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RESUMO

O presente trabalho analisou o efeito das areas verdes no valor de mercado dos
imoveis e as condi¢cbes da arborizacdo urbana em doze bairros do municipio de
Itajai-SC. Para isso foi considerado a vegetacdo existente apenas em passeios e
areas publicas. A obtencdo dos valores do metro quadrado dos imdveis se deu
através de consultas as imobilidrias do municipio e sites das mesmas. Foi elaborado
e aplicado um questionario a populacdo para conhecer o grau de importancia das
areas verdes para 0s centros urbanos e se essa era levada em consideracdo na
escolha de um imovel. Levantou-se e analisou-se as condi¢bes da arborizagcdo nos
bairros alvos do estudo, observando os casos de falta de planejamento e correcéo
do ambiente para adequacdo do espaco, as caracteristicas das &rvores, como
também casos bem planejados. Apesar do reconhecimento da importancia das
areas verdes nos centros urbanos por parte da populacdo, ndo se encontrou
qualquer relacdo direta do preco do imovel a proximidade do mesmo as areas
verdes.

Palavras-chave: areas verdes, preferéncia, imoveis, importancia, valores.

ABSTRACT

Urban Forestry:
Influence on the property’s market value

This study examined the effect of green areas in the market value of the property and
the conditions of urban trees in twelve districts of the city of Itajai-SC. To this was
considered just the vegetation existing on sidewalks and public areas. The
determination of square meter’s values was performed using researches on sites and
real estates of the city. Was developed and applied a questionnaire to the population,
to know the importance’s degree of green areas in urban centers, and if this was
taken into consideration in the choice of property. Were studied and considered the
conditions of forestation in study’s neighborhoods, noting the cases of lack of
planning and environment’s remediation to make the space adequate, the trees’
characteristics, as cases well planned. Despite the recognition the green areas’
importance to urban centers, was not find any direct relationship between the price of
the property and the proximity to green areas.

Keywords: green areas, preference, real estate, importance, values.
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1 INTRODUCAO

Os principios da silvicultura urbana séo o cultivo e o manejo de arvores para a
contribuicdo atual e potencial ao bem estar fisioldégico, social e econémico da

sociedade urbana (Couto, 1994 citado por Higushi 2008).

Com a crescente demanda por espacos fisicos e adequagédo do meio urbano
as necessidades da populacao, devido principalmente a questao de acessibilidade, a
presenca de &reas verdes nos grandes centros urbanos de um modo geral tem se
reduzido, apesar do reconhecimento de sua importancia. Outro fator que contribui
para esse cenario € o comum fracasso dos plantios ou do manejo dessas areas,

seja pela falta de conhecimento técnico, seja pela ma elaboracéo do projeto.

Segundo Rodrigues (2010), a vegetacdo presente nas cidades tem
numerosos usos e funcdes. As diferencas entre as regides arborizadas e aquelas
desprovidas de arborizacdo séo facilmente percebidas, sendo os locais arborizados
muito mais agradaveis aos sentidos humanos. Conviver proximo a areas verdes traz
beneficios diretos e indiretos a populacdo local. Diante disso, as pessoas estao
dispostas a pagar mais por um imovel que traga certo grau de satisfacao a elas? E
se esse grau de satisfacdo estiver relacionado ao bem-estar do convivio direto
proporcionado pelo contato com areas verdes, elas estardo pré-dispostas a dar

preferéncia por morar em areas arborizadas?

Estas questdes sdo de fundamental importancia para os gestores publicos

ligados ao planejamento municipal e para as imobiliarias e investidores em terrenos.

A escolha de uma muda florestal para se plantar no jardim ou em frente a

casa, dificilmente é resultado de uma consideracdo das caracteristicas da espécie,
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pois tradicionalmente ha uma preferéncia por espécies frutiferas ou que apresentem
atrativos estéticos. Por isso, surge 0 questionamento: areas residenciais que
possuem arvores ou bosques em seu entorno agregam valor de mercado aos seus

iméveis?

Trabalhos especificos dessa natureza sdo escassos no Brasil, o que realca a
necessidade de esclarecer a ligagédo entre arborizagcdo urbana e suas vantagens ao

mercado imobiliario.

Segundo uma pesquisa divulgada em 2013 por imobiliarias da cidade de
Curitiba, apontam que 0s bairros com maior nimero de arvores possuem 0S precos
mais altos por metro quadrado no municipio. Essa constatacdo foi apontada em
virtude das areas verdes proporcionarem, segundo 0s responsaveis pela pesquisa,
uma maior qualidade de vida aos moradores, 0 que encarece o0 imoével. Destaque

para os bairros Jardim Social, Vila Izabel, Agua Verde.

Em S&o Paulo os exemplos vem da Vila Nova Conceicédo, na regiao do
Ibirapuera, local do metro quadrado mais caro da capital paulista, e do Jardim
Paulistano, no Itaimbi, que apresentam uma grande area verde e estdo entre os

mais caros da cidade.

Ja Barroso (2007), comenta que o marketing dos promotores imobiliarios na
cidade de Sao Paulo sobre as areas verdes como estratégia para encarecer o valor
dos imdéveis. O mesmo trabalho levanta a proporcdo de areas verdes em relacédo
area urbana, fazendo referéncia aos contrastes impostos pelo aumento da poluicao
do ar e da queda da qualidade da agua, aumento dos niveis de ruidos e reducéo da
ocorréncia e diversidade da fauna silvestre, quando areas verdes séo engolidas

pelos centros urbanos. Assim, os precos inflacionados destes imoOveis ndo teriam



11

uma justificativa plausivel, pois as funcbes das areas verdes associadas aos
beneficios para a populacdo seriam insignificantes frente ao que proporcionavam em

maior escala, sem a presenca urbana no seu entorno.

A disseminacdo dos conceitos de arborizacdo urbana, abordando suas
vantagens e beneficios a populacdo local, aliada a politicas publicas que apoiem

essa causa, poderdo contribuir para o desenvolvimento desta pratica.
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2 OBJETIVOS

O objetivo do presente trabalho foi levantar o preco médio de venda do metro
quadrado dos imoveis localizados no municipio de Itajai, e analisou se houve uma
correlacao entre o valor do pre¢co médio do metro quadrado dos imoveis localizados

em bairros ou regides proximas as areas verdes.

2.1 OBJETIVO GERAL

e Verificar se ha algum incremento no valor médio do metro quadrado dos

imoveis localizados em bairros ou areas proximas as areas verdes.

2.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Levantar o valor de venda dos imdveis inseridos nesses bairros e a partir das
suas respectivas areas Uteis obter o valor do metro quadrado, buscando obter

um valor médio para cada bairro;

e Elaborar e aplicar um questionario a populacéo, com a finalidade de descobrir
se 0s entrevistados conhecem os beneficios das areas verdes nos centros
urbanos, e se diante disto, sdo capazes de pagar mais caro por um imével

localizado préximo a um parque ou bosque e/ou em ruas arborizadas;

e Levantar e analisar as condi¢Oes da arboriza¢cdo urbana municipal.
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3 REVISAO BIBLIOGRAFICA

3.1 HISTORICO

A presenca de areas verdes ja estava na estrutura espacial e organizacional
das cidades desde a antiguidade, espacos estes que eram destinados
essencialmente ao uso para lazer e contemplacdo da paisagem por imperadores e

sacerdotes.

A histéria e o desenvolvimento da Arborizacdo Urbana teve seu inicio em
meados do século XV no continente europeu, tornando-se posteriormente uma
pratica comum a partir do século XVII (SEGAWA, 1996, apud RESENDE, 2011, p.

9).

Apébs a Revolucgdo Industrial, houve uma grande migracao da populacgéo rural
para as zonas urbanas, criando uma preocupacdo com questdes de qualidade de
vida, higiene, lazer, recreacdo e preservacdo do meio ambiente urbano. Assim,
houve a necessidade de introduzir &reas verdes nos centros urbanos como forma de
lazer contemplativo, surgindo as primeiras pracas. Na Grécia e em Roma, 0s
espacos arborizados eram utilizados para passeios, encontros e discussfes
filosoficas. Em Paris, o Bardo Haussman introduziu a vegetacdo no ambiente urbano

enfileirando arvores em avenidas e bulevares (SILVA, 1997, apud RESENDE, 2011).

Para Resende (2011), apesar destas tentativas, nem as pragas € nem 0S
bulevares conseguiram suprir os desejos dos moradores urbanos, dando origem a
criacdo de parques urbanos (que possuem uma vegetacdo mais diversificada e

abundante).
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Segundo Lorenzi (2002), no Brasil a arborizacdo urbana esta relacionada ao
préprio desenvolvimento social e econdmico do pais. Uma das relacbes mais
explicitas e antiga deste processo pode ser citada como o proprio nome “Brasil”,

oriundo da arvore “Pau-Brasil” (Caesalpinia echinata Lam).

Ainda no Brasil, os registros apontam a arborizagdo urbana no século XVII,
em Recife-PE e no Rio de Janeiro-RJ, no século XVIII, como as primeiras cidades a
utilizarem conceitos e praticas voltadas ao ramo. Porém, na maioria das cidades
ainda é uma pratica relativamente recente, apresentando pouco mais de 100 anos

(RODRIGUES, 2010).

3.2 ARBORIZACAO URBANA

Arborizacdo urbana pode ser expressa como um conjunto de arvores que se
desenvolvem em areas publicas e privadas em uma cidade, visando o bem estar
socio-ambiental, fisiolégico e econébmico da sociedade local (GREY & DENEKE,

1978, apud TOSCAN, 2010).

Uma das principais caracteristicas do meio urbano é ser mais espontaneo do
que planejado, haja visto inameros problemas acarretados pela falta de
planejamento estrutura, que comprometem questdes como acessibilidade,
mobilidade urbana, dentre outros. Poucas séo as cidades que se desenvolveram
seguindo um plano diretor. Para alguns autores, essa relagdao conflitante entre o
homem e a natureza traz consequéncias negativas ndo apenas ao meio ambiente,

mas também a sua propria condi¢do de vida (RESENDE, 2011).
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Ha a necessidade de orientar o crescimento e gerir 0s centros urbanos,
preocupando-se com o0s problemas ambientais, habitacionais, viarios e de
infraestrutura, de forma integrada e mais flexivel, para a melhoria da qualidade de
vida nas cidades. Para isso é preciso que seja elaborado na etapa do planejamento,
a forma de manejo destas areas (metodologia, processos; como e quando fazer),
como o manejo de podas, de controle de pragas e doencas, de coleta de frutos
guando necessario, dentre outros, com finalidade de evitar transtornos a populacao,
como danos materiais ou acidentes ligados a queda de galhos, frutos e até mesmo

de arvores inteiras (PUHL, 2010).

A arborizacdo urbana busca a manutencédo equilibrada e harmoénica das
espécies arbéreas com o meio urbano, tentando conciliar suas caracteristicas
especificas com o entorno construido, evitando-se danos socioambientais. Dessa
forma, apresenta-se como uma importante ferramenta para o planejamento urbano,
por prover beneficios que proporcionam uma melhor qualidade de vida local,
devendo, portanto, estar inserida nos programas, planos e projetos de gestdo

urbana (DOS SANTOS, 2012).

E evidente que a beleza e o aspecto ornamental é o que, de imediato, salta
aos olhos de todos que, de forma inconsciente, tém seu estresse aliviado por uma
repentina sensacdo de bem estar. Todavia, esse ndo € o Unico beneficio da
arborizacdo urbana. Ainda com relacdo aos beneficios da arborizacdo urbana,

podem-se destacar as questoes:

e Ambiental: oferece sombra para pedestres, moradias, estabelecimentos

comerciais e veiculos;
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e Social: proporciona conforto ambiental, lazer nos bosques e nas pracas, além
de ambiente para descanso e recreacdo; contribui com o bom aspecto
estético-visual, quebrando a monotonia cinza dos monumentos arquitetdnicos
com o colorido das folhas, frutos e flores.

e Econdmico: gera a valorizagdo imobiliaria e atrai turistas devido ao conforto e

beleza estética. (DOS SANTOS, 2012).

Apesar das areas verdes na sua maioria serem arquitetadas para funcdes de
recreacdo e aumentarem o valor estético de um local, estas excedem sua utilidade e
ampliam suas funcdes. Estas areas podem melhorar a qualidade do ar e da agua,
proteger a biodiversidade, reduzir a erosédo e os riscos de inundacdes, dar abrigo a
fauna, consequentemente propiciando uma variedade maior de espécies das
cadeias alimentares, reduz a velocidade do vento, influencia no balando hidrico,

favorecendo a infiltragdo de dgua no solo (CROCE, 2010).

Neste cenério a arborizacdo urbana se torna uma possibilidade de minimizar
0s impactos negativos do avanco das cidades. Os beneficios da expansao da area

verde nos grandes centros sdo indiscutiveis e essenciais (RESENDE, 2011).

Assim, a arborizacdo viaria torna-se essencial na composicdo do verde
urbano e desempenha papel importante na manutencao da qualidade ambiental das
cidades, influenciando significativamente nas condigdes microclimaticas (SCHUCH,

2006).

A questéo do planejamento se torna fundamental na arborizag&o urbana, visto
gue ela pode contribuir com aspectos negativos a populacdo. Abaixo estdo listadas
algumas praticas que podem minimizar os efeitos negativos associados a

arborizacao urbana:
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e A prética da escolha da espécie em razdo das caracteristicas da planta, como
profundidade e habito das raizes, altura, formato da copa, distancia entre

construgcdes do entorno, e associa-los com o meio em que seré plantada;

e Associar passeios arborizados com a iluminacdo publica, minimizando os

efeitos de escuriddo ou sombreamento;

e Favorecer individuos de espécies que ndo promovem a queda de folhas em

abundancia (como as caducifélias, que caem as folhas no outono/inverno).

Outros fatores que podem ser discutidos (como efeitos negativos) da
arborizacdo urbana podem ser questionaveis quando comparados a situacfes
semelhantes. A sujeira causada por folhas, flores e frutos, podem ser causa
entupimento de calhas e bueiros nos centros urbanos, assim como o lixo jogado no

ch&o ou com destinacéo incorreta (CROCE, 2010).

Estes custos de manutencédo e limpeza a serem arcados por prefeituras
poderiam e deveriam ser comparados com os custos de limpeza urbana, coleta de
lixo, coleta e tratamento de esgoto, tratamentos de salude relacionados a poluicao do
ar, dentre outros, para esclarecer se é ou ndo viavel investir em arborizacéo urbana
planejada, ja que para tanto é gasto com outros tantos fatores que poderiam ser
minimizados com a presenca de areas verdes nos centros urbanos (BARROSO,

2007).

Esses questionamentos sdo importantes de serem ressaltados, analisados e
discutidos, pois afinal, a atividade de arborizacdo urbana, assim como qualquer

outra atividade, traz efeitos beneficios quando bem implantada e manejada, como
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também pode trazer transtornos quando néo planejada e ponderada sua viabilidade

do projeto antes da sua execugao (HIGUSHI, 2008).

A elaboracdo planejada de areas verdes no ambiente urbano, associadas a
manutencdo periddica e conscientizacdo populacional, é uma proposta
extremamente viavel e valida de se executar, visto que ha melhorias na qualidade
dos fatores ambientais, necessarios a qualidade de vida da populagdo. Ha também
de se levar em consideracdo a ideia de que os centros urbanos s&o organismos
complexos e dependem de atividades sistémicas especificas, que encaram o desafio
da reducdo de residuos (reciclagem e destinacédo correta do lixo), problemas de
mobilidade urbana (excesso de veiculos particulares, sistemas de transporte

coletivos ineficientes), inseguranca e elevacéo do custo de vida (HIGUSHI, 2008).

3.3 IMPORTANCIA ECOLOGICA, ECONOMICA E SOCIAL DAS AREAS VERDES E

ARBORIZACAO URBANA

O planeta pode ser comparado a um organismo vivo, composto de diferentes
espécies vegetais e animais, mantendo relacdes intra e interespecificas. Esta
interdependéncia tem origem na coevolucdo entre organismos. Toda essa interacao

€ rompida com a supressao da vegetacdo (HIGUSHI, 2008).

A criagdo e manutencdo de areas naturais no meio urbano contribuem para a

melhoria da qualidade ambiental, necessaria a qualidade de vida da populacéo.

Segundo Sanchotene (2004), citado por Pina (2011), as areas verdes em uma

cidade podem propiciar diversos beneficios ambientais, como por exemplo:
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A promocdo do conforto térmico pela diminuicAo das temperaturas,

resfriamento por sombreamento e evapotranspiracéo;

e A promocao da melhoria da qualidade do ar, por meio da geracéo de oxigénio
na atmosfera, diminuicdo do gés carbdnico e absorcdo de particulas

poluentes;
e Promocéo da estabilidade climatica;

e Enriquecimento do solo por acréscimo de matéria organica e nutrientes,

elevando os indices de fertilidade;

e Controle da erosao do solo pela protecdo que o sistema radicular confere ao

mesmo;
¢ Manutencéo da umidade do solo;

e Controle da polui¢do sonora, dentre outros.

3.3.1 Importancia ecoldgica

A arborizacao e a sua relacdo com o espaco urbano é sinbnimo de qualidade
de vida para as pessoas. E cada vez mais frequente tomar-se como referéncia a
qualidade ambiental como um indicador de qualidade de vida, principalmente em
centros urbanos onde os elementos fisicos-naturais séo comumente menosprezados

(HIGUSHI, 2008).

Para Higushi (2008) e Pina (2011), os efeitos das areas verdes nos centros

urbanos sobre o microclima, solo e biodiversidade, sdo:
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Efeitos no microclima

e Controle e manutencdo da temperatura ambiente, devido a absorcédo e

reflexdo da luz solar;

e Reducdo da amplitude térmica, devido a evapotranspiracdo das plantas;

e Controle da umidade relativa e da qualidade do ar;

e Reducéo dos efeitos de ruidos e poluigdo sonora;

Efeitos no solo

e Interferéncia na permeabilidade do solo, mantendo &reas de infiltracdo de
dgua (pela auséncia de asfalto, concreto ou cimento) e de raizes (que

melhoram a estrutura do solo);

e Reduz a possibilidade de eroséo, pois a presenca de cobertura vegetal
impede o impacto da gota de chuva diretamente com a superficie do solo

exposto;
e Manutencdo da umidade do solo, com a reducao da incidéncia solar direta.
Efeitos na biodiversidade

e Aumento da biodiversidade vegetal, principalmente quando séo utilizadas
diferentes espécies vegetais, e animal, devido a atracdo por elementos como

flores e frutos, poleiros naturais e habitat.
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e Controle do ciclo hidrolégico por oferecer uma maior area de infiltracdo de

agua no solo, reduzindo o risco de eroséo do solo e riscos de enchente.

" EVAPORIZACAO
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SUPERFICIAL
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S

75 a 100%
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pavimentada

Figura 1. Ciclos hidrolégicos conforme diferentes tipos de ocupagéo do solo.

Fonte: Paiva e Gongalves (2002).

Esse parametro esta relacionado a area de solo ocupada pela arborizacdo

gue nao esta impermeabilizada, fazendo com que a agua precipitada tenha um

acesso a superficie do solo, possa infiltrar e assim ndo contribui para o escoamento

superficial. O resultado é a reducdo de um fator de contribuicdo para os niveis de

rios e corregos que sao o destino final da drenagem urbana (SCHUCH, 2006).



22

3.3.2 Importancia econémica

e Comercializacdo da madeira através do manejo sustentavel de areas verdes,
como também da madeira de poda, através da criacdo e manutencdo de

parques e bosques com esta destinacao;

e Frutos produzidos em quintais e pomares municipais ou comunitarios podem

ser distribuidos em escolas e creches;

e Turismo (embelezamento da cidade), através da criacdo e manutencao de
parques e bosques, como exemplos o Jardim Botéanico do Rio do Janeiro,
Jardim Botanico de Curitiba, Parque do Ibirapuera em S&o Paulo, Jardim
Botanico de Inhotim-MG, Le Jardim Parque de Lavanda em Gramado-RS,

Flora Diamamte em Holambra-SP;

e Mercado de crédito de carbono, através da regulamentacéo e certificacdo das

areas verdes preservadas;

e Banco genético (ao utilizar espécies em extin¢ao);

e Geragcdo de renda (criacdo de empregos diretos e indiretos), com a

implantacéo e principalmente manutencéo das areas verdes;

e Reducdo nos gastos em desastres naturais (enchentes e

desbarrancamentos).

Estes aspectos econdmicos poderiam ser implantados aos poucos, de acordo

com as condi¢cdes de cada municipio. Novamente o incentivo e apoio de politicas
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publicas devem ser considerados como forma de auxilio da execucdo destas

atividades (PINA, 2011).

Sistemas de parceiras com empresas e instituicbes privadas com o0 meio
ambiente, em carater de preservacdo e recreacdo jA sdo realidade em alguns
estados. O ganho que social e ambiental pode ser apreciado por toda a populagao
local, enquanto a associagdo da imagem de uma instituicdo a preservacdo do meio

ambiente pode ser explorada por acbes de marketing da mesma.

3.3.3 Importéncia social

e Maior convivio com a natureza e o simbolismo das arvores (bem estar

psicoldgico e reducdo do estresse);

¢ Reducdo da amplitude térmica, causando um aumento da sensacao de bem

estar;

¢ Reducéo de ruidos e poluicédo do ar;

e Estimulo a atividades como a contemplacéo (relaxamento), circulacao (trilhas
em parques urbanos), a recreacdo e o esporte (relacionamento social, de

criancas, adolescentes e adultos);

e Conscientizacdo da importancia da biodiversidade, educacdo ambiental e

cultura;

e Harmonia estética, amenizando a diferenca entre a escala humana e outros

componentes arquitetdbnicos como prédios, muros e grandes avenidas;
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e Aumento da umidade relativa do ar, tornando o ambiente proximo mais

agradavel,

um des indicadores -
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Figura 2. Relacéo entre a qualidade de vida e qualidade ambiental

Fonte: NUCCI (2008); SANCHOTENE (2004)
Elaborag&o: PINA (2011)

Questdes negativas ligadas a importancia social, como a arborizagcdo urbana

em desarmonia com a iluminacdo urbana, caso ja citado neste trabalho, podem

tornar o ambiente inseguro ou favorecer a ocorréncia de assaltos, € um exemplo de

fator de rejeicéo a pratica de arborizacdo (HIGUSHI, 2008).

Outro caso também ja abordado no trabalho, ligado a questbes de problemas

de queda de arvores, ocorréncia de danos em automoveis e residéncias ligados a

arvores alojadas em espacos publicos, sdo um problema que também né&o

apresentou uma solucdo eficaz. E nitido que isso é decorrente da falta de
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planejamento e manutencéo da arborizacdo, pois existem recomendacdes técnicas

que abordam as condi¢cfes necessarias a serem respeitadas.

3.4 CARACTERIZACAO LOCAL

3.4.1 Localizagéo

Itajai € uma cidade localizada no litoral Norte de Santa Catarina a
aproximadamente 100 km ao norte da capital Florianépolis, 90 km ao sul de Joinville

e 40 km a leste de Blumenau.

A cidade esta inserida no encontro do Rio Itajai-Acu e tem forte ligacdo com a
navegacao. Hoje abriga um dos maiores complexos portuario do pais, sendo o

segundo porto brasileiro em movimentacdo de cargas em contéineres.
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Figura 3: Localizagcao do municipio de Itajai - SC
Fonte: Max Imoveis 2012.
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Segundo dados do IBGE (2010), sua populacdo é de cerca de 183 mil
habitantes, com um PIB de R$13,2 bi (10,73% do PIB catarinense) e area de

288,274 km>.

3.4.2 Clima

Segundo a classificacdo de Koppen, o municipio clima pertence a zona
climatica designada pela letra C, com o tipo climatico Cfa, por caracterizar um clima
subtropical umido, sem periodos de seca definido e com precipitacdo média anual

entre 1500 e 1800 mm.

Dados de temperatura no municipio variam de 11,6°C (média minima) a

28,7°C (média maxima), com média anual entre 19 e 20°C.

Tabela 1: Dados de clima, temperatura, precipitacdo e umidade relativa do ar do municipio de Itajai-
SC.

TIPO CLIMATICO, TEMPERATURA, PRECIPITACAQ E UMIDADE RELATIVA
ITEM ANALISADO - DE VALOR REGISTRADO
"Tipo cimatica (Kosppen) o Especificagie . {Cla) Sublropical (mesctérmioo Gmido,
Com verdo quenta)

Temperatura média anual °c 19-20

Precipitacao méadia anual mm 1.500

Precipitacdo maxima em 24 horas M 160

Umidade relativa do ar (média) % B4 a 85

FONTE: EpagriCimerh - Atlas Clmatologicn 00 Estado de Sania Cataing,
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4 MATERIAIS E METODOS

4.1 MATERIAIS

As fontes de dados deste trabalho foram retiradas através de pesquisa em
sites de imobiliarias e classificados de imoOveis para venda, além de abordagem a

corretores de imoveis da regido. Os sites acessados foram:

http://www.maximobiliaria.com.br/

e http://www.tolentinoimoveis.com.br

e http://www.tradicaoimobiliaria.com.br

e http://www.adrianocarpesimoveis.com.br/

e http://www.cidalilian.com.br/

e http://www.cabralimoveis-sc.com.br/

e http://www.imobiliariaguerreiro.com.br/

e http://www.giraldiimoveis.com.br/

e http://www.mercedesimoveis.com.br/

Em todos os sites procurou-se coletar dados do preco de venda do imével, a
area util e o bairro de sua localizagcdo. ImOveis caracterizados como casas
considerou-se apenas a area construida (desconsiderando a area do terreno,

somente a area construida) enquanto que para apartamentos considerou-se apenas


http://www.maximobiliaria.com.br/
http://www.tolentinoimoveis.com.br/
http://www.tradicaoimobiliaria.com.br/
http://www.adrianocarpesimoveis.com.br/
http://www.cidalilian.com.br/
http://www.cabralimoveis-sc.com.br/
http://www.imobiliariaguerreiro.com.br/
http://www.giraldiimoveis.com.br/
http://www.mercedesimoveis.com.br/
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a area util do imovel (considerou-se area util, apenas a area privativa do mesmo,

ndo levando em conta area comum).

O valor do metro quadrado dos imoéveis analisados é o produto da raz&o entre

o valor do imével e a sua respectiva area.

Dentre todos os 17 bairros que compdem o municipio (conforme Lei Ordinaria
de Itajai/SC, n°® 3359/1998 de 21/12/1998 e n°® 3673/2001 de 10/12/2001), apenas 0s
bairros considerados dentro do perimetro urbano fizeram parte deste estudo. Sendo

assim, os bairros objeto deste estudo foram:

e Barra do Rio;

e Cabecudas;

e Centro;

e Cordeiros;

e Dom Bosco;

e Fazenda;

e Praia Brava;

e Ressacada;

e S3o0 Joao;

e S3o0 Judas;

e S3ao Vicente;

e Vila Operéria.
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Figura 4. Localizacdo dos bairros analisados no municipio
Fonte: Google maps.

4.2METODOS

Primeiramente delimitaram-se as areas residenciais dos principais bairros do
municipio. Areas comerciais néo fizeram parte do estudo.
Além do critério de “area urbana”, o fator infraestrutura foi levado em

consideracao na escolha dos bairros para o levantamento do trabalho. Observaram-
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se as questdes de pavimentacdo das ruas, presenca da rede de distribuicdo de agua
e energia, buscando minimizar as diferencas dos fatores que podem interferir na

valoracao do pre¢o do imével.

Com relacdo a outro fator que costuma inflacionar o preco do imdvel, a
questdo de bairros localizados préximos as praias ndo foi levado em consideracéo,
por considerar ser uma cidade litoranea e o grau de infraestrutura dos bairros ser

muito semelhante aos demais abordados neste estudo.

Cada bairro foi enquadrado em uma classe de acordo com a quantidade de
ruas e avenidas arborizadas, parques e pragas, sendo que 0s bairros que
apresentaram a melhor relacao receberam conceito A (melhor relacdo entre parques
e avenidas), enquanto os bairros com situacdo oposta receberam o conceito C
(menor area verde em relacdo aos parques e avenidas arborizadas). Os demais

foram enquadrados no conceito B, que apresentaram uma relacao razoavel.

A andlise dos dados se deu com em relacdo do valor médio do preco do
metro quadrado de é&rea util dos imOveis a venda na atualidade, nos respectivos

bairros enquadrados em razdo da sua condicdo de arborizacdo urbana.

Aplicou-se um pequeno questionario (ANEXO Il) aos moradores do municipio,
no qual buscou-se analisar se a populagcdo municipal conhecia os beneficios das
areas verdes nos centros urbanos, se levavam este fator em consideragdo na hora
de escolher o local para morar e se estavam dispostas a pagar um valor maior no
imovel em razdo da sua proximidade de areas verdes. A aplicacdo do mesmo se deu
de forma aleatoria, nos bairros alvos do estudo. N&o se estabeleceu um numero
minimo ou maximo de entrevistados por bairro, sendo que os questionarios foram

aplicados aos entrevistados que aceitavam participar da pesquisa.
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O modelo do questionario foi desenvolvido a partir de perguntas objetivas
relacionadas ao tema do trabalho, buscando relacionar o conhecimento dos
entrevistados ao tema areas verdes com o0s habitos e preferéncias levados em

consideracao na hora de se adquirir um imével.

Por fim, buscou-se encontrar uma correlacdo entre o valor médio dos precos
do metro quadrado de &rea util e a situacdo arbérea do bairro, através da andlise de

médias.
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5 RESULTADOS E DISCUSSAO

Sobre os bairros escolhidos, tomou-se o cuidado de escolher bairros com
caracteristicas de infraestrutura semelhantes, como ruas asfaltadas, presenca de
rede de distribuicdo de agua e de coleta de esgoto, transporte publico, postos de
saude, escolas e creches.

A minimizacdo entre as caracteristicas citadas acima, tem por objetivo
homogeneizar os bairros, buscando analisar apenas as variaveis valor do preco
médio do metro quadrado x proximidade e/ou presenca de areas verdes.

A razao para os demais bairros do municipio que ndo foram enquadrados no
estudo é a disparidade entre as caracteristicas com o0s demais bairros, como
situados da zona rural do municipio, auséncia de agua canalizada, auséncia de
linhas de transporte publico, dentre outros.

As andlises e exposi¢do dos resultados levantados nesse estudo podem ser

observadas nos itens a seguir.

5.1 ANALISE DO VALOR DOS IMOVEIS

Foram analisados 186 imoveis (obtidos na pesquisa e que apresentaram 0s
dados de valor, area e localizacdo) dentre os 12 bairros considerados no

levantamento.

Os valores médios por bairro do metro quadrado (apenas da area Uutil do

imovel) dos imdveis apresentaram uma amplitude de R$2.630,88 (Bairro Cordeiros)
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e R$6.183,58 (Bairro da Praia Brava), uma variagdo de 235%, conforme

apresentado na tabela 2.

O Gréafico 1 mostra a relacdo do valor do preco médio do m2 nos 12 bairros
presentes no estudos. Destaque para o bairro praiano da Praia Brava, que
apresentara o maior valore do m?, acompanhado em um segundo plano do Centro e
do bairro Fazenda, ambos com valores superiores aos R$4.000,00 por m? de area
=0til dos imoveis. Um fato que chamou a atencéo, apenas na observagcdo dos dados
considerados nesse grafico, é que o bairro praiano Praia Brava apresentou o maior
valor do metro quadrado da cidade, sendo que o também bairro praiano de

Cabecudas, vizinho ao Praia Brava, apresentou um valor médio de R$3.921,24.

Gréfico 1. Preco médio do metro quadrado dos bairros estudados.
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A tabela 2 apresenta os valores médios do metro quadrado por bairro, com a

variacéo dos precgos encontrados.
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Tabela 2. Precos minimo, médio e maximo encontrado por bairro.

Bairro RS m? A min e max RS min RS méx
Barra do Rio RS 3.051,24 215,52% RS 2.120,00 RS 4.568,97
Cabegudas RS  3.921,24 248,45% RS 2.450,00 RS 6.086,96
Centro RS 4.304,19 267,52% RS 2.416,36 RS 6.464,30
Cordeiros RS  2.630,88 233,33% RS 1.607,14 RS 3.750,00
Dom Bosco RS  3.133,78 291,39% RS 1.552,51 RS 4.523,81
Fazenda RS 4.124,68 235% RS 2.872,34 RS 6.750,03
Praia Brava RS  6.183,58 440,66% RS 2.459,02 RS 10.835,82
Ressacada RS  3.865,74 186,55% RS 2.604,17 RS  4.858,04
530 Jodo RS  3.167.37 230,87% RS 1.836,55 RS  4.240,02
530 Judas RS  3.359,52 158,04% RS 2.400,02 RS  3.793,10
S3o Vicente RS  3.179,33 188,73% RS 2.295,08 RS 4.331,48
Vila Operaria RS  3.834,57 199,26% RS 2.757,01 RS 5.493,56
MEDIA RS  3.729,68 241,28% RS 2.280,85 RS 5.474,67

E curiosa a variacdo entre os precos minimos e maximos apresentada no
bairro Praia Brava (440,66%). A provavel explicacdo para essa amplitude entre os
precos se da pelo padréo dos imoveis a serem construidos proximos a praia, o que
acaba fugindo das caracteristicas mais tradicionais de imdéveis da populacao.

Dentre as variacdes de precos minimos e maximos encontrados na cidade, a
média de 241,28%, 8 bairros apresentam variacdo abaixo da média, o que
demonstra um padrdo de imdéveis mais homogéneos (caracteristicas semelhantes de
construcoes).

Os Gréaficos 2 e 3, apresentam respectivamente, os valores dos precos
minimo, médio e maximo do metro quadrado nos bairros computados no presente
trabalho e a variacdo entre os valores maximos e minimos do metro quadrado no
mesmo bairro.

Nota-se uma grande disparidade entre os precos dos iméveis entre um
mesmo bairro. E importante ter em mente que, os valores entre os iméveis podem
sofrer grande incremento quando o mesmo é recém-construido, a qualidade dos

materiais, as vantagens e opg¢fes de lazer do condominio, a prépria construtora
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pode trazer certo respaldo, por ser conhecida na regido e ter um historico de
qualidade, o que também € passivel de incrementar o valor do imével, segundo

alguns corretores consultados.

Graéfico 2. Precos minimos, médios e maximos por m2 nos bairros.
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O padrao de gostos e preferéncias das pessoas atualmente tem chamado a
atencdo. Valores do metro quadrado de casas (leia-se area construida da casa
sobre o terreno) apresentam uma tendéncia de serem mais baratos quando
comparados a apartamentos ou casas em condominios. Questdes de area de lazer
ndo sao o fator que atuam como inflacionador, pois segundo alguns imédveis
analisados, areas de lazer com churrasqueira, saldo de festas, piscina, ampla area
de garagem, ndo sdo o suficiente para atrair a procura dos consumidores para
casas, pois a preferéncia por condominios esta em alta no mercado. E provavel que
a sensacdo de seguranca seja um dos parametros observados pelos consumidores

na hora de decidir pelo imovel, dando preferéncia por condominios em detrimento a
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casas. Todos estes servicos oferecidos vém acompanhados por tarifas de
condominio, que também nado parecem inibir a procura por estes imoveis. Assim,
com uma procura maior por imoéveis deste perfil, seu preco comparado ao de uma

casa com area util (sem considerar as areas comuns e de lazer), tende a ser maior.

Ainda as questbes de ndo se ter mais 0s habitos de cuidar de um jardim,
aparar o gramado, lavar o préprio carro em casa, ou mesmo 0 animal de estimacgéo
no quintal, por parte da populacdo, que esta cada vez mais atarefada com o mundo
moderno, e por uma infinidade de empreendimentos oferecem estes servicos, a
comodidade também pode ser um fator que esteja contribuindo para os habitos das

familias.

Gréfico 3. Variagdo entre os valores do prego minimo e maximo.
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A média da variagao entre os valores médios entre bairros no municipio foi de
235%, sendo que essa media se manteve muito proxima na variagdo dos precos
dentro do mesmo bairro. Algumas excecdes merecem ser analisadas separadas. O

bairro da Praia Brava estd em franca expansdo, com varias construcbes em
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andamento. Os imdveis geralmente sdo de alto padrdo, o que acaba interferindo no

resultado apresentado pelos graficos obtidos no presente estudo.

De acordo com a classificacdo (tabela 3) dos bairros em funcdo da
arborizacdo, destaque para os bairros da Praia Brava (A), Cabecudas (A) e
Ressacada (A), por apresentarem a uma boa relacdo de proximidade com &reas
verdes e/ou ruas arborizadas. Ja os bairros que apresentaram uma baixa
proximidade com &reas verdes ou pouca presenca de ruas arborizadas e/ou

parques, foram os bairros Cordeiros (C), Dom Bosco (C), Sdo Judas (C), Sao

Vicente (C) e Vila Operaria (C).

Tabela 3. Classificagéo dos bairros em fungéo da propor¢éo de areas verdes.

Bairro Classificagdo RS m*
Barra do Rio B RS 3.051,24
Cabegudas A RS 3.921,24
Centro B RS 4.304,19
Cordeiros C RS 2.630,88
Dom Bosco C RS 3.133,78
Fazenda B RS 4.124,68
Praia Brava A RS 6.183,58
Ressacada A RS 3.865,74
530 Jodo B RS 3.167,37
530 Judas C RS 3.359,52
30 Vicente C RS 3.179,33
Vila Operaria C RS 3.834,57

Segundo o enquadramento dos bairros de acordo com a sua proximidade de
areas verdes, ou presenca de arborizacdo/parques, nota-se uma relacdo entre os
trés bairros que atingiram o conceito A (Cabecudas, Praia Brava e Ressacada) e os

quatro maiores valores observados do metro quadrado.

Ja os bairros que apresentaram o conceito C é possivel ver que essa relacao

com os menores valores do metro quadrado, como o caso do bairro Cordeiros, nao
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existe, pois temos o0s casos dos bairros do Sédo Judas, Séo Vicente e Vila Operaria
que apresentam o valor médio do metro quadrado superior a bairros com conceito B,

como 0 caso do bairro Sao Joao.

Esse é um dos fatores que evidenciam que o preco do metro quadrado dos
imoveis do municipio ndo esta necessariamente ligado & questdo de proximidade

com areas verdes.

A bem da verdade é preciso considerar que o municipio de Itajai fez parte da
regido que sofreu com alagamentos nos anos de 2008 e 2011, e que areas dos
bairros que ndo sofreram com as enchentes tiveram uma inflacdo nos seus precos,

provocado pelo aumento da procura, segundo relatos de alguns corretores.

Esse também é um fator (pontos que sofreram com alagamentos) que néo
provocou um efeito uniforme do aumento, pois conforme visto no preco médio do
valor do metro quadrado, muitos dos bairros que sofreram com os alagamentos (ex:
Ressacada) apresentam valores superiores aos bairros que nao foram atingidos (ex:

S&o Joao).

E importante ressaltar que os parametros estabelecidos para quantificar os
valores do metro quadrado em um bairro no municipio de Itajai estejam ligados a
outros fatores, dentre eles a arborizacéo, porém essa relacdo ndo € percebida em

todos 0s casos.
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5.2 ANALISE DAS ENTREVISTAS

Foram entrevistadas no total 53 pessoas, com presenca de pelo menos 1
morador de cada bairro analisado pelo trabalho. O grafico 4 mostra a porcentagem

do nivel de escolaridade dos entrevistados.

Gréafico 4. Grau de escolaridade dos entrevistados.

Grau de Escolaridade

B Pas Graduacdo (3,8%)

B Sup. Completo(20,7%)

W 5up. Incompleto (15,1%)
M Enszino Técnico (24,5%)

M Enszino Médio (26,4%4)

M Enszino Médio Incompleto

(5,7%)

® Ensino Fundamental

(3.8%)

Os indices de instrucdo dos entrevistados obtidos através da aplicacdo do
questionario apresentam numeros superiores aos indices nacionais, obtidos através
do dltimo Censo (2010). Obviamente este baixo numero de entrevistados
estatisticamente ndo traduz fielmente a realidade do nivel de escolaridade do

municipio, porém da uma pequena nocéao da realidade da populacao.
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Tabela 4. Resultados da aplicagdo do questionario a populagdo, com destaque para a porcentagem
das respostas afirmativas.

Resposta
Pergunta - - Porcentagem
Sim Mao
1 30 3 54,3%
2 41 12 77.4%
3 2l 2 96,2%
4 47 51 88, 7%

Ainda de acordo com o questionario, 94,3% (tabela 4) dos entrevistados

reconheceram a importancia das areas verdes nos centros urbanos (pergunta 1).

Da questdo de levar em conta o fator (areas verdes) na hora de escolher a
compra de um imével? (pergunta 2), 77,3% (tabela 4) responderam que sim.
Ressalta-se também que outras questdes sdo levadas em consideracdo nesta
etapa, como proximidade ao trabalho, escolas, comércio, dentre outros. Porém se
estas variaveis estiverem em situacfes semelhantes entre imoveis localizados em
regides proximas a areas verdes, a preferéncia por residir préximo a um local

arborizado foi comentada pelos entrevistados.

Esta preferéncia fica evidenciada na questédo 3, vocé mora ou tem vontade de
morar proximo (a) a areas verdes no seu municipio?, 51 dos 53 (96,2%) dos
entrevistados responderam positivamente. Destes 51, somente 29 afirmaram morar

atualmente em areas arborizadas ou proximas a parques.

E dos entrevistados que responderam de forma positiva a questdo 3 (51 dos
53), foi perguntado 0 mesmo estaria disposto a pagar mais caro (0 preco do metro
quadrado do imével) por isto? (questdo 4), e destes, 92,1% afirmaram que sim,
obviamente fazendo ponderagdes a respeito do “qudo caro” a mais seria avaliado

este fator.
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5.3 AVALIACAO DA ARBORIZACAO URBANA MUNICIPAL

Segundo os critérios e recomendacdes técnicas referentes a arborizacao
urbana, procedeu-se o levantamento das condicbes de arborizacdo nos bairros
analisados. As analises referentes as condicbes da arborizacdo urbana serao

apresentadas a seguir:

5.3.1 Situacdes incorretas

Nestes casos fica evidente o completo desconhecimento das caracteristicas
das espécies adotadas na implantacdo da arborizagcdo urbana no municipio em
alguns casos especificos. Muros e calcadas danificados, espécies de porte
incompativel alojadas debaixo da fiacdo de energia, podas mal executadas, dentre

outros, como nos apéndices abaixo.

Figura 5: Danos causados pela arborizagdo a muros e calgadas (Sao Joao).
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Figura 6: poda mal conduzida, desfigurando o individuo (Cordeiros).

Figura 7: Individuos com porte incompativel com a sua localizagéo espacial (Vila Operéria).

5.3.2 Situacdes corretas
Por outro lado ha também de se ressaltar os pontos onde a adocao das
espécies e sua posterior implantacdo no terreno estdo de acordo com as

recomendacdes técnicas.
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Figura 8: Exemplos da correta implantacéo das espécies em funcao das caracteristicas do ambiente
(Ressacada e Centro).

S

Figura 9: Exemplos da correta implantacéo das espécies em funcao das caracteristicas do ambiente
(Centro).

A utilizacéo das recomendacdes técnicas sdo mais comuns de serem notadas

nos bairros ou ruas e avenidas de maior movimento. E interessante que os pontos

mais afastados ou com menor transito cotidiano, apresentam na maioria das vezes

0s casos de erros de planejamento e/ou projeto, se € que houve.
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5.3.3 Demais consideracdes

Foi observado também no bairro de Cabecudas, que apresenta uma orla da
praia com um passeio arborizado, e neste caso, estdo em andamento obras de
reparos das calcadas danificadas em virtude dos danos causados pelo sistema

radicular das espécies.

Figura 10: Obras de reparo do calcamento danificado pelo sistema radicular das arvores
(Cabecudas).

Com relacdo as demais caracteristicas observadas, notou-se o predominio
atual pela utilizagdo de espécies da familia Arecaceae. Pracas e canteiros recentes

demonstram esse novo “habito”.
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Figura 11: Predominio de espécies da familia Arecaceae na arborizagdo urbana municipal.

Quando comparado pracas construidas ou reformadas recentemente, € facil
perceber que ha uma baixa diversidade de espécies, geralmente com caracteristicas
de copa pequena (e que produz pouca sombra e poucas folhas). Isso talvez seja
pelo fato de facilitar a limpeza urbana desses lugares. Porém a beleza cénica de um
local como este ndo é a mesma quando comparada com pragas mais antigas do
municipio, onde se optou por utilizar uma diversidade de espécies maior, com
diferentes caracteristicas, que produzem muita sombra e sdo mais frequentadas

pela populagéo.

i
-
1

Figura 12: Diferencas Pracas recentes x Pracas mais antigas.



Figura 14: Tradicional Praca da Igreja Velha (Centro).
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6 CONCLUSOES

Apesar do municipio de Itajai-SC apresentar um padrdo de arborizacao
urbana em boa parte dos bairros estudados, seja planejado ou ndo, e uma parcela
consideravel da sua populacdo compreender a importancia de &reas verdes nos
centros urbanos, ndo foi possivel observar uma correlacdo direta entre bairros

arborizados e o preco médio do metro quadrado dos imoveis.

Alguns trabalhos realizados em outras cidades mostram que ha uma relacao
entre bairros mais arborizados apresentarem valores dos imoOveis mais caros, em
funcdo da questdo da qualidade de vida e demais beneficios que as areas verdes
trazem aos seus moradores, e devido a essa consciéncia da populacdo, ha uma

maior procura por iméveis nestes respectivos bairros.

De acordo com o padrdo da populacdo entrevistada neste trabalho, é de
conhecimento da grande maioria (94,3%) a importancia de areas verdes nos centros
urbanos, desta hd um anseio de residir préxima de areas ou centro arborizados ou
areas verdes, e estes mesmos individuos estdo dispostos a pagar mais caro por
imoveis localizados nestas areas. Porém ndo é o que se viu na realidade do
municipio de Itajai. Bairros que sofreram ou sofrem constantemente com
alagamentos e enchentes (como a de 2008, por exemplo) apresentaram valores dos
imoveis superiores aos bairros que ndo sofreram com este tipo de problema. Por
mais que esta seja uma preocupacdo da maioria dos entrevistados na hora de
escolher o bairro que irdo morar, ndo apresentou interferéncia no valor do metro
quadrado meédio dos bairros analisados, vide que bairros que sofreram com
alagamentos apresentaram valores superiores a bairros que ndo apresentaram este

comportamento das aguas.
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Ja com relacdo as condicdes da arborizacdo no municipio, foi possivel
observar casos em que houve o planejamento da arborizacdo, com a escolha de
espécies com caracteristicas condizentes com o espaco que foram inseridas,
enguanto em outros casos, utilizou-se a arborizacdo sem o menor cuidado com
relacdo as caracteristicas das espécies, ou seja, ndo foi seguida nenhuma
recomendacdo técnica. E possivel também observar obras de reparos nos

calcamentos em funcdo dos danos causados pelas raizes das arvores.

Seria interessante um prosseguimento deste trabalho, com melhoras na
metodologia proposta e a adocdo de um tempo maior para a tomada e observacao
dos dados, para que pudesse ficar mais claro o padrdo de comportamento dos
compradores, com relacdo aos gostos e preferéncias das variaveis ligadas a escolha

de um imovel para morar.
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ANEXO | — MAPA DOS BAIRROS DO MUNICIPIO DE ITAJAI

Cc D E F G

1. Barra do Rio
2. Cabecudas
3. Centro
4 Cordeiros

5. Dom Bosco
6. Fazenda

7. Praia Brava
8. Ressacada
9. Séo Jodo

10. Sao Judas
11. Séao
Vicente

12 Vila
Operaria
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ANEXO Il - QUESTIONARIO
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MNome: Idade=:
Mival de aseolaridade: Profissio:
Enderagn:

1. Vocé conhace a importincia das arsas verdes {parques, bosgquas, ruas e avenidas) nos
centros urbanos?

a) SIN b}  MNAD

2. Vocalava am conta asse fator {proximidade de areas verdas) na hora de ascolhera
compra do imaowvel?

a) SIM b) HAD

3. Vocé mora ou tem vontade de morar proximo {a) a areas verdes no seu municipio”

a) SINI b}  HNAD

4. Em caso de resposta positiva, vocg estaria disposto a pagar mais caro (o prego no
metro quadrado do imovel) por isto?

=) SIM b  MAD




