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RESUMO

Este projeto de dissertacdo pretende identificar as correlacfes entre o valor da terra urbana e as condicfes de
acessibilidade ao transporte publico com base nas teorias micro-econémicas das escolhas das localizagdes
residenciais, verificando ainda a influéncia da regulagéo do uso do solo e do plangamento urbano e as teorias
sobre os impactos do transporte sobre 0 uso do solo. Argumenta-se que héa correlagéo direta entre um pardmetro
de vaor e um indicador de acessibilidade, avaliando-se as diferengas em estudo de caso, comparando-se um
corredor metroviério e um corredor de dnibus. A pesquisa de campo coletard dados sobre uso e valores do solo e
de avaliacdo das caracteristicas dosiméveis. Nas conclusdes seréo apresentados (i) os resultados da pesguisa que
caracterizam o impacto dos sistemas de transportes sobre o0s pregos das terras e sobre o nivel e padrdo de
utilizac8o do solo no entorno e (ii) sugestdes de politicas para maximizar os impactos positivos nas éreas de
influéncia direta dos corredores de transporte.

ABSTRACT

This dissertation intends to identify the correlations between the urban land value and the accessibility conditions
to public transportation systems, based on the microeconomics theories of the residential locations choices, the
influence of the land use regulation and urban planning and the theories of expected impacts of transport over
land use. The main argument is that there is a direct correlation between the value parameter and an accessibility
indicator, analyzing differences when comparing a rail and a bus corridor. The field work will collect
information on land use and prices and on the real state characteristics. The conclusions will show (i) the results
that characterizes the impact of transports systems over land prices and land use patterns and (ii) suggestions to
public policies to maximize the positive impacts in the direct influenced areas.

1. INTRODUCAO

Esta dissertacéo tem como foco de investigagéo o estudo sobre os impactos gerados no uso do
solo e na vaorizacdo daterra urbana, decorrentes da melhoria na acessibilidade a sistemas de
transporte de massa, como corredores metroviarios e corredores de 6nibus urbanos de alta
capacidade.

Em diversos estudos realizados em varias cidades brasileiras para a construcdo de modelos
gue possam representar o prego de mercado do solo urbano e das benfeitorias nele efetuadas,
uma das varidveis explicativas consideradas € a acessibilidade aos transportes. N&o se pode
dizer que essa € a Unica variavel determinante do valor de uma localidade, mas, muito
provavelmente, deve ser, em situacbes normais, uma das mais relevantes. Dessa maneira,
alteragcOes significativas nas condigdes de acessibilidade de um local poderdo influenciar na
valorizac8o desse local, mudando a percepcdo dos consumidores e produtores dos espacos
urbanos.

Nas areas urbanas da Regido Metropolitana do Recife (RMR) ndo se conhece adequadamente
0 impacto econémico provocado pela melhoria da acessibilidade decorrente de investimentos
em transportes publicos, no entorno das &reas beneficiadas, assim como, ndo se conhece a
valorac&o que os agentes do mercado imobiliario fazem da utilidade desses investimentos, que
induzem a transformagdes no uso do solo e no valor das terras.  Informagdes sobre esses



impactos nos valores das propriedades ndo sdo normalmente consideradas nas avaliagdes dos
projetos deixando o poder publico sem uma base firme para julgar os impactos futuros de tal
investimento e incapazes de desenvolver estratégias para maximizar os beneficios gerados.

Parte significativa do referencial tedrico a ser pesquisado insere-se em questdes de
microeconomia urbana, mais especificamente nas teorias de escolhas de localizacéo
residencial, que relacionam através de uma funcéo de utilidade, consumo de deslocamentos,
de espaco e de bens compostos (infra-estruturas, amenidades ambientais e sociais). Segundo
Abramo (2001), a ciéncia econdmica ortodoxa identifica nos mercados um mecanismo que
concilia a liberdade das escolhas individuais, a maximizagdo das satisfacdes individuais e a
configuragdo de uma ordem espacial eficiente, através da“méo invisivel urbana’ que traduz a
idéia de um mercado de localizac&o residencial.

Outras linhas na busca do referencial tedrico se situam na érea de plangamento de
transportes, na determinagdo de uma medida de acessibilidade para aferir a qualidade
locacional; e, na area de plangjamento urbano, na verificacdo da influéncia de questdes de
regulacdo do uso e ocupacdo do solo e estrutura urbana sobre o0 prego da terra e nas teorias
dos impactos do transporte sobre o uso do solo.

2. OBJETIVOS E ARGUMENTACAO CENTRAL

O objetivo central do trabalho é a busca do conhecimento das correlacfes entre o valor da
terra e a sua qualidade locacional, relativa a acessibilidade as estacGes ou a pontos de acesso
aos sistemas de transporte de massa, assim como, com relacdo a facilidade de interligacdo em
redes, com as zonas principais de destino das viagens geradas com base no domicilio.
Objetiva-se também, verificar se essas relacbes apresentam diferencas relativas a dois
diferentes modais. metrovi&rio e 6nibus em pista exclusiva. Objetiva-se ainda, discutir a
apropriacdo dos beneficios gerados pelos investimentos publicos e a aplicacdo dos
instrumentos de politicas publicas disponiveis no Estatuto das Cidades para otimizar os
resultados, para a cidade, para 0s usuarios e para 0s operadores. Como perguntas temos. em
gue medida a proximidade de um eixo de transportes atenua os efeitos da reducéo do valor da
terra com relacdo ao afastamento de zonas centrais dinamicas? A eficiéncia, aqualidade ou a
tarifa do sistema de transporte afeta este gradiente?

Como hipo6tese desta dissertacdo tem-se que o valor da propriedade urbana varia diretamente
com a melhoria das condicdes de acessibilidade da populacdo ao transporte, desde que,
ocorram condicdes de um melhor aproveitamento do tempo do usuério, menores
deslocamentos, maiores possibilidades de conexdo e mais conforto nas viagens com base no
domicilio para todos os propésitos. Supbe-se que os consumidores demonstram essas
vantagens locacionais decorrentes de melhorias nos transportes, por meio do preco da terra ou
dos aluguéis gque aceitam pagar, com base no prego de equilibrio do mercado urbano a partir
de uma concorréncia espacial .

3. METODOLOGIA DA PESQUISA
Inicialmente serd realizado levantamento bibliografico para demarcacéo tedrica e conceitual

da pesquisa; depois serdo consultados dados secundarios em documentos oficiais que tratam
da tematica trabalhada, dentre eles: (i) setores censitarios do IBGE de 2000; (ii) pesguisa



domiciliar de O/D da EMTU de 1997; (iii) pesquisa do valor da terra urbana da RMR de
2003, (Fidem/Ipeal, Cities Alliance. 2003); (iv) cadastros das concessionarias dos servicos
urbanos disponiveis nas éreas de estudo; e (V) itinerarios da rede de transporte metropolitana
daEMTU.

Para testar a hipotese levantada e fazer um estudo comparativo, optou-se pelo estudo de caso
em dois corredores de transportes de caracteristicas fisicas e operacionais diferentes ambos
localizados na RMR : o primeiro € o Corredor Metroviario Oeste - Trecho: Estagdo Central /
Estacdo Coqueiral com extensdo de 9,0 km; e o segundo é o Corredor PE-15 — Trecho:
Girador do Complexo de Salgadinho ao Centro de Paulista com extensdo de 9,7 km.

A pesguisa de campo identificard os negécios imobiliarios ofertados na érea de estudo por
meio de placas afixadas ou anuncios de jornal, corretores e/ou agentes do mercado formal e
informal, procurando-se garantir uma maxima representatividade e distribuicéo espacializada
dos dados. Também sera realizada a uniformizagdo da avaliagcdo das caracteristicas locais e
das edificacdes, observando-se uso do solo, padréo da edificacdo com idade provével e estado
de conservacdo, atendendo aos requisitos da metodologia contida na NBR- 5676 sobre
Avaliacdo de Imoveis Urbanos. Entrevistas estruturadas serdo aplicadas com avaliadores de
iméveis e consultores imobiliérios.

Um dos problemas freqlientes em model os de avaliagdo de iméveis € identificar quais de suas
caracteristicas devem ser levadas em consideracdo e o quanto cada uma destas influencia no
valor fina das propriedades. Serdo eleitas as variaveis independentes que, em principio, se
prevé que mais influenciem a variacdo dos valores. O tratamento e analise dos dados seréo
efetuados com model os de regressao multipla. Os dados a serem levantados terdo inicialmente
as seguintes caracteristicas. (i)Localizacdo: Endereco, bairro, coordenadas UTM; (ii)
Indicadores de Acessibilidade: disténcia ao CBD, distancia média de viagem (obtida da
pesquisa O/D da EMTU), distancia até a estacdo ou parada de Onibus, tempo de
deslocamento; (iii) Caracteristicas da Infra-estrutura disponivel: pavimentacéo, redes de agua,
esgotos, drenagem, iluminacdo; (iv) Caracteristicas Urbanisticas. |oteamento regular, ZEIS,
favela, largura da rua, uso do solo predominante; (v) Terreno: dimensdes, testada, preco/m?;
(vi) edificacéo: Padrdo, Estado de conservacéo, idade provavel.

Como a maioria dos dados provem de precos de lotes edificados, sera realizada de forma
expedita, uma avaliagdo das benfeitorias, calculadas as depreciactes e a partir desses dados
obtidos, chegar-se ao valor do terreno ndo edificado. Para as escolhas das variaveis
independentes serdo observadas as ndo colinearidades entre varidvels e a ndo colinearidade
multipla que poderia gerar modelos ndo explicativos do mercado que se pretende analisar.
Inicialmente serdo tentadas as seguintes variaveis explicativas: X1 (distdncia ao CBD ou
distancia média de deslocamento pela O/D, em Km); X2 (distancia ao terminal ou ponto de
acesso ao sistema de transporte, a partir do domicilio); X3 (variavel dummy, uso do solo
residencial valor zero ou e comercial valor um); X4( padrdo da infra-estrutura disponivel na
area, varidvel dummy, valor 1 para &reas com infra-estrutura mais completa ou valor zero para
areas sem pavimentacdo); X5 (Padréo da legalidade do parcelamento do solo, variavel
dummy, valor um para &reas regulares e vaor zero para &reas informais ou ZEIS), X6
(varidvel socio econdmica, renda familiar per capita em salarios minimos ou indice de
Desenvolvimento Humano ou indice de motorizacdo); X7 (4&rea do terreno em m?); X8



(largura da via em metros ou variavel dummy com valor 1 paravia arterial ou coletora e valor
zero paravialocal) e X9 (densidade residencial em habitantes por hectare).

4. ANALISES CONCLUSIVAS

As andlises dos dados se dardo segundo duas vertentes. a primeira, na logica de testar se 0s
resultados obtidos aderem aos modelos dos autores da economia urbana neocléssica como
Wingo (1962) e Alonso (1964). Nessa andlise se fara uma comparacdo dos resultados
(gradientes do valor da terra com a distancia) nos dois corredores isoladamente, com os
resultados agregados da pesqguisa sobre o0 Valor da Terra Urbana na RMR (2003) para verificar
se considerando-se apenas as faixas proximas aos corredores ha significativas diferencas com
relacdo ao coeficiente da exponencial e/ou ao grau de correlacao.

A segunda vertente da analise objetiva testar diversas variaveis independentes explicativas,
com a varidvel explicada, preco por metro quadrado obtido na pesquisa, para a partir de
regressdo linear mudltipla, determinar os coeficientes que explicam a influéncia da
acessibilidade. A estimativa desse paréametro vai determinar a importéncia atribuida ao
transporte na formacao do preco de mercado das terras urbanas nos dois casos estudados, que
adotando-se as mesmas variaveis explicativas, podera sugerir uma avaliacdo da qualidade e de
utilidade comparando-se os dois sistemas.

Nas conclusdes pretende-se apresentar os resultados da pesquisa que caracterizam o impacto
dos sistemas de transportes sobre 0s pregos das terras e sobre o nivel e padréo de utilizacdo do
solo no entorno. A luz das diretrizes do Estatuto da Cidade, serdo feitas propostas para uma
melhor distribuicdo da captura do valor do investimento publico sobre a propriedade privada.
Pretende-se ainda apresentar sugestdes de politicas para maximizar os impactos positivos nas
areas de influéncia direta, com base com base em melhoramento de indicadores importantes,
principalmente na disponibilidade de infra-estrutura, na regularizacdo fundiarias de éreas
informais, na incorporacdo de areas subutilizadas, no tratamento urbanistico paisagistico dos
acessos diretos as estaces, na reducéo dos tempos de viagem pela ampliacéo das integracoes
em rede.
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