2, localizado
na rua Damido Botelho de Souza.

A vista espetacular da Baia de Guaratuba é livre e ampla, pois o lote
possui 29,50 metros de frente livre para esta natureza exuberante
com a Serra do Mar como pano de fundo. Este é, sem duavida, o
cartdo-postal da cidade de Guaratuba.

A topografia do terreno permite que projetos residenciais térreos ou
com mais pavimentos possam ser locados privilegiando a vista da
baia. As residéncias situadas nos lotes vizinhos s&o sofisticadas e
recuadas dos muros laterais 0 que permite total privacidade para os
moradores, facilitando assim projetar a residéncia de verdao dos seus
sonhos.

O terreno possui uma area plana com trés goiabeiras que termina
num muro de arrimo construido em pedra sobre a baia, lugar ideal
para relaxar e admirar as embarcagfes coloridas dos pescadores
locais que por ali atracam trazendo um charme a mais para esta
paisagem.

Uma rampa de acesso a baia forma uma praia particular para o
deleite de quem prefere um ambiente mais tranquilo com areias
brancas e &gua limpa. Este espaco também pode ser utilizado como
rampa para embarcagdes, pois o terreno situa-se em frente ao Canal.
Localizacéo privilegiada e atrativa para quem possui uma vida com
atividades nauticas.
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Além de ser privilegiado pela baia de Guaratuba o crescimento
desta regido trouxe infraestrutura de mercados, farmécias e frutarias.
O mercado de peixe famoso pelos seus pescados e qualidade de
frutos do mar também se encontra préximo desta regido.

Uma rua calma e tranquila onde as marinas se misturam com lindas
casas projetadas para atender o sonho de quem ama viver na beira
d' &gua, viver integrado com natureza.

FIGURA 1 — VISTAS DA BAIA DE GUARATUBA E DA SERRA DO MAR A PARTIR DO IMOVEL

~ SI1s3 11
IMOVEIS

FONTE: Imével Web (2022).
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Na figura 1, se observa que de dentro do imdvel é possivel observar a vista.
Na Figura 2, observa-se o uso da imagem no ambiente externo ao imével e sua

importancia na valorizagdo do imovel.

Imovel 02 — Terreno com 3228 m?, Baia De Guaratuba.
Valor do anuncio: R$ 5.800.000,00
Descri¢éo do imovel conforme o andncio no site:

Venha desfrutar das belezas do litoral paranaense projetando sua
residéncia em frente a Baia de Guaratuba. Este terreno fica
localizado na Rua Damido Botelho de Souza préximo a
Supermercados, Restaurante Marina Morena e Aeroporto. Topografia
plana, terreno cercado e ensolarado além da belissima vista para
Serra do Mar. Vizinhanga com belissimas residéncias valorizando
ainda mais a regido. Possui em torno de 48 metros de frente e 66 de
fundos (3228 m2). Venha conhecer e admirar um belo pér do sol.

s S

FONTE: Imével Web (2022).

Na Figura 3, se observa que mesmo com a dimensao que este possui é
possivel observar a vista. Na Figura 4, observa-se 0 uso da paisagem e sua

importancia na valorizagdo do imovel.
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FONTE: Imével Web (2022).

Imével 03 — Terreno padrao
Valor anunciado: R$ 1.200.000,00.
Descricdo do imovel conforme o andncio no site:

Otimo terreno de meio de quadra de frente para baia de Guaratuba.
Terreno bem alto com murro de arrimo na frente da baia.

* medindo 17,50 m de frente para avenida Dami&o Botelho de Souza,
lateral direita 21,00 m, lateral esquerda 16,00 m de frente para baia
em diagonal 18,00 m.

DO IMQVEL

e

FIGURA 5 — VISTAS DA PAISAGEM A PARTIR
- «

FONTE: Objetiva Iméveis (2022).



60

FIGURA 6 — VISTAS DA PAISAGEM A PARTIR DO IMOVEL

FONTE: Objetiva Iméveis (2022).

Na Figura 5, observa-se que além da paisagem ha um estilo de vida
disponivel. Na Figura 6, observa-se 0 uso da paisagem e sua importancia na
valorizacédo do imével.

Utilizou-se o aplicativo Google My Maps para adquirir a localizacédo
georreferenciada e consequentemente demarcar e apresentar através do mapa 1

(mapa com imagem de satélite), a localizacdo dos imoveis.

MAPA 1 — LOCALIZACAO DOS TERRENOS GEORREFERENCIADOS POR IMAGEM DE SATELITE

TERRENOS A MARGEM DA BAIA

A O Todos os itens

Terreno - Baia Bala de Guaratuba ®

D RESIDENCIAS A MARGEM DA BAIA

D TERRENOS DE FRENTE PARA 0 MAR

Restaurant

D RESIDENCIAS DE FRENTE PARA O MAR Marin
L . |

Aeropg‘rio Munic!
(Guara

FONTE: Google My Maps (2022).
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No mapa 1, é possivel identificar a localizagdo dos anuncios consultados e
listados neste trabalho. Com as imagens de localizacdo georreferenciada podemos
intender a dimensdo da vista de paisagem ao qual os proprietarios dos imoveis

podem usufruir.

4.1.2 Residéncias a venda as margens da baia de Guaratuba.
Imével 04 — Sobrado de frente para baia de Guaratuba
Valor anunciado: R$ 1.500.000,00

Descricdo do anuncio:

Excelente sobrado para Venda de frente para a baia de Guaratuba,
localizado no bairro Picarras. Compostos de 3 dormitérios sendo 1
suite, 1 sala, 3 banheiros, 2 vagas, garagem para barco e com uma
area de 92,00 construida.

FIGURA 7 — VISTA DA PAISAGEM A PARTIR DO IMOVEL

FONTE: Imével Web (2022).

Na Figura 7, observa-se acesso da paisagem a partir do imovel. Na Figura 8,

observa-se 0 uso da paisagem e sua importancia na valorizacao do imovel.
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FIGURA 8 — VISTA DA PAISAGEM A PARTIR DO IMOVEL

FONTE: Imével Web (2022).

Imével 05 — Residéncia duplex de frente para baia de Guaratuba.
Valor anunciado: R$ 1.400.000,00
Descricdo do anuncio:

Oportunidade! Imével de Frente para Baia de Guaratuba com
trapiche e rampa para barcos.

Contendo 01 Residéncia Duplex com 05 quartos, 02 banheiros
sociais, sala, copa, cozinha.

Abrigo para barcos.

Terreno amplo com saida para baia e rampa de acesso e trapiche
para barcos

Ideal para quem pratica pesca, esportes nautico.

Total de area de terreno 548 m2 Regularizado pelo Secretaria do
Patriménio da Unido — SPU — 23/01/2020.

Na Figura 9, observa-se que a estética ndo importa quando se tem uma

paisagem ao fundo dessa magnitude. Na Figura 10, observa-se a proximidade da

natureza, e esta, vindo ao seu encontro.
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FIGURA 9 — A PAISAGEM AO FUNDO E MUITO IMPORTANTE

FONTE: Carlinho Imdveis (2022).

FIGURA 10 — A NATUREZA VINDO AO SEU ENCONTRO

FONTE: Carlinho Imdveis (2022).

Imével 06 — Bela residéncia em 2 pavimentos de frente para a baia de Guaratuba.
Valor anunciado: R$ 8.000.000,00
Descri¢do do anuncio:
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Casa de alto padrédo de frente para a baia de Guaratuba. 415 m2 de
construcdo e 1.224 m?2 de terreno (testada 19,00 metros) Séo 5
suites todas elas com sacada, cozinha ampla e completa, sala de
jantar e estar conjugadas, lavabo, area de servigco, banheiro externo,
garagem para VAarios carros e casa de caseiro. Amplas aberturas em
madeira com venezianas e tela. Mezanino em duas das suites.
Aquecimento solar e central de gas. Portdo automatizado e alarme.
Piscina em concreto e pastilha. Paisagismo interno e externo.
Flutuador no porto a beira da baia. Confira maiores detalhes nas
fotos do andncio.

FIGURA 11 — A PAISAGEM E O PAISAGISMO

FONTE: Eduardo Almeida Iméveis (2022).
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Na Figura 11, observa-se unido de forcas da paisagem natural e do
paisagismo para ambientar o imével. Na Figura 12, observa-se que além do
paisagismo, a paisagem natural € a carta na manga deste imovel.

Imével 07 — Residéncia de frente para a baia de Guaratuba.

Valor anunciado: R$ 6.000.000,00

Descricdo do anuncio:

Residéncia de frente para a baia de Guaratuba, com 629,83 m2 de
area construida, com 03 pavimentos, contendo no pavimento térreo:
Ampla sala de estar com lareira, sala de TV, copa, cozinha,
espacgosa varanda com churrasqueira, 01 lavabo, area de servico,
dispensa, wc externo com preparacdo para sauna e oficina. No
segundo pavimento contém: sala intima, 03 suites, sendo 02 delas
com ampla varanda e maravilhosa vista para a baia de Guaratuba.
No terceiro pavimento: suite méster com closet e terraco com
hidromassagem e linda vista para baia. Garagem coberta para 04
carros. Possui rampa para barco e guincho, flutuante (com
autorizacao da Capitania dos Portos e IBAMA). Possui 02 piscinas,
sendo uma de frente para a baia e outra tipo raia, com 20 metros de
comprimento. Imenso deck (com autorizacdo da Capitania dos Portos
e IBAMA) com churrasqueira, mesa para caranguejada e suporte
para chopeira. Possui ainda um 6timo escritério com ampla vista da
baia. Casa de caseiro com entrada independente, contendo 02
quartos, sala/cozinha, 01 bwc social, area de servico, canil e
estacionamento para 01 carro.

# Documentacdo 100%. Possui registro de imdveis e Registro no
SPU (AFORAMENTO)

# Rampa e flutuante e Deck com Autorizacdo da Capitania dos
Portos do Parana, IBAMA e SPU.

FIGURA13 — O DESFRUTAR DA PAISAGEM DE QUALQUER MANEIRA

Z p 4
7 \

FONTE: Muraski Iméveis (2022).
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FIGURA 14 — O DESFRUTAR DA PAISAGEM EM QUALQUER MOMENTO

FONTE: Muraski Imoveis (2022).

Na Figura 13, observa-se a intencédo de desfrutar da paisagem de diversas
formas. Na Figura 14, observa-se que sempre é possivel estar desfrutando da
paisagem neste imovel.

Imével 08 — Sobrado com vista incrivel.
Valor anunciado: R$ 4.500.000,00
Descricdo do anuncio:

Que vista incrivel!

Linda residéncia em dois pavimentos com: uma espacosa suite com
vista, outros dois 6timos quartos, banheiro social, duas salas de
estar, sala de jantar, cozinha convidativa, lavabo e area de servico.
Na parte social da casa ainda tem trapiche para barco, outro
banheiro, um amplo saldo de festas e jogos, churrasqueira e enorme
varanda com piscina e uma vista para a baia de encher os olhos.
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FIGURA 15 - VISTA INCRIVEL

N B

FONTE: Muraski Imoveis (2022).

FIGURA 16 — VISTA DA PAISAGEM DE PERDER DE VISTA

FONTE: Muraski Iméveis (2022).

Na Figura 15, observa-se como a vista da paisagem é incrivel. Na Figura 16,
observa-se que a vista vai além do alcancavel com os olhos, ou seja, € de perder de

vista.
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Imével 09 — Residéncia de frente da baia de Guaratuba.
Valor anunciado: R$ 2.000.000,00
Descricdo do anuncio:

Otima casa de frente a baia de Guaratuba com rampa a venda,
sendo duas suites mais um quarto, sala de estar, jantar, TV, copa,
cozinha, mezanino, e subsolo, banheiro social, cozinha gourmet e
churrasqueira e area de servigo, garagem para 6 carros com grande
piscina, deck, terraco, rampa de acesso a baia para barcos e
atracadouro.

Vizinhanca: 6tima regido para praticas esportivas aquaticas, pesca e
lazer, em regido comercial e de moradores.

FIGURA 17 — A PAISAGEM E A PRATICA DE ESPORTES AQUATICOS, PESCA E LAZER

FONTE: Im&veis Constantino (2022).

FIGURA 18 — USUFRUIR DO IMOVEL COM PAISAGEM AO FUNDO

_/\')é -

FONTE: Iméveis Constantino (2022).
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Na Figura 17, observa-se o que a natureza propicia nesta residéncia. Na
Figura 18, observa-se ter um ambiente agradavel com a vista de paisagem
imponente.

Imével 10 — Sobrado de frente para a baia de Guaratuba.
Valor anunciado: R$ 1.580.000,00
Descricdo do anuncio:

Frente para a Baia de Guaratuba. Residéncia em alvenaria de dois
pavimentos, contendo na parte térrea: garagem para barcos. Na
parte superior: 03 quartos, sendo 01 suite, sala, cozinha, 01 bwc
social e varanda com linda vista para a baia. Nos fundos contém
casa para caseiro e garagem. Edificada em terreno com 807,95 mz2.

FIGURA 19 — PAISAGEM COM BARCOS DE PESCADORES

FONTE: Muraski Imoveis (2022).

Na Figura 19, observa-se que a paisagem faz parte da sustentabilidade
econdmica de Guaratuba. Na Figura 20, observa-se uma paisagem a entrar em casa

ou uma pintura naturalista em sua casa.
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FIGURA 20 — PAISAGEM NA PORTA

FONTE: Muraski Imoveis (2022).

Imével 11 — Casa na baia de Guaratuba, show a parte.
Valor anunciado: R$ 17.000.000,00
Descri¢cdo do anuncio:

Sol, praia, areia branca, piscina, em uma casa simplesmente
espetacular a 100 km de Curitiba? Espetacular ndo é mesmo? Esta
casa na baia de Guaratuba € um show a parte, digna de capa de
revistas especializadas, decoracdo e acabamentos de muito bom
gosto, muito conforto e sofisticacdo para a familia e também para
receber amigos e familiares para desfrutar de momentos Unicos.
Possui calado para seu barco ou iate, trapiche, pier privativo, terreno
com mais de 1000 m2 e uma casa com 755 mz privativos, 12 vagas
de garagem e um pdr do sol digno de cartdo-postal. Sdo tantos
detalhes que faltariam linhas para descrevé-la. Simplesmente Unica,
apaixone-se!

Na Figura 21, observa-se que a decoracdo e 0 paisagismo em vasos esta
atrapalhando a vista da paisagem natural. Na Figura 22, observa-se a paisagem téo

perto e ao mesmo tempo inalcancavel aos olhos.
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FIGURA 21 — VISTA DA PAISAGEM A PARTIR DO IMOVEL

FONTE: Chaves na méo (2022).

FIGURA 22 — VISTA DA PAISAGEM A PARTIR DO IMOVEL

FONTE: Chaves na mao (2022).

Imovel 12 — Excelente residéncia as margens da baia de Guaratuba.
Valor anunciado: R$ 7.500.000,00

Descrigdo do anuncio:

Localizada no municipio de Guaratuba, as margens da segunda
maior baia do estado do Paran& e aproximadamente 1h e 30 min. da
capital, Curitiba. Onde o turismo nautico esta em plena ascenséo. A
residéncia possui Deck com passarela para embarque e
desembarque para a baia, além de uma localizagéo privilegiada e de
facil acesso logo na entrada da cidade que da acesso ao Ferry-Boat.
Esta residéncia possui Cozinha, lavanderia, sala de jantar, sala de
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estar com lavabo, 4 suites, dependéncia de empregada, garagem
para 4 carros, area gourmet, escada lateral com acesso da entrada
do imovel da frente aos fundos, lavabo, piscina com deck e pier
flutuante.

FIGURA 23 — PISCINA A BEIRA DA VISTA DA PAISAGEM

FONTE: Praia Central Iméveis (2022).

Na Figura 23, observa-se que a decoragcdo e 0 paisagismo em vasos esta
atrapalhando a vista da paisagem natural. Na Figura 24, observa-se a paisagem téao

perto e ao mesmo tempo inalcancavel aos olhos.

FIGURA 24 — RESIDENCIA A BEIRA DA BAIA

FONTE: Praia Central ImGveis (2022).
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Utilizou-se o aplicativo Google My Maps para adquirir a localizagcéo
georreferenciada e consequentemente demarcar e apresentar através do mapa 2

(mapa com imagem de satélite), a localizacdo dos imoveis.

MAPA 2 — LOCALIZACAO DAS RESIDENCIAS A MARGEM DA BAIA GEORREFERENCIADA POR
IMAGEM DE SATELITE

Ferry Boat({@
Caioba Guaratuba

RESIDENCIAS A MARGEM DA BAIA

A Todos os itens

2
lobg-Guaratuba

(k)

Praca dos Namorados &

D TERRENOS DE FRENTE PARA O MAR

O RESIDENCIAS DE FRENTE PARA O MAR

S cartog oogle Image:

FONTE: Goodl My Maps adap;fado pelo autor (20225..%

No mapa 2, é possivel identificar a localizacdo dos anuncios consultados e
listados neste trabalho. Com as imagens de localizacédo georreferenciada podemos

intender a dimensédo da vista de paisagem ao qual os proprietarios dos imoveis

podem usufruir.
4.2 IMOVEIS A VENDA DE FRENTE PARA O MAR

Consiste de todos os iméveis com a face voltada para o Mar. Boldo Imoveis,

Imoével Web, Efetiva Iméveis, VR7 Imdveis, Praia Central Imoveis, Imobiliaria Africa,

Muraski Iméveis, Eduardo Almeida Imdveis.
4.2.1 Terrenos a venda de frente para o mar.
Imével 13 — Pé na areia

Valor anunciado: R$ 1.000.000,00

Descrigcédo do anuncio:
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Terreno 600 m2 — balneério Eliana.
Pé na areia r$ 1 milhdo.

Entrada pelo asfalto e frente para o mar, junto a boas casas.
Preco de ocasiéo, vale verificar!

FIGURA 25 - VISTA DO TERRENO INTEIRO E DA PAISAGEM

FONTE: Imével Web (2022).

Na Figura 25, observa-se o imoével na paisagem. Na Figura 26, observa-se a
paisagem com o pé na areia.

FIGURA 26 — PE NA AREIA

FONTE: Imével Web (2022).
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Imovel 14 — Frente para o mar!
Valor anunciado: R$ 800.000,00

Descricdo do anuncio:

Essa oportunidade é pra vocé que sempre sonhou em ter uma casa
de veraneio de frente para o mar! Terreno em Guaratuba com 600
m2 de area. Para momentos de tranquilidade e lazer, acordando e
dormindo com o barulho relaxante do mar! Construa a casa que
sempre quis aqui.

FIGURA 27 — A PAISAGEM SE FUNDINDO AO IMOVEL

A

A

FONTE: Imével Web (2022).
Na Figura 27, observa-se a proximidade com a paisagem. Na Figura 28,

observa-se a paisagem se integrando com o imovel.
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Imével 15 — Excelente terreno de frente para o mar.
Valor anunciado: R$ 1.100.000,00
Descricdo do anuncio:

Dois terrenos bem localizados a beira mar.

Excelente oportunidade para construgéo imediata frente ao mar.
2 terrenos, medindo 300 m2 cada.

Limpo e aterrado.

FIGURA 29 — VISTA PARA O HORIZONTE

A\ Ean

FONTE: VR7 Iméveis (2022).

FIGURA 30 - TERRENO SEM FIM

FONTE: VR7 Iméveis (2022).

Na Figura 29, observa-se a proximidade com a paisagem. Na Figura 30,

observa-se a paisagem se integrando com o imaovel.
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Imével 16 — Terreno de frente para a praia.
Valor anunciado: R$ 900.000,00
Descri¢cdo do anuncio:

De frente para a Praia.

Lote n° 23, da Quadra n° 236.

Medindo 32 m de fundos x 13 m de frente.
Area total 416 m2.

FIGURA 31 — A PRAIA ESTA A FRENTE, MAS HA PAISAGEM A ESQUERDA DO IMOVEL

FONTE: Praia Central Iméveis (2022).

Na Figura 31, observa-se a proximidade com a paisagem. Na Figura 32,

observa-se a paisagem se integrando com o imovel.
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Imével 17 — Excelente terreno frente para o mar.
Valor anunciado: R$ 1.350.000,00

Descri¢cdo do anuncio:

Excelentes Terrenos frente para o mar e Av. Visconde do rio Branco,
proximo ao supermercado Brasdo. Para momentos de tranquilidade e
lazer, acordando e dormindo com o barulho relaxante do mar!
Construa a casa que sempre sonhou de frente para o mar. Amplo
terreno com 800,00 m? de area total.

FIGURA 33 — ENCONTRO DE HORIZONTES

FIGURA 34 —JUNTO AO MAR

FONTE: Imobiliaria Africa (2022).

Na Figura 33, observa-se o qudo proximo o imével esta da paisagem. Na

Figura 34, observa-se a paisagem se integrando com o imovel.
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Utilizou-se o aplicativo Google My Maps para adquirir a localizagcéo
georreferenciada e consequentemente demarcar e apresentar através do mapa 3

(mapa com imagem de satélite), a localizacdo dos imoveis.

MAPA 3 — LOCALIZAGAO DOS TERRENOS DE FRENTE PARA O MAR GEORREFERENCIADA
POR IMAGEM DE SATELITE

A to Municipal
TERRENOS DE FRENTE PARA O MAR eroporlo Munic

A @ Todos ositens

3 Centra

L @ Morro do Cristo

- - ) ?\Guaraluba Parana
CEno=rrala b N

Terreno - Praia #Kle'lanches

(J  RESIDENCIAS DE FRENTE PARA O MAR

m 0 Google My Maps

FONTE: Google My Maps (2022).

No mapa 3, é possivel identificar a localizacdo dos anuncios consultados e
listados neste trabalho. Com as imagens de localizacdo georreferenciada podemos
intender a dimensédo da vista de paisagem ao qual os proprietarios dos imoveis

podem usufruir.
4.2.2 Residéncias a venda de frente para o mar.

Imével 18 — Vista para o mar!
Valor anunciado: R$ 2.450.000,00
Descricdo do imovel:

Viva em grande estilo!

Residéncia em alto padrao com dois pavimentos a beira mar, com
341.58 m2 em terreno de 15 x 30, com moveis sob medida.

O imobvel é composto de cinco quartos, todos com vista para o mar,
sendo duas suites contendo hidromassagem.

No piso inferior, se destaca pela sala espagosa com portas de vidro
de 10.0 mm, que se abrem integralmente e ddo acesso a piscina com
jardim e "deck". A area “gourmet” de frente para o mar, destacando-
se as pias em granito absoluto, churrasqueira, teto trabalhado em
vidro e portas de vidro de 10.0 mm.

Ampla sala de jantar para oferecer maior conforto e comodidade aos
moradores. Ja na area da cozinha, os acabamentos sédo em pastilha
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de vidro e granito Sdo Gabriel. Na area de servico contém um
banheiro para atender aos héspedes e mais um lavabo na area da
casa. Aquecimento a gas em todos os banheiros, cozinha e area
“‘gourmet”.

Ar-condicionado em todos os quartos. No quesito seguranca, este
imovel se destaca pela eficiéncia da cerca elétrica, alarme
monitorado, sensores de presenca e sensores de barramento. Possui
garagem coberta para dois carros e dois descobertos, com sensor de
alarme. No “hall” de entrada as portas sdo de madeira maciga itauba
com tri-tetra, sendo uma porta pivotante. O imovel é considerado um
icone quando se deseja conforto, qualidade e seguranca.

FIGURA 35 — VISTAS DA SACADA

FONTE: Bolao Imoéveis (2022).

FIGURA 36 — A FORCA DA NATUREZA

FONTE: Boldo Imoveis (2022).
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Na Figura 35, observa-se o imovel integrado a paisagem. Na Figura 36,

observa-se gue a paisagem esta a um passo.

Imével 19 — Maravilhosa Residéncia de frente para o mar.
Valor anunciado: R$ 1.680.000,00
Descricdo do anuncio:

Vista para o mar

Maravilhosa Residéncia de Frente para o Mar.

Todos os quartos da residéncia da frente com ampla sacada e vista
para o mar.

FIGURA 37 — PARAISO TROPICAL |

FONTE: Muraski Imoveis (2022).

FIGURA 38 — PARAISO TROPICAL Il

FONTE: Muraski Iméveis (2022).



82

Na Figura 37, observa-se a sensacéo de poder relaxar a beira da praia com
a vista impressionante. Na Figura 38, observa-se o quanto que se pode usufruir de
ter casa na praia.

Imével 20 — Frente para o mar.
Valor anunciado: R$ 890.000,00
Descricdo do anuncio:

Residéncia de frente para a praia de Caieiras, contendo 04 quartos,
02 bwc sociais, sala, copa, cozinha, varanda, sacadas com linda
vista do mar e garagem com churrasqueira.

FIGURA 39 — NA AREIA DA PRAIA

FONTE: Muraski Imoveis (2022)

FIGURA 40 — ONDE TUDO SE MISTURA
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Na Figura 39, observa-se a imponéncia da paisagem. Na Figura 40,

observa-se a grandiosidade da paisagem.

Imével 21 — Sobrado frente ao Mar.
Valor anunciado: R$ 3.250.000,00
Descricdo do anuncio:

“Sobrado frente ao Mar.”

FIGURA 41 — A VISTA DA PAISAGEM DA PRINCIPAL PRAIA DE GUARATUBA

FONTE: Bolao Imoéveis (2022).

FIGURA 42 — A PAISAGEM COM CALCADAO E PRAIA CENTRAL
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FONTE: Boldo Imoveis (2022).
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Na Figura 41, observa-se desfrutar de uma paisagem no meio urbano. Na
Figura 42, observa-se o divertimento e possibilidades de morar em um imével com

vista para o mar.

Imével 22 - Sobrado de frente para o mar.
Valor anunciado: R$ 2.000.000,00
Descricdo do anuncio:

“Sobrado de frente para o mar.”

FIGURA 43 — SABOREANDO A PAISAGEM

FONTE: Praia Central Iméveis (2022).

FIGURA 44 — A VISTA DA PAISAGEM E PRIMORDIAL

FONTE: Praia Central ImGveis (2022).
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Na Figura 43, observa-se que é possivel saborear a paisagem. Na Figura

44, observa-se que tem que usufruir da vista da paisagem neste imovel.

Imével 23 - Casa a venda de frente para o mar na praia central em Guaratuba

Valor anunciado: R$ 2.350.000,00
Descricdo do anuncio:

Casa frente ao mar em Guaratuba, com excelente localizagdo. O
imovel contém 3 quartos, 2 banheiros completos, sala de jantar e
estar, cozinha, é&rea de servico, varanda na frente e na
lateral. Casa pré-fabricada, em alvenaria. Com edicula nos fundos e
churrasqueira. Aproximadamente 140 m2, e 6timo terreno de 15,00 x
40,00.

FIGURA 45 — EM PRIMEIRO LUGAR A PAISAGEM
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FONTE: Eduardo Almeida Iméveis (2022).

FIGURA 46 — A PAISAGEM ESTA A FRENTE DA residéncia
' v =

FONTE: Eduardo Almeida Iméveis (2022).
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Na Figura 45, observa-se que se tem diversas formas de desfrutar da
paisagem. Na Figura 46, observa-se a paz e tranquilidade do imével com vista para
a paisagem.

Utilizou-se o aplicativo Google My Maps para adquirir a localizacéo
georreferenciada e consequentemente demarcar e apresentar através do mapa 4

(mapa com imagem de satélite), a localizacdo dos imoveis.

MAPA 4 — LOCALIZAGAO DAS residénciaS DE FRENTE PARA O MAR GEORREFERENCIADA
POR IMAGEM DE SATELITE
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Dados cartoaraficos ©2022 Gooale Imagens ©2022 . CNES / Airbus. Landsat / Copemicus, Maxar Te¢

FONTE: Google My Maps (2022).

Criado com o Google My Maps

No mapa 4, é possivel identificar a localizacdo dos anuncios consultados e
listados neste trabalho. Com as imagens de localizacdo georreferenciada podemos
entender a dimensdo da vista de paisagem ao qual os proprietarios dos imoveis

podem usufruir.
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5. METODOLOGIA DA PESQUISA

A pesquisa de carater quali-quantitativo teve como participantes corretores
avaliadores de imoveis das imobilidrias de Guaratuba. Definiu-se como objeto de
estudo iméveis que estavam sendo comercializados na regido, localizados na baia
de Guaratuba e na beira do mar. O estudo de campo e coleta de dados foi realizada
entre os meses de novembro de 2021 a abril de 2022.

Foram incluidos na pesquisa terrenos e residéncias que possuem vista
privilegiadas de paisagem que estavam sendo comercializados nesta cidade. Foram
analisados os precos ofertados pelas imobiliarias e o apelo dado em forma de
marketing quando tratando-se das vistas oportunizadas por estes imdveis, tanto por
imagens como por frases de efeito.

Inicialmente foi elaborada uma pesquisa qualitativa através da discusséo das
variadas visdes de autores especialistas no tema através da pesquisa bibliografica.

Os imoveis, objetos de estudo dessa pesquisa, foram escolhidos a partir de
uma pesquisa quantitativa no mercado imobiliario em jornais e sitios eletrénicos de
imobiliarias locais, regional e nacional também, nos quais buscou-se imoveis
anunciados a venda, exclusivamente, no municipio de Guaratuba. E ainda, com o
anuncio dos imoveis, pré-selecionados, verificou-se in loco se a localizacdo, as
‘vistas” e a “paisagem” coincidiam com a descricdo publicada, para serem

apresentados nessa pesquisa.

5.1 DESENVOLVIMENTO DA PESQUISA

A pesquisa se iniciou através das buscas de imdveis a venda no Municipio
de Guaratuba-Pr, dispostos em sites de imobiliarias locais e com endereco
estabelecidos neste municipio, e ainda, em sites de abrangéncia regional e nacional
de vendas de imoveis.

A pesquisa de campo dividiu-se em duas etapas: a primeira foi a visita nos
iméveis a venda, previamente selecionados, para conferéncia das descricdes e se
continham as vistas para uma paisagem natural; a segunda foi a visita nas
imobiliarias para aplicacdo de questionario aos corretores de imoveis para
compreender o processo de avaliagdo dos imdveis com vistas para atrativos

naturais.
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Na primeira etapa buscou-se os iméveis localizados com vistas para a Baia
de Guaratuba e/ou o mar. Analisou-se, independentemente da tipologia do imdvel,
seja ele com ou sem construcdo, a valorizagdo na avaliacdo do valor de venda do
imovel dada a paisagem que este possui. Observou-se, também, as frases de efeito
nos anuncios, colocadas pelas imobiliarias a fim de atrair um publico especifico
disposto a pagar o preco para adquirir um imovel que contenha vista para uma
paisagem natural de beleza cénica.

Considerou-se também as informacgfes disponiveis e que normalmente sédo
divulgadas quando se trata de um imoével para venda. Destacam-se 0s seguintes
aspectos comumente disponiveis nas descricdes dos imdveis: preco de venda, area
do lote, area Uutil edificada, nUmero de quartos, nimero de suites, niumero de
banheiros e numero de vagas de garagem para compor um universo amostral.

Para melhor visualizacdo dos iméveis selecionados para o estudo, realizou-
se, por meio do georreferenciamento com o aplicativo Google My Maps, a indexacéo
da localizacdo e obtencédo das coordenadas geograficas. Elaborou-se uma planilha
de dados com base na latitude e longitude dos imdveis, possibilitando a criacdo de
camadas de apresentacbes dos imoveis, com diferentes parametros de pesquisa,
como por exemplo: terrenos as margens da baia e ou residéncias a margem da
baia, ou, ainda, terrenos de frente para a praia e ou residéncias de frente para a
praia.

Na segunda etapa, realizou-se a aplicacdo de questionario (APENDICE 1)
aos corretores de imoveis de dez (10) imobiliarias de Guaratuba: Apolar Imoveis,
Boldo Imoveis, Carlinhos Imoveis, Eduardo Almeida Imoéveis, Efetiva Imoveis,
Imobiliaria Africa, Im6veis Castro, Imoveis Constantino, Objetiva Iméveis e Muraski
Iméveis. Buscou-se conhecer os seguintes dados: sexo, a faixa etaria, escolaridade,
registro no CRECI, inscricdo no CNAI, tempo de atuacdo como corretor imobiliario,
formacdo para corretor de iméveis, conhecimento em técnica para avaliacdo de
iméveis, ferramentas para avaliar atrativos naturais e afetividade do
proprietario/cliente, e, por ultimo se realizam o fornecimento do parecer técnico
PTAM ap06s a avaliacdo de um imével.

Observou-se que as ferramentas de questionarios online ndo seriam bem-
sucedidas, por isso optou-se pela impressao dos questionarios e entrega presencial
aos corretores. Participaram da pesquisa 12 corretores das imobiliarias locais, e

mesmo com o contato de forma presencial, alguns corretores disseram nao ter
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disponibilidade para responder no ato. Apesar desse pequeno percalco, a coleta de
dados foi exitosa, pois 0s corretores entregaram o0s questionarios respondidos apos
alguns dias.

5.2 PESQUISA QUALIQUANTITATIVA

Na tabela 1, encontra-se numerado 0s imoveis encontrados durante a
pesquisa por imdveis a venda no municipio de Guaratuba. Enumerou-se os iméveis
por categoria, porém, sem ordem definida. Apresentou-se na tabela o site ao qual o
imovel estd sendo divulgado e o preco ao qual se encontra a venda, durante a

pesquisa.

TABELA 1 — PRECOS DOS IMOVEIS DIVULGADOS PELAS IMOBILIARIAS

(CONTINUA)
Iméveis Categoria Site Preco avenda R$

Imovel 01 Terreno — Baia Imovelweb 3.000.000,00

Imovel 02 Terreno — Baia Imovelweb 5.800.000,00

Imével 03 [Terreno — Baia Objetiva Iméveis 1.200.000,00

Imovel 04 |Residéncia — Baia Imovelweb 1.500.000,00

Imovel 05 |Residéncia — Baia Carlinhos Corretor de Imoéveis 1.400.000,00

Imovel 06 |Residéncia — Baia Eduardo Almeida corretor de Iméveis 8.000.000,00

Imovel 07 |Residéncia — Baia Muraski Imoéveis 6.000.000,00

Imovel 08 Residéncia — Baia Muraski Imoveis 4.500.000,00

Imovel 09 Residéncia — Baia Corretor de Imoveis Constantino 2.000.000,00

Imovel 10 Residéncia — Baia Muraski Imoéveis 1.580.000,00

Imovel 11 Residéncia — Baia Imoveis Trovit 17.000.000,00
Imovel 12 Residéncia — Baia Imobiliaria Praia Central 7.500.000,00

Imoével 13 Terreno — Praia Imovelweb 1.000.000,00

Imoével 14 Terreno — Praia Imovelweb 800.000,00

Imoével 15 Terreno — Praia VR7 Imoveis 1.100.000,00

Imoével 16 Terreno — Praia Imoveis Praia Central 900.000,00

Imoével 17 Terreno — Praia Imobiliaria Africa 1.350.000,00

Imoével 18 Residéncia — Praia Boldo Imoveis 2.450.000,00
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Imével 19 |Residéncia — Praia Muraski Iméveis 1.680.000,00
Imével 20 Residéncia — Praia Muraski Iméveis 890.000,00

Imoével 21 Residéncia — Praia Boldo Iméveis 3.250.000,00
Imoével 22 Residéncia — Praia Imoveis Praia Central 2.000.000,00
Imoével 23 Residéncia — Praia Eduardo Almeida corretor de Imdveis  2.350.000,00

Fonte: O autor (2022).

NOTA: Os valores foram consultados entre os meses de dezembro de 2021 a margo de 2022.

Constatou-se na tabela 1, a valorizacdo dada aos iméveis que se encontram

a venda quando este possui uma vista para a paisagem. Na tabela 2, tem-se o

endereco virtual dos imoveis divulgados nos sites das imobilidrias. Sabendo-se da

localizagdo do imoével na cidade de Guaratuba e através da ferramenta Google My

Maps, obtive-se a localizacdo georreferenciada descrita nesta tabela.

TABELA 2 — LOCALIZAGAO VIRTUAL E GEORREFERENCIADA

(CONTINUA)
Imoveis Link Latitude Longitude
. https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-baia- i i
Imovel 01 guaratuba-1.000-m-sup2-2952834430.html 25.873926 1-48.601921
. https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-com- i i
Imovel 02 3228-m-sup2--baia-de-guaratuba-2958197674.html 25.8753555/-48.6098797
Imével 03 h_ttps://objet|va|move|s.com.br/comprar—terreno—guaratuba— 25 8743968 |-48.5974684
picarras-68337.html
. https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-de- i i
Imovel 04 frente-para-baia-de-guaratuba-imobiliaria-2945941676.html 25.87403946-48.5998698
. https://www.carlinhos.com.br/comprar/pr/guaratuba/picarras/c
Imovel 05 252/33409983 -25.8739086 |-48.6037089
Imével 06 gftlpess/:llwww.eduardoalmeldalmove|s.com.br/|move|s/guaratub 95 8752191 |-48.6087265
https://www.muraski.com/imovel/casa-com-6-dormitorios-a-
Imével 07 |venda-629-m-por-6000000-picarras-guaratuba-pr/CA0476- -25.875045 |-48.6094898
MURA?from=sale
https://www.muraski.com/imovel/sobrado-de-250-m-na-
Imével 08 |avenida-damiao-botelho-de-souza-1660-picarras-guaratuba- |-25.8740704 |-48.6012888
pr-a-venda-por-4500000/SO0083-MURA?from=sale
Imével 09 |http://www.imoveisconstantino.com.br/anuncio/434 -25.875126 |-48.6084077
https://www.muraski.com/imovel/sobrado-com-3-dormitorios-
Imével 10 |a-venda-203-m-por-1580000-picarras-guaratuba-pr/SO0050- |-25.875493 |-48.5925437
MURA?from=sale
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-5-
. quartos-com-garagem-pr-guaratuba-picarras-RS17000000/id- | i
LR 6040011/?utm_source=Trovit&utm_medium=CPC& 25.8755524/-48.5931727
utm_campaign=premium-trovit-br
Imével 12 https://www.prala_centrfl.com.brllmovels—em— .25 8710845 -48.5748322
guaratuba.php?c=3&s=31
. https://www.imovelweb.com.br/propriedades/dois-terrenos-a- | i
Imovel 13 venda-eliana-guaratuba-2959788662.html 25.9216101-48.5780878
Imével 14 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-em- 95 9251747 -48.5798121

guaratuba-arya-1-2943721120.html|



https://www.eduardoalmeidaimoveis.com.br/imoveis/guaratuba-16/
https://www.eduardoalmeidaimoveis.com.br/imoveis/guaratuba-16/
https://www.muraski.com/imovel/casa-com-6-dormitorios-a-venda-629-m-por-6000000-picarras-guaratuba-pr/CA0476-MURA?from=sale
https://www.muraski.com/imovel/casa-com-6-dormitorios-a-venda-629-m-por-6000000-picarras-guaratuba-pr/CA0476-MURA?from=sale
https://www.muraski.com/imovel/casa-com-6-dormitorios-a-venda-629-m-por-6000000-picarras-guaratuba-pr/CA0476-MURA?from=sale
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-5-quartos-com-garagem-pr-guaratuba-picarras-RS17000000/id-6040011/?utm_source=Trovit&utm_medium=CPC&
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-5-quartos-com-garagem-pr-guaratuba-picarras-RS17000000/id-6040011/?utm_source=Trovit&utm_medium=CPC&
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-5-quartos-com-garagem-pr-guaratuba-picarras-RS17000000/id-6040011/?utm_source=Trovit&utm_medium=CPC&
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/dois-terrenos-a-venda-eliana-guaratuba-2959788662.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/dois-terrenos-a-venda-eliana-guaratuba-2959788662.html
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Imével 15

https://www.vr7imoveis.com.br/buscador.php?c=3&s=17&n=T
errenos-GUARATUBA-em-Guaratuba

-25.9251747

-48.5798121

Imével 16

https://www.praiacentral.com.br/imoveis-em-
guaratuba.php?c=3&s=17

-25.9009403

-48.5677016

Imével 17

https://www.imobiliariaafrica.com.br/comprar/pr/guaratuba/bre;j
atuba/terreno/67613277

-25.9062013

-48.570509

Imével 18

http://www.bolaoimoveis.com.br/site/imovel/venda/residéncia/
214v/excelente-oportunidade-de-frente-ao--para-mar----
.html#. YIRXJIsjMLIV

-25.9293242

-48.5813429

Imével 19

https://www.muraski.com/imovel/casa-com-5-dormitorios-a-
venda-337-m-por-1680000-brejatuba-guaratuba-pr/CA0312-
MURA?from=sale

-25.8977583

-48.5660346

Imével 20

https://mww.muraski.com/imovel/sobrado-com-4-dormitorios-
a-venda-300-m-por-890000-caieiras-guaratuba-pr/SO0113-
MURA?from=sale

-25.8655796

-48.5642713

Imoével 21

http://www.bolaoimoveis.com.br/site/imovel/venda/residéncia/
273v/sobrado-frente-ao-mar.html#.YIQrPsjMLIU

-25.8862534

-48.568756

Imovel 22

https://www.praiacentral.com.br/imoveis-em-
guaratuba.php?c=3&s=48https://www.imovelweb.com.br/propr
iedades/sobrado-frente-para-a-praia-de-guaratuba.-
2957369274.html

-25.8958088

-48.5649276

Imével 23

https://www.eduardoalmeidaimoveis.com.br/imoveis/guaratub
a-41/

-25.8863928

-48.5687624

Fonte: O autor (2022).

Na tabela 3, esta descrito conforme cada anuncio a frases de efeito

utilizadas para a venda, no intuito de chamar a atencdo quanto as qualidades

atrativas do imovel.

TABELA 3 — FRASES DE EFEITO UTILIZADAS PARA A VENDA

(CONTINUA)
Imoveis Categoria Observacbes
. . Privacidade, qualidade de vida em um dos lugares mais bonitos e
Imével 01 |Terreno — Baia . :
desejados do litoral paranaense.
Imével 02 |Terreno — Baia Venha conhecer e admirar um belo pér do sol.
Imével 03 |Terreno — Baia Frente para a baia.
Imével 04 |Residéncia — Baia |Excelente sobrado de frente para a baia.
. A . Oportunidade! Imével de Frente para baia de Guaratuba com
Imével 05 |Residéncia — Baia .
trapiche e rampa para barcos.
Imével 06 |Residéncia — Baia |Bela residéncia de frente para a baia.
. A . No terceiro pavimento: suite master com closet e terraco com
Imével 07 |Residéncia — Baia . ) ; .
hidromassagem e linda vista para baia.
Imével 08 |Residéncia — Baia |Que vista incrivel!
Imével 09 |Residéncia — Baia |Otima casa de frente a baia de Guaratuba.
Imével 10 |Residéncia — Baia |Varanda com linda vista para a baia.
Imével 11 |Residéncia — Baia |Por do sol digno de cartdo-postal.
Imével 12 | Residéncia — Baia Localizada no municipio de Guaratuba, as margens da segunda

maior baia do Estado do Parana.



https://www.praiacentral.com.br/imoveis-em-guaratuba.php?c=3&s=17
https://www.praiacentral.com.br/imoveis-em-guaratuba.php?c=3&s=17
http://www.bolaoimoveis.com.br/site/imovel/venda/residencia/214v/excelente-oportunidade-de-frente-ao--para-mar----.html#.YlRXJsjMLIV
http://www.bolaoimoveis.com.br/site/imovel/venda/residencia/214v/excelente-oportunidade-de-frente-ao--para-mar----.html#.YlRXJsjMLIV
http://www.bolaoimoveis.com.br/site/imovel/venda/residencia/214v/excelente-oportunidade-de-frente-ao--para-mar----.html#.YlRXJsjMLIV
https://www.muraski.com/imovel/casa-com-5-dormitorios-a-venda-337-m-por-1680000-brejatuba-guaratuba-pr/CA0312-MURA?from=sale
https://www.muraski.com/imovel/casa-com-5-dormitorios-a-venda-337-m-por-1680000-brejatuba-guaratuba-pr/CA0312-MURA?from=sale
https://www.muraski.com/imovel/casa-com-5-dormitorios-a-venda-337-m-por-1680000-brejatuba-guaratuba-pr/CA0312-MURA?from=sale
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-frente-para-a-praia-de-guaratuba.-2957369274.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-frente-para-a-praia-de-guaratuba.-2957369274.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-frente-para-a-praia-de-guaratuba.-2957369274.html
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Imével 13 |Terreno — Praia Pé na areia.
. . Para momentos de tranquilidade e lazer, acordando e dormindo
Imével 14 |Terreno — Praia
com o barulho relaxante do mar!
Imével 15 |Terreno — Praia Dois terrenos bem localizados a beira mar.
Imével 16 |Terreno — Praia De frente para o mar.
Imével 17 | Terreno — Praia Para momentos de tranquilidade e lazer, acordando e dormindo
com o barulho relaxante do mar!
Imével 18 |Residéncia — Praia |Excelente oportunidade, de frente ao para mar!!!
. A . |Todos os quartos da residéncia da frente com ampla sacada e
Imével 19 |Residéncia — Praia | .
vista para 0 mar.
Imével 20 |Residéncia — Praia |Frente para o mar.
Imével 21 |Residéncia — Praia |Sobrado frente ao mar.
Imével 22 |Residéncia — Praia |Ampla sacada e vista para o mar.
Imével 23 |Residéncia — Praia |Casa frente ao mar em Guaratuba, com excelente localizacao.

Fonte: O autor (2022).

Analisando a tabela 3, constatou-se que todos os anuncios dos imoéveis a

venda e objetos de estudo deste trabalho, quando divulgados nos sites das

imobiliarias e nos sites de compra e venda de imoveis, 0s corretores de imoveis se

utilizam de frases de efeitos, que relacionam a sua localiza¢cdo ou no que toca este

trabalho a sua vista privilegiada para a paisagem.

Utilizou-se o aplicativo Google My Maps para adquirir a localizacédo

georreferenciada e consequentemente demarcar e apresentar através do mapa 5

(mapa com imagem de satélite), a localizacdo dos imoveis.
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MAPA 5 — LOCALIZAGAO DOS IMOVEIS GEORREFERENCIADOS POR IMAGEM DE SATELITE

g  Imoveis a venda. a ZOOM oy :
Femando Poli 2 Nheeanie n MAPA A =

Ferry Boat (@&
IMOVEIS A VENDA COM VISTA PARA PAL... CalobdlCuaratiba RS/

(<

A © Imovel 01
© 'movel 02

© Imovel 03
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tubz

© 'moével 04
© 'movel 05 %
© 'maével 06 a gﬂk?argg(ij‘(b)aCSasrlg”a
© 'movel 07
© Imovel 08
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@ 'movel 10
@ Imovel 11
@ Imével 12
@ Imovel 13
@ !movel 14
@ 'movel 15

@ Imovel 16 Dados cartograficos 22 Google Imagens CNES Airbus, Landsat / Copern . Maxar Technologies Termos

FONTE: Google My Maps (2022).

No mapa 5, é possivel identificar a localizagdo dos anuncios consultados e
listados neste trabalho. Com as imagens de localizacdo georreferenciada pode-se
entender a dimensdo da vista de paisagem ao qual os proprietarios dos imoveis

podem usufruir.

MAPA 6 — ZOOM DA LOCALIZACAO DOS IMOVEIS GEORREFERENCIADA POR IMAGEM DE
SATELITE

gL Jf&\Pehculd_g‘e o
\ SomAqumolwo g

FONTE: Google My Maps (2022)

No mapa 6, temos uma ampliacdo (zoom) da localizagcdo onde se concentra

uma parte dos imdveis a venda as margens da baia de Guaratuba. Nesta localidade
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pode-se perceber, como alguns proprietarios se aproveitam na utilizacdo do imével,
promovendo ampliagdo de aterro em dire¢do a baia ou através de trapiches o fazem

em direcdo a baia, por sobre a agua.
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6. APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Durante a pesquisa nas imobiliarias e nos sites especificos de compra e
venda de imdveis, verificou-se que entre todas as categorias de bens ofertados,
destacavam-se os imQveis de frente para o mar ou aqueles de frente para a baia de
Guaratuba, com fotografias de paisagens de beleza cénica e frases convidativas
para a visitacdo, e, também por possuirem 0s maiores precos de mercado. Os
resultados obtidos das respostas dos questionarios foram transcritos em quadros e
graficos. Destaca-se que se preservou a identidade dos corretores que participaram
da pesquisa. Os dados foram contabilizados e transformados em porcentagem para
melhor compreenséo da totalidade da amostragem.

Observa-se no quadro 1 a porcentagem sobre o sexo dos corretores

participantes:

QUADRO 1 - QUANTIDADE DE CORRETOR AVALIADOR OU CORRETORA AVALIADORA

SEXO QUANTIDADE %
Feminino 3 25
Masculino 9 75

Fonte: O autor (2022).

Ao quantificar as respostas a esta pergunta, vamos observar que embora ja
se encontra um numero significativo de mulheres atuando como corretoras de
iméveis avaliadoras, inclusive, ainda esta profissdo é predominantemente exercida

homens. Para melhor ilustrar esta relacdo, representou-se através do grafico 1.

GRAFICO 1 — RELACAO EM PORCENTAGEM ENTRE HOMENS E MULHERES AVALIADORES DE

IMOVEIS

m MULHERES

m HOMENS

Fonte: O autor (2022).
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A segunda questao foi em relacao a faixa etaria do entrevistado, quadro 2.

QUADRO 2 — FAIXA ETARIA

IDADE %
Até 18 anos 0
Entre 18 e 29 anos 0
Entre 30 e 39 anos 8,3
Entre 40 e 49 anos 58,4
Entre 50 e 59 anos 25
Entre 60 e 69 anos 8,3
Mais de 70 anos 0

Fonte: O autor (2022).

Obteve-se através da questdo dois, as faixas de idade dos representantes
das imobiliarias e constatou-se que a grande maioria dos corretores avaliadores,
encontram-se em uma fase da carreira profissional com o perfil de pessoas
maduras, com um grupo a frente, se aproximando da fase de melhor idade. Para

melhor ilustrar esta analise, representou-se através do grafico 2.

GRAFICO 2 — FAIXA ETARIA EM PORCENTAGEM

mDE 30 A 39 ANOS
mDE 40 A 49 ANOS

DE 50 A 59 ANOS
m[DE 60 A 69 AMNOS

Fonte: O autor (2022).

A terceira questao foi sobre a escolaridade.

QUADRO 3 — ESCOLARIDADE

ESCOLARIDADE %
Ensino médio 25
Superior incompleto 25
Superior completo 41,7
Pés-Graduacao 8,3

Fonte: O autor (2022).
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Obtive-se como resposta, uma tendéncia aos corretores avaliadores, a
obterem grau de conhecimento para seu curriculo, mas que pode ser explicada pela
resposta a quarta questdo, quadro 4, que 100% dos corretores avaliadores,
possuem a inscricdo no CRECI.

QUADRO 4 — SE E INSCRITO NO CRECI

INSCRICAO %
Sim 100

Fonte: O autor (2022).

Deve-se considerar nas respostas do quadro 4, que é exigido para
inscricdo no CRECI, se realizar no minimo, um curso de Técnico em Transagdes
Imobiliarias, podendo desta forma, explicar a tendéncia a resposta da questéao 3.

Na quinta questédo, quadro 5, se € inscrito no CNAI, vem a demonstrar que,

para se realizar uma avaliacéo imobiliaria, ndo é necessario estar inscrito no CNAI.

QUADRO 5 — SE E INSCRITO NO CADASTRO NACIONAL DE AVALIADOR IMOBILIARIO (CNAI)

INSCRICAO %
Sim 25
N&o 75

Fonte: O autor (2022).

Ao analisar o quadro 5, observa-se a baixa adesdo ao CNAI, apenas 25%
dos corretores avaliadores estdo inscritos no Cadastro Nacional. Como foi dito
acima, esta baixa adesdo ao CNAI, nao interfere na realizacdo da avaliagcdo. Mas
sim, para que fins esta avaliagdo vai ser utlizada, devendo ser analisada
atentamente a Resolucdo-Cofeci n°® 1.066/2007, exposta no Capitulo 3, item 3.1
Argumentos legais para a avaliacdo de iméveis, deste trabalho.

Na sexta questdo quadro 6, analisou-se 0 historico profissional dos

corretores avaliadores.

QUADRO 6 — SE JA TRABALHOU EM OUTRO SETOR, ALEM DO IMOBILIARIO

TRABALHOU EM OUTRO SETOR

%

Sim

91,7

Nao

8,3

Fonte: O autor (2022).
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Nesta questdo, percebe-se um perfil dos corretores imobiliarios, pois
percebe-se que se aproximam desta area, apds terem passados por outros ramos
profissionais.

A sétima questdo quadro 7, analisou-se o0 quanto tempo o corretor atua

neste ramo profissional e a quanto tempo ele atua em Guaratuba.

QUADRO 7 — TEMPO QUE ATUA COMO CORRETOR IMOBILIARIO E A QUANTO TEMPO ATUA
EM GUARATUBA

25 anos 25 anos
26 anos 26 anos
3 anos 4 meses
15 anos 15 anos
12 anos 12 anos
7 anos 7 anos
1 més 1 més
30 anos 30 anos
10 anos 5 anos
13 anos 13 anos
17 anos 17 anos
11 anos 11 anos

Fonte: O autor (2022).

Observa-se deste quadro que, apenas dois (2) dos entrevistados ja atuaram
como corretor imobiliario em outra localidade. Para melhor ilustrar esta analise de

tempo de atuacdo como corretor imobiliario, representou-se atraves do grafico 3.

GRAFICO 3 - PROPORCAO QUE ATUA COMO CORRETOR IMOBILIARIO EM PORCENTAGEM

mHA 10 ANOS
mDE 10 A 20 ANOS
HA MAIS DE 20 ANOS

Fonte: O autor (2022).
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Ao tomar-se o Gréfico 3 como modelo, constata-se que a cada decénio,
ocorre um aporte de corretores avaliadores na mesma propor¢do dos que ja estdo
atuando no mercado imobiliario. E por outro lado, observa-se a necessidade
crescente de forma linear, a demanda neste setor, sem considerar o nimero que
deixou de atuar.

A questdo 8, nos remete a questdo da escolaridade e a busca pela

gualificagcéo profissional. Observe o quadro 8.

QUADRO 8 — SE FEZ ALGUM CURSO PARA ATUAR COMO CORRETOR E QUAL

CURSO QUANTIDADE PORCENTAGEM %
Técnico em Transacoes Imobiliaria (TTI) 9 75
Técnico em Gestdo Imobiliaria (Tec.Gl) 2 16,7

Superior de Tecnologia em Gestédo

Imobiliaria (TGI) 1 8,3

Fonte: O autor (2022).

Como mencionado na questdo 4, todos 0s corretores para atuarem como
corretor imobiliario, necessitam estar registrado no CRECI. Sendo assim, explica a
adesao de 100% em terem uma qualificacao profissional.

A nona questdo, vem a investigar sobre o uso de técnicas para a avaliacao

imobiliaria de modo geral. Observe o quadro 9.

QUADRO 9 — CONHECE OU FAZ USO DE TECNICAS DE AVALIAGCAO IMOBILIARIA. DESCREVA

QUAL
QUANT. CONHECE E FAZ USO TIPOS DE TECNICAS
2 Nao Nao conhece e nao faz uso
1 Sim Nao informou
1 Sim Método involutivo
1 Sim Analise da oferta e demando de mercado
2 Sim Analise do valor da construgéo e localizagédo
1 Sim Avaliacdo Optativa
4 Sim Método comparativo de mercado

Fonte: O autor (2022).
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Ao analisar o quadro 9, tivemos respostas variadas e curiosa, por exemplo, o
corretor imobiliario informando que ndo conhece e ndo faz uso de técnicas de
avaliacdo imobiliaria.

A décima questédo, se refere a como o corretor avalia um imével com vista
para uma paisagem. Esta questdo, vem a ser de maior relevancia a este trabalho,
onde tentou-se extrair dos colaboradores, como eles avaliam um imével com
possibilidade de agregar valor além da sua area territorial e construtiva.

Observe o quadro 10 com as respostas dos colaboradores.

QUADRO 10 — PARA AVALIAR IMOVEL QUE POSSUI VISTA PARA PAISAGEM NATURAL, SE FAZ
USO DE TECNICA ESPECIFICA. DESCREVA

) Localizacao, valor do metro quadrado do imével e comparativo com

sim imaéveis proximos.

Sim Qualidade de vida.

Sim Analise geral: condigBes de acesso, infraestrutura, entre outros fatores.
. Avalio o valor do metro quadrado, Padréo, localizacdo e comparativo

Nao Mercadolégico.

Sim A proximidade do mar o imével tem variacdo de valor.

Sim Valor médio do metro quadrado de imdéveis semelhantes.

N&o Comparativo com o mercado.

Sim Valorizar a relacéo ao privilégio da localizacéo.

S Considera-se as caracteristicas para agregar valor e compara-se com
m imoéveis semelhantes na mesma regiao.

Sim Estado de conservacao, idade da construcéo e a localizagao.

Sim Impresséo de mercado, demanda x oferta.

Sim Quanto mais préximo do mar ou centro da cidade é valorizado o imével.

Fonte: O autor (2022).

Ao analisar o quadro 10, constatou-se que alguns corretores avaliadores se
colocam como imparcial e seguem sendo muito técnico na avaliacdo, porém, ao
realizar o método comparativo de mercado, por exemplo, agregardao ao imovel o

valor da paisagem.
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Outros corretores, no entanto, sabem o quanto vale uma paisagem para
agregar valor ao imdvel, porém se restringem a apenas realizar uma analise de
mercado, método comparativo mercadoldgico entre outros.

Nota-se que um ou outro deu importancia ao falar sobre qualidade de vida
ou proximidade com o mar, mas nenhum corretor avaliador, afirmou estimar quanto
estas caracteristicas valem, independente do layout construtivo.

A décima primeira questdo, traz para o corretor avaliador, a visdo que o
proprietario tem de seu imével e o valor que este tenta agregar ao seu imovel.

Observe o quadro 11.

QUADRO 11 — SE E CONSIDERADO O APEGO SENTIMENTAL DO CLIENTE AO IMOVEL NA

AVALIACAO
N&o Avaliar o imovel analisando apenas as suas caracteristicas.
N&o Avaliar conforme o0 mercado.
NE Avaliar preco do metro quadrado, constru¢do nova ou depreciada pelo
tempo.
N&o Mas se o cliente quiser, sim.
N&o Avaliacdo metodoldgica técnica.
N&o Avaliacdo de mercado e localizacéo.

Fonte: O autor (2022).

O que se observa nas respostas do quadro 11, quando 100% dos corretores
avaliadores foram unanimes ao afirmar que ndo, ndo consideram o0 apego
sentimental do cliente ao imével, demonstrando novamente 0 quao técnico sao estes
profissionais. Alguns, nem tentaram explicar o motivo de ser técnico, apenas
afirmando o “n&o”, por este motivo ndo foi computado no quadro. No entanto, viu-se
que um dos corretores, diz que “se o cliente quiser, sim”. Sendo assim, abre-se uma
brecha para uma avaliacdo mais humana e sem ficar restrito a formulas.

A décima segunda questdo, traz a informacdo do cliente que quer opinar

sobre a avaliacdo do imodvel e o que pode acarretar. Observe o quadro 12.
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QUADRO 12 — ACEITA-SE A INTERFERENCIA DO CLIENTE NA AVALIACAO

N&o Avalia¢do de mercado e localizag&o.

N&o Profissionalismo sem interferéncia.

Sim Sofre alteracgéo.

N&o O mercado é quem diz quanto vale.

N&o Avaliacdo de mercado.

Sim 0] prop[ietério contribui com informacéo,
mas, néo deve estabelecer o valor.

N&o Independe da opinido.

Sim O mercado é quem decide sobre o preco.

N&o A avaliacé@o independe do proprietario.

Fonte: O autor (2022).

Ao observar o quadro 12, tem-se que dois (2) corretores, apenas informaram
gue nao aceitam a interferéncia do cliente, sem dar um esclarecimento, por isso nao
estd computado no quadro. Outros dois (2), informaram que atendem a opinido do
cliente e por isso pode ter alteracédo no valor ou que mesmo com a contribuicdo do
proprietario, este ndo deve estabelecer o valor. O restante dos corretores,
permaneceram de forma técnica, ndo atendendo a opinido do cliente, restringindo-se
a metodologia da avaliacao.

Encontra-se aqui, mais indicios, que por mais que 0s corretores avaliadores,
atuam de forma técnica, podem ocorrer brechas para uma avaliacdo mais aberta a
detalhes que podem ser dificeis de serem mensurados, mas agregados ao valor do
imovel ou ndo.

A décima terceira questdo, pergunta se o corretor avaliador fornece ao

cliente o parecer técnico, o PTAM.

QUADRO 13 — SE APOS AVALIACAO E FORNECIDO O PARECER TECNICO DE AVALIACAO
(PTAM)

N&o 50 %

Sim 50 %

Fonte: O autor (2022).
NOTA: Alguns corretores falaram pessoalmente que o PTAM sé é realizado e entregue quando é

solicitado a parte ou necessario para uso judicial.

Observa-se no quadro 13, que ficou dividido em meio a meio a entrega do

parecer, entretanto, alguns corretores, informaram verbalmente o que estd em
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NOTA, que este parecer € entregue quando € solicitado a parte ou necessario para
uso judicial.

Isso porque o PTAM, esté diretamente relacionado ao CNAI, mas conforme
ao que ja foi apresentado no Capitulo 3, item 3.1 Argumentos legais para a
avaliacdo de imoéveis, deste trabalho e conforme a Resolugao-Cofeci n° 1.066/2007,
ndo ha impedimentos para o corretor imobiliario “opinar” sobre o prego de mercado

dos imoéveis.
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7. CONSIDERACOES FINAIS

A pesquisa analisou a valorizacdo dos imoveis com vistas para paisagem
natural no municipio de Guaratuba, por possuirem vistas espetaculares da baia de
Guaratuba e de frente para o mar, independentemente, da distancia ao centro
urbano.

Verificou-se na pesquisa, que os precos divulgados para a venda destes
imoveis, apresentam um valor significativo para os padrées do cidadao guaratubano
e normalmente sdo comercializados para um nicho de classe social com poder
aquisitivo elevado.

Constatou-se o padrao na divulgacdo destes imoOveis, com uso de imagens
de paisagem e que, muitas vezes, retratavam apenas as paisagens, atraindo o0 novo
proprietario a comprar “aquela” paisagem que continham nos anuncios de
divulgacao destes imoveis, 0 uso de frases de efeito, como destaque as paisagens.

Concluiu-se a partir do questionario aplicado um perfil de corretores
avaliadores de imoveis, com conhecimento de técnicas e métodos de avaliacdo de
iméveis comumente empregados no mercado, demonstrando uma postura técnica,
sem incluir aspectos afetivos e opinides dos clientes, conforme Normas da ABNT e
indicacbes dos autores mencionados no trabalho. Contudo, alguns corretores
apresentaram posturas mais humanas que abrem “brechas” e podem humanizar o
processo de avaliacédo dos imoveis.

Finalmente, esta pesquisa buscou demonstrar com os iméveis analisados e
corretores entrevistados, a importancia da “vista” da paisagem como um critério para
agregar na avaliacdo e valorizacdo de um imovel, indo de encontro ao que definiram
os diversos autores analisados em referéncia a esse entendimento, resultando que,
imdveis com vistas de paisagens com belezas cénicas, 0s processos de avaliacao
dos imoveis se orienta por aspectos técnicos, mas outros subjetivos, sutis, de dificil

mensuracao e proprio de cada avaliador.
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APENDICE 1 - COLABORAGCAO EM PESQUISA DE TCC TRABALHO DE
CONCLUSAO DE CURSO DE GRADUACAO

QUESTIONARIO

NOME:

1) SEXO: () FEMININO () MASCULINO

2) FAIXA ETARIA: () ATE 18 ANOS () ENTRE 18 A 29 ANOS
() ENTRE 30 A 39 ANOS () ENTRE 40 A 49 ANOS
() ENTRE 50 A 59 ANOS () ENTRE 60 A 69 ANOS
() MAIS DE 70 ANOS

3) ESCOLARIDADE:

4) POSSUI CRECI: () SIM () NAO

5) E INSCRITO NO CADASTRO NACIONAL DE AVALIADOR IMOBILIARIO (CNAI):
()SIM () NAO

6) TRABALHOU EM OUTRO RAMO ANTES DE TRABALHAR COMO CORRETOR
IMOBILIARIO? QUAL?

7) HA QUANTO TEMPO TRABALHA COMO CORRETOR IMOBILIARIO? E EM
GUARATUBA, HA QUANTO TEMPO TRABALHA?

8) FEZ ALGUM CURSO PARA TRABALHAR COMO CORRETOR IMOBILIARIO? QUAL?

9) CONHECE OU FAZ USO DE ALGUMA TECNICA DE AVALIACAO IMOBILIARIA?
QUAL?

10) QUANDO SOLICITADO A AVALIAR UM IMOVEL, QUE POR SUA LOCALIZACAO
POSSUI ALGUMA VISTA PARA PAISAGEM NATURAL, VOCE FAZ USO DE ALGUMA
TECNICA ESPECIFICA? QUAL OU COMO?

11) E LEVADO EM CONSIDERACAO O APEGO SENTIMENTAL DO CLIENTE AO IMOVEL
NA AVALIACAO?

12) NA SUA EXPERIENCIA, EXISTE DIFERENCA NA AVALIACAO QUANDO O CLIENTE
NAO OPINA?

13) APOS A AVALIAGAO, E FORNECIDO AO CLIENTE O PARECER TECNICO (PTAM)?
() SIM () NAO



