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1 INTRODUCAO

O presente Relatérig (REL) apresenta o processo metodoldgico Para uma execucio da
terceira etapa (definicdo de Zonas Homogéneas) da Atualizacdo da Planta Genérica de Valores,

Contrato n? 092/2024.

As definigbes das zonas homogéneas surgem da modelagem do mercado imobiliario, as quais
desempenham grande importancia no planejamento e implantagio de Plantas de Valores Genéricos

(Loch & Erba, 2007).

urbana, tipos de uso e ocupacgdo do solo regulamentados, potencial similar perante o aproveitamento

estabelecido pela legislacdo pertinente, padrio de construgio etc.

Ainda, segundo Faria Fitho et al. (2012}, as zonas homogéneas podem ser definidas como
regides que possuem a mesma valorizacio imobilidria, determinada quer seja por polos que
provocam valorizacdes ou desvalorizacdes sistémicas, quer seja pelo padrdo construtivo das

edificaces que nels se encontram.

O presente estudo considerou os seguintes itens:

Delimitagdo de sreas de interesse ambiental;

* Delimitacio de dreas de interesse social;

® Delimitagdo do centro histdrico;

® Delimitacio das areas predominantemente industrial;
* Delimitacio das dreas de ntcleos urbanos isolados;

¢ Delimitag3o das dreas com ocupacao prioritiria ou vazios urbanos;
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* Delimitagao das dreas predominantemente comerciais;
*  Densidade de Equipamentos Publicos de Sadde;

¢ Densidade de Equipamentos Publicas de Ensino;

* Densidade das Torres de Alta tensdo;

*  Superficie de valoracio,

Posteriormente, tais informacdes foram analisadas no contexto dg organizag¢do espacial do
municipio. A Se¢do 2 descreve 0s procedimentos relacionados a caracterizac3o e analise espacial. Sua

interpretagdo, que leva g delimitacdo das zonas homogéneas, é apresentada na Secio 3.

2 METODOLOGIA

2.1 BASEDE DaApos

para fins fiscais, assim como a categorizacdo de imaveis conforme as suas principais caracteristicas,
O conhecimento do zoneamento da cidade para fins de ordenamento territorial {uso e ocupacio do
solo) é a base inicial Para a segmentacdo do municipio em zonas homogéneas de valor, embora n3o

haja uma correspondéncia perfeita entre ambos. (Ministério das Cidades, 2014)

Diante disso os seguintes zoneamentos foram utilizados como base tnicial para a definicio

das Zonas Homogéneas:

* Anexoll-Mapa de Zoneamentos (Lej Complementar n® 308 de 2015 — “Dispde sobre
o Plano Diretor de Municipio de Mogi Mirim”);

* Mapa Planta Genérica de Valores — (Lei Complementar ne 324 de 2017 - “Dispge
sobre a atualizacdo dos valores imobilidrios do municipio de Mogi Mirim e
estabelece, para efeito de apuragdo do valor venal de imdveis urbanos e de base de

calculo do IPTU, a contar do exercicio de 2018, os valores do metro guadrado de

terreno, e da outras providéncias.”);
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Devido a relevéncia no que tange questdes ambientais e as restrigBes a ocupacdo, as “ZEIA:

Zona Especial de Interesse Ambiental” (Anexo Il - Lei Complementar ne 308 de 2015), foram

agregadas e utilizadas para a definicio da Zona Especial de Interesse Ambiental {Figura 1):

Figura 1 ~ ZEIA {Zona Especial de Interesse Ambiental) - Mogi Mirim.
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Figura 2 — ZEIS (Zona Especial de Interesse Social} — Mogi Mirim.

Imoveis localizados em regides com caracteristicas de interesse social ou em processo de
regularizacdo podem ter seus valores influenciados Por essa condicdo. Diante disso o mapeamento
das Areas de Zeis (2} foi também utilizado como uma das varidveis para se definir as Zonas
Homogéneas. Tal mapeamento foi disponibilizado pela prefeitura se encontra publicado no Sistema

Geopixel Cidades.



