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RESUMO

O presente trabalho teve origem de uma questéo a qual nos dispertou muito interesse: como o uso de SIG pode
contribuir na gestéo do uso e ocupacdo do solo a fim de se ter controle sobre a especulagdo fundiaria? Entdo definimos
que objeto de estudo seria 0 municipio de Teutdnia — RS. Utilizamos entdo dados disponiveis junto & agentes imobilirios
produtores do espaco. Considerando aspectos do mercado imobiliério para alguns eventos, dos quais a classe escolhida
foi Terrenos, como Area, Localizagdo, Tipo de Pavimento, e Valor de Mercado, buscou-se identificar as regides da cidade
onde apresentam 0s maiores valores dos eventos e quais as principais variaveis determinantes para o valor final de
mercado. A ferramenta utilizada para inferir as analises foi o0 Quantum GIS Ngdebo 2.16.3, software livre distribuido
online pela OSGeo. Foi a partir destas analises que percebemos a necessidade de mecanismos de Recuperagdo de Mais-
Valias Fundiarias. Esperamos que os dados e informagdes, geradas através desse trabalho, contribuam para responder
essa questdo, bem como auxiliar na compreenséo do processo de expansdo do municipio de Teutbnia pds década de 2000.

Palavras-chave: Uso e Ocupagédo do Solo, Sistema de Informacdo Geografica, Especulagdo Imobilidria.

ABSTRACT

This work originated by a question that attracted us much interest: how the use of GIS can contribute to the
management of land use and occupation in order to control land speculation? So we defined what object of study would
be the municipality of Teutdnia - RS. We then use data available from real estate agents producing the space. Considering
aspects of the real estate market for some events, of which the chosen class was Terrain, Area, Location, Type of
Pavement, and Market Value, we tried to identify the regions of the city where they present the highest values of the
events and which the main determinant variables for the final market value. The tool used to infer the analyzes was the
Quantum GIS Ngdebo 2.16.3, software open source distributed online by OSGeo. It was from these analyzes that we
realized the need for mechanisms for the Recovery of Land Valuation. We hope that the data and information, generated
through this work, contribute to answer this question, as well as help in understanding the process of expansion of the
municipality of Teutdnia post decade of 2000.

Keywords: Land Use and Occupation, Geographic Information System, Real Estate Speculation.

1- INTRODUCAO asfaltamento das principais vias que interligam o
municipio. Desta forma, muitos “vazios”, antes areas

rva- Iguns fatores importan n . .
Observa-se alguns fatores portantes - na rurais, passaram a fazer parte do perimetro urbano da

organizacdo atual do municipio. A diversificacdo da

. - S 4 cidade.
economia local, o intenso processo de imigragdo que
ocorreu na cidade apds o final dos anos 90, fruto do Foram identificadas areas com maior
tardio éxodo rural ocorrido no Rio Grande do Sul, que valorizagdo dos eventos, ligadas a localizagdo,
acentuou a desigualdade social e gerou mais tarde uma zoneamento e demais infraestruturas, bem como
enorme especulacdo imobiliaria. amenidades especificas e servicos oferecidos,

entretanto, alguns dos eventos ndo seguiram a l6gica dos
demais, sendo esses considerados parte do Desvio
Padrdo, tanto por valores muito abaixo da média, quanto
muito acima. E nesse ponto que se fez necessario uma
atencdo mais especifica e propositura de mecanismos de
Recuperacdo de Mais-Valias Fundiarias.

Foi entdo que comegou a surgir uma grande
densificacdo de algumas é&reas dos bairros, mais
préximas aos equipamentos e servi¢cos essenciais, como
igrejas, escolas, postos de saude e hospital. A cidade
passou a contar com grandes obras de infraestrutura e
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Os SIG sdo ferramentas que “permitem
desenvolver analises espaciais e simular cendrios
alternativos, gerando um novo horizonte aos técnicos e
responsaveis pelo ordenamento do territério” e
permitem “parametrizar modelos de planejamento e
visualizar os dados de forma gréfica (ou cartografica),
facilitando a compreensdo em comparagcdo com oS
tabulares e relatdrios”. (LOCH e ERBA, 2007, p. 92 ¢
p. 105). Estdo estruturados basicamente em interface
com o usuario; entrada e integracao de dados; fungdes
de consulta e analise espacial; visualizagdo e plotagem e
armazenamento e recuperacdo de dados (LOBATO et
al., 2008, p. 2;).

N&o ha nenhum estudo com relagdo ao
planejamento sobre o local que sirva como ferramenta
de apoio a decisdo. Sendo assim, esse presente trabalho
pretende fazer uma discussao das ferramentas legais que
podem ser utilizadas para o controle da especulagdo
imobiliaria gerada pela demanda por terrenos em fungéao
da valorizacédo das areas centrais da cidade de Teutbnia.

A questdo que norteia este presente trabalho é:
como o uso de SIG pode contribuir na gestdo do uso e
ocupacdo do solo em Teutdnia — RS a fim de se ter
controle sobre a especulacdo fundiaria?

1.1- OBJETIVOS
1.1.1 Objetivo Geral

Analisar o uso e ocupagdo do solo em Teutbnia
pos a década de 2000.

1.1.2 Objetivos Especificos

a- ldentificar as potencialidades do SIG para
anélise do uso e ocupacéo do solo.

b- Realizar uma revisdo do Plano Diretor
Participativo atual de 2006, comparar com o anterior de
1996 para conhecer o0 zoneamento da cidade.

c- Analisar os dados de andncios de eventos
imobiliarios para comercializagdo afim de identificar
terrenos ociosos e as areas de maior valorizagdo no
periodo pds 2000.

2- METODOLOGIA

O objeto de estudo é Teutdnia, localizada
(Figura 1) no Rio Grande do Sul, na mesorregido Centro
Oriental Rio-grandense, na microrregido Lajeado-
Estrela, Vale do Rio Taquari, sendo sua sede situada a
29°26'52.8" (-29.448) de latitude Sul e 51°48' 14.4" de
longitude Oeste (-51.804).

Sera realizado coleta de dados referentes aos
seguimentos de imdveis e eventos imobiliarios a venda
junto aos agentes imobiliarios que atuam na cidade, bem
como nos seus respectivos sites de divulgacdo. Estes
dados servirdo de referéncia para a espacializacdo dos
imoveis. Os dados serdo discriminados da seguinte

forma: 1) area; 2) valor; 3) tipo de pavimentagdo. Bem
como a malha de logradouros sera analisada de acordo
com as seguintes caracteristicas: 1) pavimentada; 2)
lajota (“‘calgamento”); 3) ndo pavimentada. A inclusdo
da varidvel Data permitird que um mesmo lote possa ser
cadastrado mais de uma vez, ou até mesmo em
diferentes periodos da pesquisa, permitindo fazer a
analise temporal dos eventos.

Para a elaboragdo de mapas tematicos e
camadas destinados a analise do uso e ocupagdo do solo,
sera utilizado o SIG Quantum GIS Ngdebo 2.16.3,
software livre disponibilizado na internet pela OSGEO.
A escolha pelo QGIS foi justamente por ser de fonte
aberta (open source), o que facilita por ndo gerar
nenhum tipo de custo para o projeto.
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Fig. 1 — Mapa de Localizagdo de Teutonia (RS).

A revisdo e comparacdo dos planos diretores
sera de extrema importancia para a interpretacao do uso
do solo, pois, servird para conhecer o zoneamento da
cidade, o que permite uma melhor compreensdo da
ocupacdo do mesmo. Ja, para a analise das ferramentas
legais que servirdo para orientar a especulacdo
imobiliaria, serd feito uso de bibliografia que foi
produzida a respeito dos mecanismos de Recuperagéo
de Mais-Valias Fundiarias.
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3- FUNDAMENTAGAO TEORICA

Os SIG sdo ferramentas que “permitem
desenvolver analises espaciais e simular cenarios
alternativos, gerando um novo horizonte aos técnicos e
responsaveis pelo ordenamento do territério” e
permitem “parametrizar modelos de planejamento e
visualizar os dados de forma gréfica (ou cartografica),
facilitando a compreensdo em comparagdo com 0S
tabulares e relatdrios”. (LOCH e ERBA, 2007, p. 92 e
p. 105). Estdo estruturados basicamente em interface
com o usuario; entrada e integracdo de dados; fungdes
de consulta e analise espacial; visualizagdo e plotagem e
armazenamento e recuperacdo de dados (LOBATO et
al., 2008, p. 2;).

Sobre os SIG’s, Francisco et al. (2007)
caracterizam os dados como pertencentes a dois
principais tipos: matriciais e vetoriais.

"No modelo matricial, também denominado
de raster, o terreno é representado por uma
matriz M(i, j), composta por i colunas e j
linhas, que definem células, denominadas
como pixels (picture cell), ao se cruzarem.
Cada pixel apresenta um valor referente ao
atributo, além dos valores que definem o
nimero da coluna e o nimero da linha,
correspondendo, quando o arquivo esta
georreferenciado, as coordenadas x e Y,
respectivamente. (FRANCISCO et. al,
2007)”

Neste tipo de representacdo, a superficie é
encarada como continua, onde cada pixel representa
uma area no terreno, definindo a resolucdo espacial.
Ja os dados vetoriais podem ser de trés tipos e suas
principais caracteristicas sdo:

"Pontos: representados por um vértice, ou
seja, por apenas um par de coordenadas,
definindo a localizagdo de objetos que ndo
apresentam area nem  comprimento.
Exemplos: hospital representado em uma
escala intermediaria ou cidade em uma
escala pequena, epicentro de um terremoto.
Linhas poligonais ou arcos: representados
por, no minimo, dois vértices conectados,
gerando poligonos abertos que expressam
elementos que possuem comprimento ou
extensdo linear. Exemplos: estradas, rios.

Poligonos: representados por, no minimo,
trés vértices conectados, sendo que o
primeiro  vértice possui  coordenadas
idénticas ao do Ultimo, gerando, assim,
poligonos fechados que definem elementos
geograficos com area e perimetro.
Exemplos: limites politicos-administrativos
(municipios, estados), classes de mapas
tematicos (uso e cobertura do solo,
pedologia) (FRANCISCO et. al, 2007).”

Esse sistema tem a capacidade de integrar as
“camadas” correspondentes a diferentes temas de

interesse ao usuario, além de permitir a edi¢do de
dados, dispondo de recursos para tomar medidas
lineares, bem como calculos de areas, entre outros.

4- DISCUSSAO E RESULTADOS

Foram pesquisados e georreferenciados 88
eventos de mercado. Os dados utilizados para a analise
foram obtidos partindo de trés agentes imobiliarios
(Maxivale, Pillar, Lider). A pesquisa ocorreu através de
dados dos sites dos respectivos agentes e visitacdo a
empresa quando possivel. Ja a visitacdo e verificagdo
dos locais ocorreu para a sua grande maioria ja que o
deslocamento pode ser feito através de automdvel.

O uso do SIG se mostrou Util, pois
possibilitou a segunda parte das analises que foram
identificar as regiGes (Figura 2) com maior oferta de
eventos e como a localizagdo e 0 zoneamento podem
influenciar no wvalor final de cada evento. A
possibilidade de vinculagdo de uma tabela de
informagdes com os pontos individualizados e
discriminados por um cédigo de referéncia auxiliou no
registro dos atributos e variaveis.

Fig. 2 — Identificacdo de regiGes com oferta de eventos.

Os eventos a serem pesquisados foram
terrenos, de loteamentos ou ndo. O recorte foi especifico
pois havia interesse de identificar terrenos ociosos e/ou
que estdo aguardando valorizagdo. As variaveis a serem
avaliadas foram: Area, Tipo de Pavimentagdo, Bairro, e
Valor em R$. Ainda foi anexada a data de cada registro
de evento (Figura 3) , o que possibilita a analise

Sociedade Brasileira de Cartografia, Geodésia, Fotogrametria e Sensoriamento Remoto, Rio de Janeiro, Nov/2017 1008



temporal como valorizagdo ou desvalorizacéo.

[ I W;S?:“‘:‘_\;_' 1\_':1‘ | -‘\u

wass e z\

terrenos i Feigdes de totais: 88, filtrado: 88, selecionado: 1

/ 2] |8 T E & P g B

id |referencia | tamanho (ml bairro |valor {RS) | AGENTE | PISO DATA

52 V0171 2,593,56  |CAMAB... |145.000,00 LIDER PAVIMENTO |01-12-2016
52 V0420 596,15 CAMAB... |143.000,00 LIDER PAVIMENTO |01-12-2016
53 V05598 399,00 CAMAB... |145.000,00 LIDER PAVIMENTO |01-12-2016

55 V0615 360,00 CENTR... |154.000,00 LIDER PAVIMENTO |01-12-2016

56 V0423 595,86 CAMAEB... |159.000,00 |LIDER TERRA 01-12-2015
57 V0261 360,00 CENTR.... |1560.000,00 |LIDER PAVIMENTO |01-12-2015
(5w e monc e — o |
80 | V0422 771,62 CAMAEB... |175.000,00 |LIDER TERRA 01-12-2015

61|V0195 396,00 TEUTOMN... | 180.000,00 | LIDER PAVIMENTO |01-12-2016

Flg 3 - Tabela de Informagoes em ambiente SIG.

Dos eventos analisados a grande maioria se
localizam no bairro Canabarro (Figura 4), sendo um
total de 66, dos quais 45 dos mesmos possuem
pavimentacdo ou lajota (PAVS ou irregular), os outros
21 eventos ndo possuem pavimentacdo alguma.
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Fig. 4 — Concentracdo dos eventos no bairro Canabarro.

e As faixas de valores dos eventos sem
pavimentacdo variam entre R$ 49.000,000 e
R$ 90.000,00, sendo a localizagdo
(proximidade com as centralidades e
amenidades) a principal variavel na
valorizacéo.

e Quanto aos com pavimento, 0 que se pode
destacar é a localizagdo com relacdo ao
zoneamento (&rea comercial ou residencial) e
tamanho dos lotes. A faixa de valores vai de R$
52.000,00 até R$ 1.500.000,00

e Dos eventos com lajota pode-se destacara
relagdo entre amenidades e tamanho as
variaveis de valorizag8o, sendo que em eventos
registrados por agentes diferentes a diferenga
de valores varia entre R$ 200,00 e R$ 1.000,00.
Essa diferenca de valores deve estar
relacionada a margem de valores e ganhos de
cada agente ser diferente, porém ndo sdo
discrepantes entre agentes. A faixa de valores
fica entre R$ 48.000,00 e R$ 127.000,00.

O segundo bairro que mais apresenta eventos é
0 bairro Centro Administrativo, com 12 eventos. A faixa
de valores é mais elevada que as demais, varia entre R$
60.000,00 e R$ 650.000,00. A variacdo da faixa de
valores pode estar relacionada a questéo da centralidade,
e a segunda variavel mais importante seria o tipo de
pavimento ou auséncia, ja que os tamanhos dos terrenos
nédo apresentam uma diferenca tdo significativas.

O terceiro bairro que pode suscitar uma analise
é o bairro Teut6nia, com seis eventos. Neste caso o que
pode ser observado é que o mesmo terreno apresenta
valores diferentes em dois agentes diferentes, variando
em R$ 4.000,00 e que ndo possuem qualquer tipo de
pavimento. Os valores se encontram entre R$ 53.000,00
e R$ 270.000,00 e o que pode influenciar o valor pode
ser a proximidade de amenidades e a existéncia de
pavimento ja que o zoneamento é 0 mesmo de todos 0s
eventos, variando pouco o tamanho.

O zoneamento (Figura 5) como um todo nédo
sofreu uma grande alteracdo entre os planos diretores. A
diferenca mais consideravel foi a definicdo de uma zona
industrial, localizada a oeste da cidade, zona que
anteriormente era vista como area rural. Também ¢é
estudado a possibilidade de criagdo de um novo aterro
sanitario, que atenda toda a cidade e que seja feito de
forma sustentavel. O espago é amplo, porém podera
haver conflitos ja que grande parte do espaco é usado
para agricultura e pecudria, principalmente plantagao de
milho e soja e gado leiteiro.
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Fig. 5— Zonemento municipal segundo PDP.

Para Smolka (2014), a alteracdo do uso do solo
pode ter efeitos multiplicadores no incremento do valor
da terra. O autor aponta que em locais onde outrora o
zoneamento era para uso rural esses efeitos
multiplicadores se sobressaem mais ainda, resultantes
das intervengdes publicas e dos complexos
empreendimentos que tendem a se beneficiar
alavancando assim Multiplicador Urbano — onde seria a
“relagdo entre os pregos por metro quadrado de terras
designadas para uso urbano e os relativos a seu valor de
uso rural anterior (agricola) na periferia urbana”
(SMOLKA, 2014, p. 6) — por contarem com maior poder
relativo de compra destes espacos.

Os tipos de mudancas de uso do solo que mais
afetam o valor da terra sdo: conversdo de Zoneamento
Rural para Urbano, devido ao preco inicial ser baixo da
ordem média de 2 Do6lares/Metro Quadrado, e
incremento da ordem de 400% no valor final;
Regulamento de Zoneamento (de residencial para
comercial/industrial), onde o incremento chega a ser de
100%, porém o preco final € o que alcanca 0 maior
patamar, visto que o valor inicial é o mais elevado,
podendo partir de 200 Dolares /Metro Quadrado; e
Coeficiente de Aproveitamento (taxa de ocupacdo do
lote e quantidade de gabaritos), com incremento da
ordem de 80% no preco final.

O papel da administracdo publica pode ser
tanto um elemento alheio a esse no sentido de néo ter
intencionalidade de ganhos com essa valorizagdo,
guanto ser os mais interessados, criando bairros
elitizados. Smolka (2014, p. 5) ainda cita o exemplo do
Bairro Barra da Tijuca, na cidade de Rio de Janeiro,

onde a administracdo teve um papel ativo, cedendo a
pressdo dos empreendedores imobilidrios por areas
urbanizaveis mais atrativas. Neste caso a administracdo
atua gerando beneficios extraordinarios decorrentes de
investimentos em infraestrutura urbana.

5- CONSIDERAGOES FINAIS

A andlise dos dados de eventos de mercado
nos sites das imobiliarias, bem como a prdpria visita a
esses agentes, possibilitou que esses dados fossem
cadastrados no sistema de informacgdes, o qual foi a
ferramenta central na realizacdo deste mapeamento.

Quanto as potencialidades da utilizacdo do
SIG na andlise do uso e ocupagéo do solo, a ferramenta
mostrou-se essencial, possibilitando a espacializacdo
dos eventos de mercado, 0s quais sdo objetos da
pesquisa, com o uso da tabela de atributos.

Do mesmo modo, a ferramenta possibilitou
que fosse sobreposto o zoneamento do plano diretor aos
limites do municipio, o que auxilia na visualizagao e
identificacdo da disposicdo dos eventos ao longo dos
bairros e das areas urbanas. Portanto, a revisdo de ambos
0s planos diretores foi muito importante no processo, ja
gue permitiu conhecer o planejamento atual.

Podemos concluir entdo que essa pesquisa
pode ser melhor aprofundada e discutida mais
amplamente, abrindo espago para novos trabalhos
académicos que permitam a evolugdo dos estudos da
referida area, no municipio de Teutdnia — RS.
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