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RESUMO 
 

Este artigo é baseado em trabalho apresentado por equipe multidisciplinar à Prefeitura do 
Município de São Paulo, no âmbito do Projeto de Revitalização do Centro da Cidade na 
área conhecida como “Nova Luz” (antiga “Cracolândia”), desenvolvido pela Contacto 
Consultores Associados. 
Nosso objetivo foi determinar os valores de face de quadra unitários de terreno da área do 
projeto, para uma eventual desapropriação de imóveis. 
A partir de uma pesquisa de campo de imóveis a venda e locação, chegou-se a valores 
unitários de terrenos utilizando-se tratamento por fatores. 
Esses valores foram georeferenciados, e, aplicando-se geoestatística (técnica de 
krigeagem), criou-se uma malha de pontos de valores inferidos. 
Definidos “buffers” em torno dos centros das faces de quadra, pela média dos valores dos 
pontos do “grid” definiram-se os valores característicos de face de quadra. 
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Introdução 
 

Foi efetuada pesquisa de campo procurando-se fazer uma completa “varredura” dos imóveis 
em oferta para venda e locação dentro do chamado “Limite Ampliado” da área objeto da 
pesquisa de valores imobiliários na região do Projeto Nova Luz, compreendida no perímetro 
definido pelos seguintes logradouros públicos: Avenida São João, Alameda Nothmann, Rua 
Silva Pinto, Rua Três Rios, Avenida Tiradentes, Avenida Senador Queirós, Praça Alfredo Issa 
e Avenida Ipiranga. Tal trabalho objetivava a elaboração de uma planta de valores genéricos 
de mercado, tendo em vista programa de desapropriações previsto para a região, bem como 
estudos econômicos, em face do plano de revitalização da chamada Cracolândia. Este 
serviço foi contratado, em conjunto com um estudo de vocação imobiliária, à Contacto 
Consultores Associados. 
 
Definiram-se quatro tipologias imobiliárias como sendo de interesse para o trabalho, a saber: 
terrenos, lojas, conjuntos comerciais e apartamentos. 
 
A diferenciação entre conjuntos e apartamentos nas pesquisas deu-se, dadas as características 
da região, menos por tipologia construtiva e mais por uso efetivo, já que é comum na região o 
uso de imóveis residenciais para serviços, indistintamente, sendo raros os edifícios com 
características originalmente comerciais. 
 
A pesquisa realizada segue as prescrições das normas técnicas vigentes, em especial a NBR 
14653, da A.B.N.T. e da Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos, do IBAPE-SP. 
 

2. Uso e Ocupação do Solo na Região 
A região pesquisada foi subdividida em diversos setores, que gravitam em torno dos eixos de 
algumas ruas importantes devido ao comércio especializado ali localizado, sofrendo a 
influência de seu uso e ocupação, como é o caso das ruas ou sub-regiões a seguir 
mencionadas e caracterizadas: 
 
 

a) Rua Barão de Piracicaba 
 

Apresenta muitas lojas, originárias de antigos armazéns e galpões.    
 
b) Rua José Paulino 
 
Verificou-se a predominância de lojas com mezanino e sobreloja em terrenos com 5 m 
frente por 30 m de profundidade. As vitrines dessas lojas  costumam ocupar os três 
pavimentos. 
 
c) Rua Santa Efigênia 
 

Essa região caracteriza-se por apresentar lojas com áreas diminutas, de aproximadamente 
até 8 m² . Para fins de depósito os comerciantes costumam alugar kitinetes de 50 m² , 
derrubando muitas vezes as paredes para melhor acomodação das mercadorias. Os 
estabelecimentos comerciais localizados nessa rua e nas ruas transversais estão 
especializados em equipamentos eletroeletrônicos. 
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d) Sub-região formada pelas Ruas Conselheiro Nébias, Aurora, Avenida Rio Branco 

e Rua dosTimbiras. 
 
A sub-região sofre a influência da prática de negócios informais e traficantes que se 
encontram na galeria localizada entre a Rua dos Timbiras e a Avenida Ipiranga. 
 
e) Sub-região formada pelas Ruas Vitória, do Triunfo, General Osório, Mauá e 

General Couto de Magalhães. 
 
Trata-se de uma sub-região onde existem muitos hotéis e prostituição. 
 
f) Rua dos Andradas 
 

Predominam nessa rua lojas de revenda de computadores usados e seus componentes. 

 
g) Sub-região formada pela Avenida Duque de Caxias, Rua Vitória e Avenida São 

João 
 

Constatou-se a predominância de moradias utilizadas pela população de baixa renda e pelo 
comércio de peças para motocicletas. 

 
h) Sub-região formada pela Avenida Duque de Caxias, Avenida Rio Branco, Rua 

Helvetia e Rua Barão de Campinas. 
 

Trata-se de uma região que apresenta muitos estabelecimentos comerciais de carros 
usados. 

 
i) Sub-região formada pela Avenida Rio Branco, Alameda Nothmann, Rua Barão 

de Piracicaba, Rua Helvetia (junto ao Largo Coração de Jesus). 
 

Essa região encontra-se bastante degradada e está tomada por moradores de rua. 

  

j)  Sub-região compreendida entre a Avenida Ipiranga e a Avenida Prestes Maia. 
 

Nessa área encontramos hotéis de melhor padrão, que são utilizados pelos compradores das 
mercadorias encontradas nas lojas da região. 

 

 

k)  Largo do Paissandu. 
 

O comércio que se encontra nessa região é destinado à população de baixa renda. 
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l) Avenida Cásper Líbero. 
 
Trata-se de uma rua com construções mais tradicionais, onde pode ser observada a boa 
influência gerada pelo Metrô na região. 

 

m) Praça Júlio Prestes. 
 
Ao lado da antiga rodoviária encontram-se agências de viagens para a América do Sul. 
Também são encontrados moradores de rua, de procedência andina, que não foram 
absorvidos pelo mercado de trabalho da região.  

 

3. Considerações Gerais 

 
a) A partir da caracterização das diversas sub-regiões, foi possível constatar pólos 

comerciais dinâmicos e saudáveis, como é o caso dos entornos das Ruas José 
Paulino e Santa Efigênia, e das  Avenidas Duque de Caxias e Cásper Libero. 

 
b) Outras sub-regiões, por outro lado, estão degradas pela presença de comércio 

informal, traficantes, prostituição e moradores de rua, com devidos reflexos. 
 

c) Em que pese tal degradação, os níveis de valores unitários observados são 
relativamente elevados para venda, em especial para os terrenos, refletindo a boa 
infra-estrutura instalada. Os valores unitários de locação, por outro lado, refletem a 
maior ou menor atividade econômica do entorno, associada a melhor ou pior 
localização, em especial para os imóveis comerciais. 

 
d) Deve-se chamar a atenção para a especulação de valores de terrenos observada na 

área-piloto, possível reflexo do destaque que o projeto de intervenção vem recebendo 
na mídia, apesar do Decreto de Utilidade Pública. 

  
 
Os valores unitários de terreno apresentados neste relatório são resultantes do tratamento dos 
dados colhidos em campo e expressam os valores de mercado praticados na região do Projeto 
Nova Luz.  
 
4. A Elaboração da Planta Genérica de Valores de Mercado de Terrenos 
 
A elaboração da Planta Genérica de Valores de Mercado de Terrenos para a área em 
estudo foi feita com base nos princípios da Geoestatística, a partir do tratamento dos dados 
apresentados por cada elemento amostral coletado na pesquisa de campo, em especial aqueles 
referentes a terrenos, com ou sem benfeitorias, e lojas. 
 
O valor de mercado objeto do mapeamento está definido na Norma para Avaliações de 
Imóveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia - IBAPE/SP 
como sendo a, 
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“quantia mais provável pela qual se negociaria com conhecimento, prudência e sem 
compulsão um bem, numa data de referência , dentro das condições do mercado vigente. ” 
 
Os dados coletados foram reunidos em fichas individualizadas para cada elemento amostral, 
que incluíam os seguintes itens: 

• Setor fiscal, 
• Quadra fiscal, 
• Área do terreno, 
• Frente do terreno, 
• Posicionamento do terreno na quadra (esquina, frentes múltiplas não contíguas, meio 

de quadra), 
• Em caso de existência de edificações e benfeitorias, número de pavimentos, 

identificação de cada pavimento (subsolo, térreo, andares superiores), área de cada 
pavimento, tipo, padrão construtivo, idade, estado de conservação, 

• Valor do imóvel, para venda ou aluguel, 
• Qualificação do valor se oferta ou transação, 
• Fonte completa dos dados (nome do informante, nome da imobiliária e telefone para 

contato), 
• Fotografia da frente do imóvel vistoriado. 
 
4.1. Tratamento dos dados coletados em campo 
 
Todos os dados coletados foram tratados em estrita observância com o disposto nas 
normas técnicas da Associação Brasileira de Normas Técnicas, NBR 14653-2, referente à 
avaliação de imóveis urbanos, e nas normas técnicas do Instituto Brasileiro de Avaliações 
e Perícias de Engenharia – IBAPE/SP. 
 
Para o caso em tela utilizou-se o tratamento por fatores, por ser considerado o mais 
adequado. 
 
Foram utilizados os seguintes fatores: 
 

• Oferta: considerando uma elasticidade natural de 10% entre o valor ofertado e o 
valor da transação, foi aplicado o fator redutor de 0,90 sobre o valor coletado. 

• Frente: foi considerado influenciante no valor do imóvel, enquadrando-se os 
elementos pesquisados, devido às suas características, na zona da norma do 
IBAPE/SP pertencente ao Grupo I, 1° Zona Residencial Horizontal Popular. 

• Aluguel: em caso de aluguéis foi estabelecida uma taxa de 10% a.a. baseada em 
médias de pesquisas onde o mesmo imóvel era oferecido para venda ou locação. 

 
• Fatores de Ajustes da 1ª Zona Residencial Horizontal Popular: 

• Referências: Frente de referência: 5 m 
  Profundidade Mínima (Pmi):  15 m 
  Profundidade Máxima (Pma): 30 m 

• Expoentes:    do fator de frente: não se aplica 
  do fator de profundidade: não se aplica 
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• Outros Fatores de Ajustes: 
  Múltiplas frentes ou esquina: não se aplica 
  Área: 0,20 

• Características e Recomendações: 
  Área de referência do lote: 125 m² 
  Intervalo característico de áreas: 100-400 m². 
 

Nos casos de terrenos com edificações e benfeitorias, descontou-se o valor da construção, 
resultando para o terreno um valor residual.  
Os valores dessas construções foram obtidos com base nos critérios apresentados no estudo 
“Valores de Edificações de Imóveis Urbanos” editado pelo Instituto Brasileiro de Avaliações 
e Perícias de Engenharia – IBAPE/SP, desenvolvido sob coordenação da Arquiteta Ana Maria 
de Biazzi Dias de Oliveira. 
O estudo define três classes de construções: (a)Residencial, (b) Comercial, Serviço e 
Industrial, (c)Especial. 
Cada classe é subdividida em grupos, que por sua vez subdividem-se em diferentes padrões 
construtivos. Cada padrão construtivo apresenta um intervalo de valor formado por 
coeficientes, que aplicados sobre o valor do Custo Unitário Básico (CUB) reproduz o valor 
unitário de uma construção nova com as características descritivas de seu padrão 
correspondente. 
O CUB é publicado mensalmente pelo Sindicato da Indústria da Construção Civil do Estado 
de São Paulo-SINDUSCON. 
 
No procedimento adotado para tratamento dos dados, cada elemento amostral coletado em 
campo foi classificado e enquadrado em um padrão construtivo considerado como o mais 
adequado. Foram considerados também a idade do imóvel e seu estado de conservação, 
traduzidos por um fator  que foi obtido de acordo com os critérios da tabela de Ross-Heidecke 
. 
Após o tratamento dos dados o valor unitário de terreno de cada elemento amostral foi 
georeferenciado. 
Da pesquisa original foram eliminados a priori os elementos considerados discrepantes quanto 
ao valor e/ou à sua posição geográfica. 
 
4.2. Metodologia Adotada para Mapeamento dos Dados  
 
Conforme mencionado anteriormente, foram utilizados os princípios da Geoestatística para 
elaborar a Planta Genérica de Valores do Mercado Imobiliário da área em estudo.  
 
“Para a geoestatística coisas mais próximas tendem a ser mais semelhantes que as coisas 
mais distantes”.  
 
As nossas planilhas de tratamento de fatores, que se encontram em anexo, servem tão somente 
para trazermos os dados dos diferentes elementos amostrais colhidos na pesquisa de campo, 
para uma situação paradigma que expresse claramente o mercado no espaço geográfico da 
área em estudo, de forma mais precisa. 
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Inicialmente, faz-se a análise do diagrama do semivariograma que através do pacote geoR 
procura o modelo matemático mais adequado à situação dos elementos coletados em campo, 
fazendo a predição numa malha de 50m x 50m. 
 
Essa análise é feita com a utilização de um variograma ou semivariograma, que pode ser 
definido como a esperança matemática do quadrado dos acréscimos da variável regionalizada 
em estudo em determinada direção ou valor médio do quadrado das diferenças entre todos os 
pares de pontos presentes na área estudada, tomados a uma distância h uns dos outros, e não 
depende dos pontos de apoio, mas do espaçamento entre eles. 

 
 

O efeito pepita ou nugget ( ) é a variância do erro da medida ou ruído de todo o conjunto 
de dados trabalhados, é o termo que reflete a origem toda a indústria de data mining. 

2τ

Sendo o variograma uma função crescente do módulo do vetor h, tem-se que ä medida que 
esse módulo aumenta, a variação média entre pares de amostras, até uma distância a partir da 
qual tal não ocorre. 
Essa distância recebe o nome de alcance e é a distância a partir da qual a variação média  
entre os pares amostrados não depende mais da distância entre os pontos; é a distância dentro 
da qual as amostras se acham  correlacionadas. 
É o limite entre os estados de dependência e independência espacial entre as amostras, 
tornando-se a partir daí justamente o campo de domínio da estatística clássica. 
A noção de alcance é de extrema importância nos estudo dos variogramas; representa a área 
de influência de uma observação de campo. 
Ocorre isotropia quando ocorrerem variações somente com módulo de h independente de sua 
direção, e há anisotropia se ocorrerem variação de direção h resultarem em variações nos 
parâmetros dos variogramas. 
A anisotropia se manifesta se o conjunto de dados em estudo mostrar diferentes estruturações 
segundo as diferentes direções em que for estudado 
O patamar é o valor )(hγ correspondente ao alcance e coincide com a variança a priori do 
conjunto de dados estudados 
Há diversos modelos teóricos de ajuste dos variogramas: esquema esférico (Materon), 
esquema exponencial (de Formery), esquema de Gauss (parabólico) e esquema linear, 
esquema logaritmo (de Wijs),e efeito seno. 
Para a nossa aplicação aplicamos o esquema exponencial, apresentado  abaixo: 
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A partir daí é utilizada a ferramenta básica de suporte à técnica denominada de “krigeagem”, 
que permite representar quantitativamente a variação de um fenômeno passível de ser 
regionalizado no espaço. 
 
“krigeagem “ é derivado do nome do cientista Daniel G. Krige, que foi o pioneiro na 
introdução do uso de médias móveis em estudos técnicos como forma de evitar a 
superestimação sistemática de dados. 
Daniel Kriege, trabalhando na análise de dados de teores em minas de ouro na África do Sul, 
verificou a existência de erros sistemáticos quando da avaliação de teores médios de blocos ao 
utilizar apenas suas amostras interiores.. 
O erro sistemático intoduzido com esse procedimento na superestimação  dos blocos ricos e 
na subestimação dos blocos pobres; isso levou a um procedimento semelhante às médias 
móveis, com o objetivo de evitar a superestimação dos teores de ouro nos blocos trabalhados. 
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A Krigeagem foi desenvolvida por Georges Matheron, que foi quem propôs o nome para 
homenagear  Daniel Kriege. 
O estimador de Krigeagem é do tipo BLUE (best linear unbiased estimator) e, e é dito linear 
por ser formado por uma combinação linear dos dados. 
O resultado do estudo é feito através da “krigeagem” é apresentado no formato de mapas 
digitais, que contém de forma condensada os dados processados. 
 
No caso de interpolação de dados, a diferença que podemos observar na utilização da 
krigeagem em relação a outros métodos , destacamos a maneira como os pesos são atribuídos 
a cada elemento amostral. 
 
No caso de interpolação linear simples, por exemplo, os pesos são todos iguais a: 

1/N , em que N = número de amostras. 
 

Na interpolação baseada no inverso do quadrado das distâncias, os pesos são definidos 
como o inverso do quadrado da distância que separa o valor interpolado dos valores 
observados. 
  
Na krigeagem, o procedimento é semelhante ao de interpolação por média móvel ponderada, 
exceto que neste último caso os pesos são determinados a partir de uma análise espacial, 
baseada no semivariograma.  
 
A vantagem da krigeagem em relação aos outros métodos para a produção de mapas é que 
geralmente as estimativas obtidas não são tendenciosas e apresentam uma variância mínima. 
 
De acordo com os princípios da geoestatística, espera-se que observações mais próximas 
geograficamente tenham comportamentos mais semelhantes entre si do que aquelas separadas 
por maiores distâncias. 
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A partir dos dados retirados do gráfico do semivariograma é estabelecido parâmetros que são 
iniciados nas funções da biblioteca geoR para que o modelo seja estabelecido.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Bibliografia: 

• Fundamentos de Estatística e Geoestatística – José Leonardo Silva Andriotti – 
Editora Unisinos –2003. 

 
• Curso de Análise Espacial de Dados Geográficos – Gilberto Câmara e Eduardo 

Carmargo – GEOBrasil – São Paulo – SP – Brasil – 21 a 24 Maio 2002 – 
capítulo 4. 

 
 
• Anotações de aula do Curso de Geoestatística (LCE5700) do prof. Dr. Paulo 

Justiniano Ribeiro Jr. Ministrado na Esalq – Departamento de Ciências Exatas 
– Pavilhão de Engenharia. 
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4.3. O Projeto Elaborado 
 
A existência da dependência espacial neste projeto é dada pelo parâmetro de alcance do 
modelo, obtido da análise do variograma. Existe dependência espacial se esse parâmetro for 
significativamente maior que zero, o que é observado no anexo 07 – Variograma. 
 
A partir do programa de processamento de informações que estão georeferenciadas em mapas 
através de pontos, faz-se a conversão desses pontos para o formato “shape”, que é um 
formato de mapas digitais encontrados no software arcview. 
 
Esses mapas são lidos pelo software de estatística “R”, que contem vários pacotes, entre os 
quais encontra-se o pacote “geoR”, que analisa os dados com a utilização da krigeagem (*). 
 
É feita a análise do mapa assim obtido e criado um grid de previsão de resultando em uma 
malha de pontos digitais a cada 50 metros (50 m x 50 m). 
 
Cada ponto dessa malha é denominado de buffer, que é definido como um círculo de raio de 
50 m, que está localizado em torno dos eixos das faces das quadras. Posteriormente são 
pesquisados os “pontos de valor” do grid que se localizam no interior de cada buffer. 
É calculada então a média dos pontos de valor localizados em cada buffer. Essa média é 
apontada no presente estudo como o valor de face de cada quadra do mapa de valores. 
 
Dentro do pacote “geoR” foram utilizadas as seguintes funções: 
 

 A função variog(), que ajusta o variograma empírico aos dados. Visualizando o 
variograma empírico, tem-se uma idéia aproximada dos parâmetros de dependência 
espacial do modelo geoestatístico. 

 
 A função likfit(), que estima os parâmetros do modelo geoestatístico utilizando o 

método da máxima verossimilhança. É necessário atribuir valores iniciais aos 
parâmetros. Isto pode ser feito a partir de conhecimento prévio do problema ou do 
variograma empírico.  

 
 A função krige.control(), porque a krigeagem necessita de um modelo informado no 

argumento krige, em formato construído pela função krige.control() e de dados a partir 
dos quais irá estimar os valores nesses locais, que são informados no argumento 
geodata. Pode-se obter outros valores além dos preditos para as 'locations' [quantis, 
probabilidades, etc.], isso pode ser definido no argumento 'output'. 

 
 A função krig.conv(), que realiza a predição espacial para locais informados no 

argumento 'locations'.  
 
O variograma apresentado em anexo é denominado omnidirecional, porque não tem direção 
definida.  
Ao fim do processo determinei o intervalo de confiança do “beta” do processo, que guarda 
relação semelhante ao “beta”  inclinação usualmente utilizado em regressão linear ao nível 
de 80%, que resultou em 0,2645 inferior a 30%. 
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Em anexo apresentamos a memória de cálculo do mapeamento obtido, acompanhada da 
apresentação de conceitos básicos e dos critérios adotados. 
 
4.4. A Planta de Valores de Mercado Resultante da Pesquisa de Campo e a e A Planta 
Genérica de Valores Fiscais  
 
Comparando os valores resultantes após o mapeamento obtido através da krigeagem observa-
se que são mais homogêneos e, de um modo, geral mais elevados, do que aqueles 
apresentados na planta genérica de valores (PGV) utilizada pela municipalidade para fins de 
tributação do imposto predial e territorial urbano (IPTU). A variação é em torno de 15% a 20 
%.  
Existem também os casos das grandes avenidas como é o caso da Avenida Ipiranga em que na 
PGV o valor é 40% mais elevado do que o de mercado, na Duque de Caxias que é 15% mais 
alto do que o de mercado e na Avenida Rio Branco em que é 23% mais alto do que o valor de 
mercado, para citar alguns exemplos. 
É importante lembrar que a pesquisa de campo realizada é recente e incorporou as 
expectativas dos proprietários e agentes imobiliários que atuam na região observando-se 
alguns elementos notadamente especulativos.  
Deve-se ressaltar que a planta resultante do estudo apresentado, foi obtida para uma situação 
paradigmática de um lote com frente de 5 m e profundidade entre 15m e 30 m, portanto, 
com uma área variando entre 75 m² e 150 m².  
Sabe-se que lotes pequenos têm valores menores, porque suas possibilidades de 
aproveitamento são extremamente reduzidas. Lotes maiores, passíveis de serem incorporados 
já têm os seus valores majorados.  
As Normas Brasileiras da ABNT e as Normas do IBAPE/SP, em vigor, contam com todos 
os dispositivos necessários para que se faça uma avaliação justa de mercado, para cada 
imóvel, em consonância com as características peculiares de cada um.  
Cada imóvel a ser adquirido através de valor de mercado, conforme definido anteriormente 
neste estudo tem seu valor estimado com base nas suas reais possibilidades de uso e 
aproveitamento. O presente levou em consideração a situação peculiar da área do Projeto 
Nova Luz para a escolha da situação paradigma anteriormente mencionada. 
 
5. Conclusões 
 

a) Foi utilizada a modelagem geoestatística com resultados embasados na técnica da 
krigeagem, os quais foram testados de forma a dar a consistência necessária ao modelo 
adotado. 

b) Os valores obtidos foram para a situação paradigma de um lote com frente de 5 m e 
profundidade variando entre 15 m e 30 m, considerada como a mais adequada para a 
situação encontrada na área do Projeto Nova Luz, o que permite a sua aplicação a 
avaliações específicas de imóveis expropriandos, conforme as normas vigentes. 

c) A pesquisa de campo realizada para a coleta de valores imobiliários na região 
identificou elementos ofertados com valores especulativos, refletindo já a expectativa 
dos agentes imobiliários com a intervenção do poder público na região. 

d) A diferença entre os índices fiscais, atualizados por fatores, e os valores de mercado 
coletados na pesquisa de campo, cujos resultados são apresentados neste relatório, já 
era esperada, pois raramente se igualam, e justifica-se uma vez que a pesquisa reflete o 
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momento atual vivenciado pelo mercado imobiliário local, em expectativa pela 
intervenção pública na região. 

e) O presente trabalho abre novas perspectivas para a elaboração rápida de mapas de 
valores genéricos com base em dados de mercado, e uso de softwares dedicados. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
(*) O sotware de estatística “R” caracteriza-se por ser um software de arquitetura aberta. Esse 
software pode ser encontrado no site http://www.r-project.org/ 
O pacote “geoR”, pode ser examinado no site 
http://www.est.ufpr.br/~paulojus/geoR/geoR.html. 
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Anexo 1 
Pesquisa de Terrenos 

14 



 

15 



 

16 



 

17 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Anexo 2 
Pesquisa de Lojas 
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Anexo 3 
Fontes de Pesquisa 
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Anexo 4 
Códigos de todos os elementos georeferenciados pesquisados 
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Anexo 5 
Códigos dos elementos georeferenciados utilizados 
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Anexo 6 
Valores Unitários dos Elementos georeferenciados utilizados 
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Anexo 7 
Variograma 
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Anexo 8 
Krigeagem 
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Anexo 9 
Graduação dos Valores unitários de terreno obtidos por Krigeagem  
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Anexo 10 
Ruas do Projeto Nova Luz 
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Anexo 11 
Valores de Face de Quadra para toda área de pesquisa 
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Anexo 12 
Quadras fiscais do Projeto Nova Luz 
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Anexo 13 
Valores de Face de Quadra para o projeto Nova Luz 
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Anexo 14 
Lista dos valores de face de quadra por rua 

45 



Projeto Nova Luz 
 

Lista de Valores Unitários de Terreno de Face de Quadra por Rua 
 

 
Denominação             Setor/ Quadra Valor (R$/m²)      IF  Quadra Valor (R$/m²)    IF  Quadra Valor (R$/m²)     IF 
 
Andradas, Rua dos...........008/ 059................966,373 842,376 060..................964,288 819,508 066..................966,921 847,684 
       067................966,693 842,376 074..................971,995 847,684 075..................974,329 842,376 
       082.................962,897 847,684 083..................963,051 847,684 089..................965,145 848,812 
       090.................960,029 848,812 094................. 985,788 848,812 094..................985,788 848,812 
       095.................981,648 848,812 
 
Aurora, Rua......................008/ 081.................967,073 712,975 082..................966,724 846,518 083..................948,200 846,518 
       088.................970,793  850,489 089..................968,381 850,489 090..................944,930 846,518 
 
Cásper Líbero, Av............ 001/.019................953,156 732,633 026..................898,595 766,144 
 
Caxias,Av. Duque de........008/.058................990,326 1139,235 059..................971,456  1136,798  
 
C.de Magalhães,R.Gal.....008/ 069.................998,087 837,095 077................1022,490 847,684 084..................973,753 837,095 

   090.................920,724 849,414  
     

C.de Magalhães,R.Gal.....001/ 019..............1021,290 646,021 026..................912,973 699,215 
  
Ifigênia, Rua Sta..............008/ 058.................980,488 844,186 059..................979,820 842,442 065..................957,411 847,684 
       066.................959,527 847,684 073..................955,436 847,684 074..................958,233 850,227 
       081.................961,433 712,975 082..................962,732 708,507 088..................985,579 850,227 

   089.................984,124 850,227 093................1031,020 985,852 094................1026,050 985,852 
 

Gusmões, Rua dos...........008/ 065................940,995 846,976 066..................964,355 846,976 067..................989,073 842,376 
       068...............1014,610 842,374 069.................1010,720 846,151 073..................940,467 846,976 
       074.................964,127 846,976 075...................980,108 842,376 076................1015,460 846,151 
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        077...............1010,250 838,786 
 
Ipiranga, Avenida..............008/ 093................1062,770 1487,978 094...............1028,390 1487,978 095..................974,247 1473,091 
 
Júlio Prestes. Praça..........008/ 060.................959,092 850,620‘ 
 
Mauá, Rua.........................008/ 060.................958,707 837,095 069..................993,546 842,363 
 
Mauá, Rua.........................001/ 019.................974,563 619,510 
    
Osório, Largo Gal..............008/ 060.................968,883 840,582 068..................989,837 849,316 
 
Osório, Rua Gal.................008/.058................943,400 847,684 059..................967,323 842,376 060..................961,016 842,376 
        065.................944,377 847,684 066..................964,917 844,186 067..................968,372 842,376 
         
Protestantes, R.dos...........008/.068...............1001,340 844,303 .069..................999,910 844,303 .076.................1027,870 844,303 
        077...............1028,020 844,303  
 
Rio Branco, Avenida..........008/.058................898,333 1101,646 065..................918,219 1101,646 073...................926,772 1101,646 
        081.................944,333 1185,544 088..................979,347 1185,544 093.................1024,930 1185,544 
 
Timbiras, R. dos.................008/.088..............1003,280 850,475 089..................987,259 850,475 090...................941,028 844,172 
         093..............1016,310 850,475 094..................991,230 850,475 095...................946,302 849,401 
 
Triunfo, R. do......................008/.067...............998,326 842,363 068................1003,170 842,363 075.................1003,430 842,363 
         076..............1006,710 842,363 083..................963,267 846,137 084...................967,658 846,137 
 
Vitória, Rua......................008/.073..................946,155 847,671 074.................963,938 848,798 075....................980,108 842,363 
      076.................1009,980 842,636 081.................949,306 850,475 082....................963,220 847,671 
      083...................974,657 850,475 084.................999,669 848,798 
 
Washington Luís, Rua.....001/ 019...................907,129 659,247 026.................900,963 659,247 


