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Resumo

Este resumo expandido constitui a primeira parte de um trabalho mais amplo e prop6s o levantamento de
variaveis para uma futura cobranca hipotética de taxa de acesso para o Parque Antdnio Molinari, em Pogos de
Caldas — Minas Gerais, utilizando o Método de Pregos Hed6nicos — MPH, evidenciando a impossibilidade de se
basear apenas em area construida para o calculo de valores, quando se trata locais com grande area verde.
Seguindo o método tradicional para imposto predial e territorial urbana — IPTU, verificou-se um valor de
R$6.637.998,10, valor este que ndo representa todo o valor ambiental agregado ao parque. Devido as atuais
restri¢des o local funciona em horarios e capacidade reduzida, portanto ndo foi possivel a aplicagdo do método
fiel a realidade ao total fluxo de pessoas que frequentam o local.
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INTRODUQAO

Até pouco tempo levava-se a crer que os recursos naturais eram fontes infinitas e
inesgotaveis e, desta forma, sem a necessidade de incluir tais recursos em valoracdes
econémicas, entretanto, devido ao crescente efeito das degradacdes ambientais, vem-se
observando, mudangas e inclusdes dos aspectos ambientais na economia. A valoracdo
ambiental traduz os termos econdmicos fazendo relacdo a sustentacdo da vida, dos bens e
servigcos decorrentes dos ecossistemas naturais com a finalidade de trazer situacdes
recreativas, culturais e estéticas para a sociedade (HENDERSON et al., 2014).

O Método de valoracao de Precos Hed6nicos (MPH) tem um amplo horizonte de
aplicacdes, pois leva em consideragao caracteristicas particulares do objeto a ser estudado,
por exemplo em residéncias pelo do tipo de construcdo, aspectos fisicos, sua proximidade
a parques, lagos, visdo para a natureza etc. sdo considerados como pontos adicionais a
valoracdo (TAMASHIRO et al., 2019). Dado que a Prefeitura de Pocos de Caldas havia
comunicado um projeto sobre a privatizacdo dos pontos turisticos da cidade (MELO, 2019),
0 presente trabalho é fruto da proposta desenvolvida em uma disciplina do curso de
Engenharia Ambiental da UNIFAL-MG, como estudo de caso de aplicacdo do MPH na
possibilidade da cobranca de taxas de manutencdo e/ou entrada no Parque Municipal

Antbdnio Molinari.

M ETODOLOGIA

Para inicio de valoracdo, foi considerado o valor do metro quadrado na cidade de
Pocos de Caldas, seguindo o IPTU do ano de 2020 de uma residéncia localizada a Rua José
Marcondes da Fonseca, bairro Santa Maria. O calculo do valor venal (Vv) de um imdvel,

segundo o espelho do IPTU, é feito da seguinte forma.

= (AT X fc X Vm?T) + (AC X fc X Vm?(C) (1)
Onde:
AT — Area do terreno AC — Area construida fc — fator corretivo™
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Vm?2T e Vm2C — valor do m?* do terreno e construido respectivamente
* Aplicado pela Prefeitura de Pocgos de Caldas no IPTU
Além da area total do terreno, faz-se necessario calculo da area construida neste
terreno, entretanto por se tratar de &rea construidas ndo destinadas & moradia, foi
considerado a area de quadras, campo society, pista de skate e mountain bike, totalizando

11.022m?2 aproximadamente.

RESULTADOS E DISCUSSAO

Sabe-se da importancia do Parque Municipal Antdnio Molinari para a populacdo
fixa e flutuante de Pocgos de Caldas. Segundo o ultimo censo do IBGE, a populacdo local
era de 152.435 mil habitantes, entretanto a estimativa de 2020 é de 168.641 habitantes, sem
contar a populacdo flutuante que frequentam a cidade. O Parque Municipal, segundo o
macrozoneamento do atual plano diretor da cidade, pertence a Zona de Adensamento
Restrito, conforme o Plano Diretor Revisdo LC74 de 2019, o zoneamento ZAR compreende
areas com restricbes ao adensamento, nas quais deve ser desestimulado a ocupacgdo e
expansao urbana. O Parque, conta com uma area total aproximada de 79.222 m?, calculado

com auxilio do aplicativo Google Earth Pro, conforme Figura 1.

Figura 1 - Delimitagdo do Parque Municipal. Fonte: Autores, 2021.

Considerando o célculo de valor venal, aplicando a Equacédo (1) tem-se que Vv =
R$ 6.637.998,10. Contudo, segundo a relagdo de imoveis do municipio, disponivel no
Portal da Transparéncia, em 2017, o Parque Municipal era avaliado em R$485.459,94. Com
area total de 83.500 mz, valor proximo do demarcado por satélite, entretanto o valor do
metro quadrado do parque esta em R$5,27. Para completar o calculo do valor venal, o
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municipio ainda leva em consideracdo 143,80 m2 de construgdo, com valor de R$378/m?,
totalizando o valor de R$485.459,94. A variavel dependente adotada neste trabalho € o
valor venal do Parque Municipal, levando em consideracdo valores baseados o IPTU
residencial.

Alguns pontos devem ser considerados para varidveis do calculo para taxa de
entrada no parque, como descontos que a area verde proporciona a salde das pessoas, a
area de terreno sem construces (com as mesmas consideracdes para o célculo de area
construida), o namero de dias que o parque fica aberto, considerando o horario de
funcionamento das 6:00 as 19:00 horas e o numero estimado de habitantes que ja pagam
diariamente impostos para melhoria da cidade. Em virtude destas variaveis é necessario a
analise das caracteristicas do parque, com um outro olhar que n&o s6 0 monetario. E preciso
analisar as caracteristicas particulares, como os campos de futebol, a pista de atletismo, o
playground para as criangas, pista de skate, circuito de bicicleta, academia ao ar livre e as
quadras esportivas, também necessario a analise das caracteristicas intrinsecas, como 0s
espacos arborizados, o lago e o microclima ameno devido as areas arborizadas e permeaveis
do parque. Por ultimo e ndo menos importante e primordial a este trabalho, a analise das
caracteristicas heddnicas como a qualidade do ar, paisagem atrativa, lazer, aumento do
conforto acustico pelas arvores e a consequente reducao do estresse.

CONSIDERAC}()ES FINAIS

Pela analise preliminar foi considerada viavel a aplicacio do MPH para a
determinacéo de uma taxa de entrada no Parque Municipal Antonio Molinari. A disparidade
entre o valor estimado e aquele presente nos documentos oficiais pode ser resultante da
falta de atualizacdo do Plano Diretor da cidade (de 2006) com os dados utilizados para o
calculo, mais atuais. Dada a impossibilidade da realizagcdo do estudo completo devido as
restricdes impostas pela pandemia, este trabalho tera a sua sequéncia e finalizacéo realizada

assim que exista a viabilidade de execucgédo das demais etapas deste estudo.
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