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RESUMO: Este artigo analisa a evolug@o dos pregos de lotes urbanos de 2002 e 2017 da cidade
de Curitiba-PR, com o propésito de compreender como as ordenagdes de zoneamento residen-
cial, equipamentos urbanos e varidveis socioecondmicas afetaram o preco do solo entre as di-
versas regioes da cidade. Para atingir este objetivo, foi adotado um modelo de precos hedonicos,
estimado por meio de uma Regressdo Ponderada Geograficamente (RPG). Diferentemente de
estudos anteriores, as ordenacdes de zoneamento residencial ndo afetaram completamente a ge-
ografia curitibana e mesmo quando evidenciado um impacto local, isto representou um efeito
negativo para o preco de boa parte dos lotes. Da mesma maneira, os equipamentos culturais, a
distancia do centro da cidade e as estruturas ambientais causaram, em sua maioria, um impacto
negativo para o preco dos lotes. Por outro lado, o valor inicial dos lotes, a expansao comercial
e os equipamentos de seguranca, foram fatores positivos para o crescimento dos precos durante
o periodo. A estrutura de transporte apresentou um resultado ambiguo. Por fim, equipamentos
de saude e densidade habitacional, varidveis globais do modelo, ndo apresentaram impacto sig-
nificativo no crescimento do preco do solo urbano.

Palavras-Chave:Planejamento Urbano; Precos Hedonicos; Regressdo Ponderada Geografica-
mente.

ABSTRACT:This paper analyzes the evolution of urban lots prices of 2002 and 2017 from
Curitiba-PR, with the purpose to comprehend how residential zoning ordinances, urban equip-
ments and socioecomic variables, affected land values among different regions of the city. For
achieve this aim, was adopted a model of hedonic prices, estimated by a Geographically Weigh-
ted Regression (GWR). Differently of previous studies, residential zoning ordinances didn’t
affected completely Curitiba’s geography and even when evidenced a local impact, it represen-
ted a negative effect for a great part of lots prices. In the same manner, cultural equipments,
distance from city’s downtown and environmental structure caused, mostly, a negative impact
for this prices. In other hand, lot’s inicial value, comercial expansion and security equipments,
were positive factors for increase prices during the period. The transport structure presented an
ambiguous result. Finally, health structure and housing density, global variables of the model,
didn’t represented a significant impact for growth of urban land value.
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1 Introducao

Como destacam Duranton e Puga (2004) a formacgdo das cidades € resultado de um
tradeoff entre economia de aglomeracao e os custos de congestionamento urbano. Dentre ou-
tras pesquisas que dao suporte ao presente artigo, Baumont et al. (2007) apresentaram estudos
sobre a evolucao dos precos imobilidrios na cidade francesa de Dijon, sendo demonstrado o im-
pacto das politicas urbanas e dos efeitos espaciais na formacao da funcdo de precos heddnicos.
Ja Combes, Duranton e Gobillon (2018) ampliaram a anélise para a evolucao dos precos de
imoveis residenciais e lotes urbanos franceses, estimando a elasticidade dos custos urbanos € o
impacto destes na produtividade das aglomeragdes econdmicas do pais.

Em perspectiva similar, Glaeser e Gottlieb (2009) destacaram a diferenciacdo no cres-
cimento das aglomeracOes econdmicas existentes nos Estados Unidos da América. Para tanto,
correlacionaram este fendmeno com a elasticidade na oferta habitacional e a precificagdao dos
imoveis, mensurando o impacto destes fatores na produtividade, na renda e composi¢ao das
regides metropolitanas analisadas. Ja Partridge, Rickman, Ali e Olfert Partridge et al. (2009)
sob o paradigma da Nova Economia Geografica (NEG) , realizaram uma anélise dos efeitos
de transbordamento (spillovers) de custos de saldrios e moradia nos condados rurais e urbanos
estadounidenses. Concluiram que tais fatores afetam o desenvolvimento de mercados potenci-
ais e sao significativos tanto para a diferenciacdo do preco de fatores de produciao quanto para
atracdo de empresas em areas urbanas.

Evans (1999) aponta a dificuldade em se mensurar a extensdo das deseconomias de
aglomeracdo e externalidades geradas pelo uso desconforme da terra. Assim a implantagcao de
ordenacgdes de zoneamento teriam a pretensao de reduzir o impacto de tais externalidades, sendo
dificil encontrar uma area urbana desprovida de um sistema de zoneamento em vigor. Para
Pogodzinski e Sass (1991a) a implementacao deste tipo de politica de uso e ocupacio do solo na
area urbana apresenta trés diferentes razdes: 1) minimizar o impacto das deseconomias externas
por meio de um zoneamento de externalidades;ii) excluir familias mais pobres de determinadas
areas do espago urbano, com um carater de zoneamento exclusiondrio e; iii) reduzir a tributacao
dos atuais residentes para expandir a base tributaria relativa as despesas municipais, ou seja,um
zoneamento fiscal.

Em analise empirica destas hipoteses, Pogodzinski e Sass (1991b) desenvolveram um
modelo econométrico de formacgao de precos hedonicos, com o intuito de mensurar o impacto
de regulacdo de zoneamento na evolucdo dos precos de imdveis residenciais do Condado de
Santa Clara, Califérnia (EUA), compreendendo 11 cidades da regidao do Vale do Silicio. Em
comparacao com um modelo andlogo - que desconsiderava delimitacdes de zoneamento como
elemento na formacdo do preco implicito de imdveis- constataram que a inser¢ao de varidveis
representativas desta condi¢des, além de significativas, impactaram a magnitude e a dire¢do dos
efeitos de outras varidveis de caracteristicas individuais e locacionais das unidades componentes
da amostra.

Ja McMillen e McDonald (2002) realizaram uma analise da nova ordem de zoneamento
promovida em Chicago (EUA) no ano de 1923 e de seu impacto no crescimento relativo dos
precos de lotes urbanos desta cidade. Concluiram que o zoneamento residencial ensejou um
crescimento proporcional maior que o comercial no preco relativo do territério urbano, no
periodo entre 1921 a 1924. Dentre outras justificativas para este fendmeno, os autores acre-
ditam que o estabelecimento de uma ordenagdo residencial em determinada regido, constitui-se
uma garantia de que nao existiré futura instalagdo de comércios ou industrias, que possam gerar



alguma externalidade negativa na regido capaz de afetar a evolucdo do mercado imobilidrio e o
preco dos imdveis neste espaco.

Atentos ao espaco urbano do Reino Unido, Du e Mulley (2006) desenvolvem um mo-
delo de Regressao Ponderada Geograficamente (RPG) para analisar a associacao entre a acessi-
bilidade ao transporte publico e a valoriza¢do do solo. Concluiram que a presenca desta estru-
tura promove tanto impactos locais positivos quanto negativos, sugerindo que esta metodologia
apresenta uma maior eficcia para capturar particularidades de cada area, se comparados ao mo-
delo classico de regressdo global. Ja Lu et al. (2014) exploram o modelo de precos hedonicos
utilizando a metodologia RPG, mediante anélise de dados imobilidrios de Londres, promovendo
um estudo de caso a partir de métricas euclidianas e nao euclidianas, para identificacao de
padrdes de associacdo espacial e impacto no valor de compra de unidades imobilidrias da amos-
tra. Os resultados da pesquisa indicam que a calibragdao da RPG pela adog@o de métricas ndo eu-
clidianas melhoram o ajustamento do modelo, reduzem a autocorrelagdo espacial dos residuos
e promovem reflexdes adicionais para a andlise das diversas relacdes inerentes a distribui¢ao
espacial dos coeficientes estimados no modelo de precos hedonicos.

Para a realidade urbana brasileira, faz-se a distin¢cao de alguns estudos. Dantas, Ma-
galhaes e Vergolino (2010) estabeleceram um modelo de precos heddnicos para estimar a de-
manda habitacional do Recife, extraindo dados socio-econdomicos do Censo 2010, diante de
uma amostra de 134 imoveis (apartamentos) objeto de financiamento habitacional no periodo
de junho de 2000 até junho 2002. Foi demonstrada a existéncia de dependéncia espacial das
variaveis eleitas, além de um melhor ajustamento do modelo pela inclusdo de tal dependéncia
na mensuragio da elasticidade-preco da demanda no periodo em anélise.

Aguiar, Simdes e Golgher (2014) adotam a estrutura de um modelo hierdrquico para
analisar uma amostra de 127.000 apartamentos extraida do registro de Imposto de Transferéncia
de Bens Imoéveis (ITBI) da Prefeitura Municipal de Belo Horizonte, durante o periodo de Ja-
neiro de 2004 a Julho de 2010. Foram incluidas no primeiro nivel caracteristicas referentes aos
imoveis e em um segundo nivel, a estrutura de amenidades urbanas presentes na cidade. Con-
cluiram que o modelo apresentava dependéncia espacial, no qual foi demonstrada que mais de
70% da variacao dos precos poderia ser atribuida as varidveis locais e 12% a defasagem espacial
destas, promovida pelas localidades vizinhas.

Campos e Almeida (2018) também elegem um modelo hierdrquico linear espacial, com
intuito de identificar os determinantes na formacgao dos precos de 9.682 langamentos de imdveis
verticais em Sao Paulo, no periodo de janeiro de 1985 até julho de 2012. Constataram que
96.88 % da composicao do prego das unidades € decorrente de efeitos implicitos (intra imovel),
segmentadas pelas caracteristicas (90,13%) e pela localizacdo (6,76%) do imével. Ja 3,11% da
composi¢do pode ser atribuida aos efeitos de adjacéncia e de vizinhanca entre outras unidades,
observando-se ainda o efeito de transbordamento espacial (spillover) entre imdveis pertencentes
a distritos vizinhos na cidade.

Teixeira e Serra (2006) desenvolveram um modelo linear de precos hedénicos, com o
objetivo de identificar o impacto da criminalidade no valor da locacdo de 1.170 apartamentos e
635 casas referentes ao més de julho de 2004 em Curitiba. Foram eleitas varidveis de controle
representativas das caracteristicas de cada imdvel, assim como de estruturas de equipamentos
urbanos das regides administrativas da cidade. Como proxies para mensurar a criminalidade
escolheram a taxa de homicidios e de furtos e roubos divulgadas pela Secretaria de Estado da
Segurancga Publica (SESP). Concluiram que a presenca de uma maior criminalidade em certa
regido afeta negativamente o preco de locagdo do imével e, de modo geral, o impacto de taxa



de furtos e roubos € mais expressivo do que o de homicidios.

Branco e Porsse (2015) também analisaram o municipio de Curitiba sob a perspectiva
do modelo de desenvolvimento urbano ”Central Business District”, com a estimagdao de mo-
delos de precos heddnicos para apartamentos e terrenos da cidade, considerando o impacto da
implanta¢do do sistema BRT(Bus Rapid Transit) dentro do eixo estrutural de trafego urbano
“Linha Verde”. Fez-se a eleicao de varidveis representativas de caracteristicas especificas das
unidades, além de vinculagdo destas a ordenacdes de zoneamento residencial e proximidade
de pontos de parada do sistema publico de transporte. O estudo concluiu pela existéncia de
um processo de dependéncia espacial, no qual a proximidade as linhas e pontos do sistema
”BRT”constituem elementos significativos para justificar a variacdo dos precos de imdveis na
area urbana da cidade.

Assim, ao considerar a literatura nacional, ndo se tem estudos especificos acerca do
impacto das politicas de uso e ocupacao do solo na evoluc¢ao dos precos de lotes urbanos . Ja no
ambito internacional, sdo poucos os trabalhos que utilizam a metodologia RPG para mensurar
a valorizacdo do preco do solo urbano. Logo, este trabalho pretende preencher tais lacunas e
avancar o estudo em um tema relevante tanto para agentes publicos e privados, em sua condi¢do
econdmica e social.

O trabalho assume como hipdtese que a construcdo destas politicas exige uma anélise
intertemporal, da realidade posta, permeada por conflitos de interesses transindividuais e da-
quela que se pretende construir, tendo como premissa o bem estar social. Esta constru¢do, mais
do que ter o suporte da coletividade dos atores que compde a cena urbana, exige a administracao
da escassez de recursos e instrumentos que vao capitanear a nova geografia da cidade.

Assim, a proposta da metodologia RPG potencializa a analise do espaco em um alto
nivel de desagregacdo, dando a possibilidade de investigar de forma minuciosa os fatores de in-
fluéncia em cada unidade da amostra. Indo além, ao demarcar as caracteristicas de cada regido,
mais do que apresentar ao gestor publico um retrato detalhado da realidade posta, pode realinhar
conclusdes sobre a alocacao dos recursos de forma mais eficiente na renovacao da dinamica ur-
bana.Ademais, ao utilizar RPG, promove-se um controle da heterogeneidade espacial extrema,
proporcionado betas mais especificos para cada unidade amostral.

Para tanto, tragcou-se como objetivo analisar a influéncia das ordenacdes de zoneamento
residencial, de estrutura de equipamentos urbanos e varidveis sécioecondmicas na evolugdo dos
precos dos lotes urbanos em Curitiba, entre 2002 e 2017. Em um primeiro momento, investigou-
se o padrao de distribui¢io espacial dos precos das unidades ao longo do tempo. Na sequéncia,
buscou-se mensurar o impacto dos fatores mencionados para a evolucdo desta dinamica.

Também proposital foi a ordem de apresentacdo dos objetivos, para refletir o que vem
a seguir. Além do ja dito, a segunda se¢do avanga na formagao do modelo teérico de precos
hedonicos e a terceira estabelece tanto a metodologia de analise exploratdria como de estrutura
do modelo econométrico espacial. A quarta se¢do apresenta e analisa os resultados. Com a
ultima se¢do vem as consideracdes conclusivas.

2 Zoneamento e Precos Hedonicos: Modelo Teérico

Seguindo a proposta de Pogodzinski e Sass (1991b), uma area urbana seria composta
por diversos bairros no qual s@o disponibilizados servi¢os publicos mediante o correspondente



pagamento de tributos. Assim, consumidores adquirem lotes urbanos e utilizam dos servicos
publicos locais.

No modelo de precos hedonicos, cuja estrutura segue andlise origindria de Lancaster
(1966), a composicao do custo para aquisi¢ao de lotes urbanos é uma funcdo de um conjunto
de caracteristicas

E(ciy oy cn) =m0+ oo+ Ty (1)

onde 7’s representam as caracteristicas implicitas do bem e ¢’s representam as quantidades de
tais caracteristicas.

Nesta perspectiva, consumidores decidiriam a combinagdo 6tima de caracteristicas que
maximizam a fun¢do de utilidade sujeita as restricdes de or¢camento e de zoneamento, assu-
mindo a seguinte forma

Uz, c1,...scn,yj5m) ()

em que x representa a utilidade particular pelo consumo do bem imdvel, y; representa o con-
junto de bens publicos presentes na regido (bairro) e 7 representa o parametro para medir os
efeitos de vizinhanca na fung¢do utilidade. Esta € maximizada sujeita a restri¢cao

r+ (1+¢).El(cr,...cn) =Y 3)

onde o preco do lote urbano € normalizado para 1, Y representa a receita do consumidor e ¢;
representaria a tributagdo sobre a propriedade na regiao j.

Logo, a regulamentacdo decorrente das ordenacdes de zoneamento causaria restri¢oes
na cesta de caracteristicas do bem

it < e, < e “)

com dois efeitos na escolha 6tima por parte do consumidor: 1) o tamanho do conjunto
de caracteristicas do bem imovel e ii) a modificacdo da escolha de utilidade 6tima decorrente
da avaliacdao dos equipamentos urbanos presentes na vizinhanca, que o presente modelo adota
pela andlise da estruturacao destes nos bairros de Curitiba.

Pelo lado da oferta, entende-se que os agentes buscam a maximizac¢do do lucro sem
infringir as limitacdes impostas pelo zoneamento de determinada regido. Na pratica, por-
tanto, o zoneamento impde tanto restri¢des na perspectiva de caracteristicas quanto na potencial
combinacao de insumos para o uso do solo urbano.

Sendo
(1 s Cny Lty L) = 0 5)
uma fun¢do de produgdo implicita na qual L; corresponde ao i-€simo insumo; ressaltando-se

que restricdes na combinagdo desta cesta de insumos podem afetar a producdo de determinada
caracteristica na forma

Cr = gk(-le“-aLi) (6)

Logo, o problema de maximizacdo do lucro pode assumir a representacdo lagrangeana



dentro das condi¢des de otimizacao de Kuhn-Tucker:
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A construgdo do problema pelo lado da oferta assume uma representacao geral na qual
o conjunto de K restricdes decorrentes do zoneamento sdo subdivididas em K restrigdes de
insumo com maiores K, ou menores K ; niveis de restri¢do para o desenvolvimento de certas
caracteristicas. Para tanto, considera-se que uma caracteristica - como a limitacdao do tamanho
do lote urbano- seja produzida com a combinacio de trabalho, solo urbano e capital'.

Mesmo que os lotes urbanos da amostra ndo tenham sido objeto de relacdes de com-
pra e venda durante o periodo de andlise, a representacdo do modelo tedrico permite captar a
influéncia de ordenacdes de zoneamento na dinamica de formacao de seus precos. Dentro da
dualidade que permeia a relacdo entre oferta e demanda, fica claro que a restri¢do imposta pelo
gestor publico na ocupacdo e uso do solo afeta a utilidade que consumidores e produtores po-
dem extrair de determinado bem imdvel . Mais do que isso, tais restricoes também afetam a
avaliacdo dos proprios gestores na precificacido do solo urbano. Com estas premissas, avangou-
se na metodologia de pesquisa.

3 Metodologia

Inicialmente, foi feita uma andlise exploratéria dos dados espaciais da amostra, com o
intuito de identificar a existéncia de autocorrelacdo espacial na evolugdo dos seus precos.Isto se
manifesta tanto pela formacdo de clusters e padrdes de associagc@o espacial em ambito global e
local, como pela potencial correlacido de crescimento entre os precos iniciais e finais no periodo
de estudo.

Ap0s, a estimagdo do modelo econométrico buscou captar a influéncia das ordenagdes
de zoneamento residencial, de equipamentos urbanos e de varidveis sécioecondmicas para a
evolucido dos precos dos lotes urbanos em Curitiba. Na sequéncia, sdo apresentados os detalhes
da estratégia empirica, com alguns resultados preliminares da investigacao feita.

3.1 Estratégia Empirica

A construcao da amostra referente ao preco dos lotes adotou como referéncia a Planta
Genérica de Valores (PGV) do Municipio de Curitiba, elaborada pelo Instituto de Planejamento
e Desenvolvimento Urbano de Curitiba (CURITIBA, 2002) a qual € utilizada para a formula¢do
de base de calculo do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) incidente sobre os imdveis
pertencentes a cidade. Como determina a Lei Complementar n° 40 de 2001, que regulamenta a

!Como advertem Pogodzinski e Sass (1991b) atribuir este tratamento ao modelo permite uma generalizagio
para o caso em que um conjunto de caracteristicas do imével sejam produzidas de forma independente umas das
outras. Acredita-se que aderir a este tratamento tedrico seja vidvel para reproducdo do modelo apresentado, pois
ndo avanga na andlise do conjunto de caracteristicas internas ou das edificagdes de cada lote urbano da amostra.



tributacdo municipal, a PGV apresenta o prego dos lotes por metro quadrado (m?) e deve sofrer
o acréscimo de atualizacdo monetdria anualmente, sendo passivel de edi¢cdes suplementares
mediante observacao dos seguintes elementos: i) infraestrutura de cada logradouro;ii) potencial
construtivo; iii)tipo de via e iv) edificacdes.

Quanto as caracteristicas implicitas do imdvel a serem consideradas na avaliacdo, tem-
se os seguintes fatores: i) drea; ii) topografia; iii) testadas; iv) edificacdes, com seu grau de
obsoléncia; v) fatores de correcdo e vi) outros dados que o IPPUC julgue relevantes para deter-
minar o preco do solo urbano. Como j4 anunciado, trabalhou-se com a evolugao dos precos em
sua forma mais agregada, deixando de incluir no modelo tais caracteristicas, o que nao implica
em desprezar sua importancia para o modelo de formacao de precos heddnicos, algo ja feito por
estudos anteriores. Para a andlise da alocacdo geografica e precos dos lotes urbanos, represen-
tada na Figura I adotou-se o Indice de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA) para deflacionar
os pre¢os tendo como ano base 2002.
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Figura 1: Planta Geral de Valores de 2002 (A) e de 2017 (B) e evolucao dos precos (C) dos lotes
pelo preco do m? em Reais (R$) de 2002.

Fonte: Instituto de Planejamento e Desenvolvimento Urbano de Curitiba (IPPUC), organizado pela pesquisa.



Acredita-se que a composi¢dao da amostra com dados referentes ao periodo entre 2002 e
2017 consegue promover a representacdo satisfatéria da atualizacdo dos precos dos lotes urba-
nos em conformidade com a andlise de mercado e com as recentes alteragdes de politica de uso
e ocupagdo do solo.Tendo em vista que a PGV € composta por aproximadamente 300.000,00
unidades, fez-se a escolha aleatdria de 1500 lotes distribuidos proporcionalmente entre os 75
bairros existentes na cidade de Curitiba, atendendo ao grau de confianca estatistico de 95%(no-
venta e cinco por cento) e 3% (trés por cento) de margem de erro .

3.2 Modelo Econométrico

A construcao do modelo atende ao objetivo de identificar a correlagdo das ordenagdes de
zoneamento residencial, de estrutura de equipamentos urbanos e de varidveis sdcioecondmicas
na evolucao dos precos dos lotes urbanos em Curitiba. Destacaram-se lotes pertencentes a
areas de zoneamento residencial das demais ordenagdes com a suposi¢do de que tais dreas
ofereceriam maior potencial construtivo e teriam um crescimento proporcional de precos maior
que as dreas de utilizagdo diversa.

McMillen e McDonald (2002) elegeram um modelo para identificar se imoveis sob as
quais foram implantadas ordenacdes residenciais apresentariam maior probabilidade de cresci-
mento de precos entre o periodo de 1921 e 1924. Todavia, Chicago -como outras cidades es-
tadounidenses no periodo- passou por um processo de reestruturagao completa do zoneamento
municipal em 1923, no qual foi vedada a existéncia de estabelecimentos comerciais e indus-
triais em dareas de ordenacao residencial. Fica claro que a realidade de Chicago era diferente
daquela que se pretende explorar para Curitiba, seja na perspectiva econdmica como também
de dindmica urbana. Nesta ultima, como referenciado na segunda se¢do, hd a possibilidade
de desenvolvimento de atividade empresarial em areas residenciais, que deve estar alinhada
com critérios especificos de densidade de ocupacgdo e caracteristicas da localidade (Apéndice
H). Assim, o modelo econométrico sofre algumas adaptacdes estruturais, estimando a varidvel
dependente pelo método de diferencas em diferencas (dif-dif ):

+ 510‘/20021] + €ij (8)

Onde o subscrito i identifica o lote urbano pertencente ao bairro j sendo 1)DIFF a
varidvel independente do modelo, representando o crescimento do preco do metro quadrado
(m?) do lote no periodo de 2002-2017; ii) ARB representa a presenca de bosques, cemitérios,
pracas, jardinetes, parques, areas de preservacdo da fauna e flora,areas de descarte de residuos
solidos e usinas de reciclagem no bairro j; iii) CULT representa a presenca de equipamentos
culturais,dentre os quais bibliotecas, espagos e centros culturais, cinemas, memorais, museus
e teatros no bairro j; iv) DALV representa o crescimento em ndmeros absolutos de estabe-
lecimentos comerciais e industriais entre 2002-2017, tendo-se como referéncia o nimero de
alvaras expedidos pela Prefeitura Municipal de Curitiba no periodo; v) DDEH representa o
crescimento da densidade habitacional no bairro j no periodo, considerando os dados do Censo
Demogriéfico (IBGE, 2010); vi) DIST representa a distancia euclidiana do lote urbano do marco
zero da Cidade Curitiba, estimada em quilometros; vii) DZR representa a varidvel dummy com
valor ”1” caso o lote esteja em drea de zoneamento residencial e ”0” caso contrario; viii) SAU



representa a presenca de estabelecimentos de sadde, dentre os quais Centros de Aten¢do Psi-
cossocial (CAPES), Centros de Especialidades Médicas e Odontoldgicas, Hospitais, Unidades
de Pronto Atendimento (UPA) e Unidades de Saude; ix) SEG representa a presenca de equi-
pamentos de segurancga, dentre os quais Postos de Bombeiros, das Forcas Armadas, Guardas
Municipais além de Departamento de Policias Civil, Militar e Federal; x) TRANS representa
a presenga de Pontos de Parada e de Terminais de Transporte Publico; xi) TUR representa a
presenca de equipamentos de turismo, dentre os quais feiras livres, locais de hospedagens e
postos de informacdes turisticas; xii) V2002 representa o preco do metro quadrado (m?) dos
lotes urbanos da amostra em 2002 e xiii) ¢;; representa o termo de erro idiossincratico.

Os dados referentes as varidveis independentes relacionadas ao preco dos lotes e estru-
tura de equipamentos urbanos presentes na cidade (ARB, CULT, DZR, SEG, SAU, TUR e
TRANS) tiveram como fonte o Instituto de Planejamento e Desenvolvimento Urbano de Curi-
tiba (IPPUC) . J4 os dados relacionados ao crescimento da atividade empresarial foram extraidos
junto a Prefeitura Municipal de Curitiba.

Para além do ja apresentado na secdo introdutdria, a escolha da Regressdao Ponderada
Geograficamente (RPG) deu-se pela sua capacidade de atribuir coeficientes locais para cada
unidade da amostra e analisar a possivel influéncia tanto das unidades vizinhas como das es-
truturas de equipamentos urbanos e de ordenacdes de zoneamento representadas nas varidveis
independentes do modelo. Em comparagdo com os modelos de andlise global, acredita-se que
a RPG possibilita uma andlise mais rica, tanto para identificar a existéncia da heterogeneidade
espacial, como para compreender o impacto regional de determinados fatores na evolucdo do
objeto de estudo, que neste caso € o preco do solo urbano. Satisfeitas estas premissas, os resul-
tados parecem ser mais promissores para estabelecerem as bases de reformulacdo das politicas
fundiarias e outras correlatas ao planejamento urbano.

Assim, a incorporagao do espaco apresenta a seguinte especificacdo no modelo semipa-
ramétrico representado em (8) :

DIFF;; = Z Bre(uij, vij)wr,ij + Z VNiZij T €ij ©)
k !

Neste, >, B (us;, v;;) representa o somatdrio dos k coeficientes locais das x varidveis indepen-
dentes do modelo, georreferenciados pelo sistema de coordenadas x e y e vinculados aos lotes
com localiza¢do (u;;, v;;). J& >, 7121, representa o somatério dos / coeficientes fixos globais
~ vinculados as z;;; varidveis independentes do modelo. Ainda, ¢;; representa o termo de erro
gaussiano do lote i vinculado ao bairro j.

Como destacam Fotheringham, Brunsdon e Charlton (2003), diante da possibilidade de
variagdo dos coeficientes ao longo da drea de estudo, o modelo RPG promove uma calibragdo
pontual destes considerando uma determinada drea de influéncia. Desta maneira, ao redor de
cada ponto, representado pelos lotes da amostra, € estabelecida uma 4rea de vizinhanca que
mensura as relacdes inerentes a cada unidade. Cada conjunto de coeficientes € estimado pelo
método de minimos quadrados ponderados, representado pela seguinte matriz

Bz’ = (XTW(ui,vi)X)71XTW(“iv”i)y 10

onde X € a matriz de varidveis independentes com uma coluna 1 para o intercepto, y € o vetor
da varidvel dependente (DIF'F})); 5; = (Bios .-, Bim)T € o vetor com m+1 coeficientes locais
da regressao e W, ,,) representa a matriz diagonal que faz a ponderagdo geogréfica da de cada



unidade i observada.

A ponderagdo dos pesos em W, .,) € calculada por uma fungdo kernel com base na
proximidade entre o lote i e os N lotes no seu entorno. Pela heterogeneidade da distribui¢ao das
unidades da amostra e da densidade dos atributos a estas vinculados, escolheu-se uma estrutura
de funcdo kernel adaptativa bi quadrada que segundo McMillen e Redfearn (2010) se mostra
adequada para a estimacao de modelos hedonicos.

Esta largura 6tima € encontrada por critérios de avaliacdo de ajustamento do modelo,
como o escore de validacao cruzada (Cross Validation-CV') e o Critério de Informacdo Akaike
(Akaike Information Critérion-AIC). Por este ultimo se busca ajustar o tradeoff entre o grau
de predicdo do modelo e sua complexidade. Isto tem reflexo na avaliagdo do modelo RPG
pela utilizacdo de uma versao corrigida do Critério de Informacao Akaike (A/Cc) adequada em
funcdo do tamanho da amostra. Vale considerar que diante da 16gica inerente ao modelo RPG,
um aumento na largura da banda da funcdo kernel implica em uma redu¢do do tamanho da
amostra. Assim, o critério A/Cc constitui um instrumento de penalizacdo para a complexidade
do modelo, o que aumenta diante da escolha de uma menor largura de banda para andlise das
unidades da amostra.

Ademais, os coeficientes estimados para as varidveis independentes do modelo podem
ter tanto um cardter global como local. Este dltimo € revelado apds a aplicagdo do Teste de
Monte Carlo, sob a hipétese nula de que os coeficientes sdo estdveis espacialmente. Diante
deste teste de variabilidade dos coeficientes, as varidveis tidas como locais sdo aquelas que
rompem com a hipétese nula, demonstrando-se estruturalmente instaveis.>

Ainda, a eleicdo entre o modelo cldssico de regressao linear - de coeficientes globais-
e o modelo RPG deve ser guiada pelos resultados do Teste ANOVA. Este segue a distribui¢ao
F, sob a hipdtese nula de que o modelo RPG ndo promove uma melhora de resultados e de
ajustamento se comparado ao modelo cldssico .

4 Curitiba: Um olhar panoramico sobre o preco do solo ur-
bano

A andlise da evolucdo espacial demonstra que houve uma expansao de preco do solo
urbano ao longo dos eixos norte-sul e leste-oeste da cidade, persistindo uma predominancia
de lotes com maior valor agregado na porc¢ao centro-norte de Curitiba (Figura 1.C). Ainda €
evidenciada uma aglutinagcdo de lotes com maior crescimento de precos em regides proximas
destes novos eixos de expansdo urbana. Por outro lado dreas periféricas e de divisa com ou-
tros municipios, principalmente na regido sul, parecem concentrar progressivamente lotes com
menor valor agregado.

Pelo Teste I de Moran®* foi evidenciado um padrdo de associagcdo global positivo de

20s resultados do Teste de Monte Carlo encontram-se no Apéndice F

30s resultados do Teste ANOVA encontram-se no Apéndice C

A estatistica I de Moran representa um coeficiente de associacfo linear do tipo produto cruzado e padronizado
pela andlise de dois termos: a varidncia dos dados relacionados a varidvel interesse y; e o grau de interacdo entre n
unidades espaciais i e j, seguindo um critério de vizinhanga -geografico ou socioecondmico- estabelecido por uma
matriz de pesos espaciais W,que podem ser bindrias e de distdncia. Como resultado a estatistica pode apontar a
existéncia de uma autocorrelagio espacial positiva que revela similaridade entre os valores do atributo estudado e a
localizacdo espacial deste, ou uma autocorrelagcdo espacial negativa que pressupde uma dissimilaridade entre estes
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distribuicdo espacial dos precos. Logo, lotes com maiores precos em 2002 e 2017 estavam
envoltos, na média, por lotes que seguiram o mesmo padrdo ao longo do tempo. Da mesma
maneira,lotes com menores precos em 2002 e 2017 detinham vizinhos com igual condicdo. Pela
andlise dos resultados apresentados pode-se observar que no decorrer do tempo, independente
da convengdo que se usou, os coeficientes do Teste I de Moran se elevaram.’

Este fendmeno indica ndo s a existéncia de uma padrdao de concentracao espacial do
preco do solo urbano em Curitiba, mas uma intensificagdo dessa condi¢do, agrupando mais
lotes com similares precos no seu envoltério. Como apontado, em relagdo ao crescimento do
preco destes lotes também se verificou um padrdo de concentragcdo espacial. Assim, dreas com
crescimento dos precos dos lotes mais elevados tenderam a aglutinar na sua vizinhanga lotes
com similar caracteristica.Vale dizer que os valores iniciais das unidades foram determinantes
para demarcar a trajetdria de crescimento destes durante o periodo de estudo.

De certo modo, a Figura 1 ja apresentou indicios desta conclusdo. Desta maneira, a
mera comparagdo espacial entre as dreas que apresentaram maior evolucao de precos com as
sucessivas delimitacdes legais de uso do solo urbano impostas ao longo do tempo, ndo permite
uma linha de causalidade assertiva. Isto sugere que as ordenagdes de zoneamento coexistem
dentro das diversas regides da cidade, mesmo diante da predominancia geografica de alguns
setores ao longo de eixos de conexado intermunicipal.

Assim, para de fato mensurar a relacdo existente entre as ordenagdes de zoneamento
residencial, estrutura de equipamentos urbanos e varidveis sécioecondmicas na evolug¢ao dos
precos dos lotes urbanos em Curitiba, 0 modelo econométrico foi estimado atendendo as espe-
cificidades da RPG.

Inicialmente, fez-se a estima¢@o do modelo para identificar se esta alternativa atenderia
a expectativa de um melhor ajustamento do modelo em compara¢do com o modelo de andlise
global (Tabela 1).

Tabela 1: Resultados para o modelo via regressao global (MQO) e via RPG utilizando fun¢ao
kernel com banda adaptativa

Largura de Banda R? AlC. Reducdo AIC.
MQO —— 0.6153 16986.87 ——
RPG  215.000 0.7675 16306.12 680.75

Fonte: Resultados da Pesquisa

Com base no modelo global (Tabela 2) identificou-se a significancia média das varidveis
SAU, TUR E DDEH sobre a diferenca de preco dos lotes da amostra, ressaltando-se que apenas
estas se apresentaram com caracteristicas globais, conforme Apéndice F.

Acredita-se que a estrutura turistica de Curitiba, permeada por elementos paisagisticos,
parques, bosques e ainda maior densidade de patrimdnios histéricos, possa impor maiores

fatores. A associacdo espacial entre as unidades pode ter i) um cardter global, diante de uma regido que apresente
determinado padrio na evolugdo da varidvel de interesse; ii) um carater local, identificando-se padrdes locais de
formacao de clusters e outliers e ainda iii) um carater multivariado, decorrente da andlise do padrdo de evolugdo
espacial de mais de uma varidvel de interesse, seja em perspectiva global ou local. Efetivaram-se andlises sob estas
trés perspectivas, seja do padrao global e local de associag@o espacial dos precos dos lotes de Curitiba em 2002 e
2017 , além da autocorrelacdo do crescimento destes ao longo do tempo, considerando o valor inicial das unidades
(maiores detalhes ver Almeida (2012) e Anselin (2013)).
30s resultados do Teste I de Moran sio encontrados no Apéndices A
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Tabela 2: Coeficientes Globais

VARIAVEL ESTIMATIVA DESVIO PADRAO TESTE ¢

SAU 5.154603 9.583533 0.537860
TUR -66.994044 8.683165 -7.715394*
DDEH 4.251421 2.342157 1.815173

Fonte: Resultados da Pesquisa
Nota: (*) representa coeficiente significativo ao nivel de 5% (cinco por cento)

restricdes a plena exploracdo do potencial construtivo do solo. Este aspecto poderia justifi-
car seu impacto negativo para um maior crescimento no preco dos lotes vinculados a bairros
permeados por uma maior quantidade de equipamentos desta natureza.

Por outro lado, foi rechacada a hipétese de que uma maior densidade habitacional pode
estar conectada com a valorizacao do solo, mediante redistribui¢ao da populacao local em novos
eixos de ocupagdo, destinados ao desenvolvimento de uma maior intensidade econdmica. De
igual maneira, a estrutura de equipamentos de satide, seja da rede publica e particular, ndo se
mostrou significativa para incrementar valor ao preco dos lotes da amostra. Nesta perspectiva,
considera-se a hip6tese de que uma maior exploracao do potencial construtivo do solo urbano,
pode ter se dado para uso ndo residencial assim como a possibilidade de oferta de empreen-
dimentos imobilidrios verticalizados, de maior valor agregado, ndo encontrar correspondéncia
direta com a densidade habitacional dos bairros de Curitiba.

Na sequéncia as Figuras 2 e 3 apresentam a distribuicdo geografica dos betas das
varidveis de influéncia local. Pelos resultados, pode-se concluir que o prec¢o inicial dos lo-
tes urbanos em 2002, apresentou em diferentes gradagdes um impacto significativo e positivo
na valorizacdo real destes ao longo do periodo de estudo (Figura 2.B). A distribui¢do espa-
cial sugere que a valorizag¢ao do solo urbano foi descentralizada acompanhando um projeto de
expansao de eixos de conexdo com os demais municipios da regido metropolitana.

Ja a Figura 2.A apresenta o impacto local das ordenacdes de zoneamento residencial
e sugere um resultado diverso ao estudo de McMillen e McDonald (2002). Neste, a ado¢do
de zoneamentos residenciais foi um instrumento importante para o crescimento do preco dos
imoveis em Chicago. Ja em Curitiba, o pertencimento a uma drea de zoneamento residencial
resultou em um impacto negativo na evolucio do preco de uma parcela significativa dos lotes
da amostra. Aqui, a regido central da cidade demonstrou maior sensibilidade a esta condi¢ao,
0 que pode estar associado a grande concentra¢do de atividades e funcdes urbanas, podendo
apresentar menor potencial construtivo ou edificagdes com maior grau de obsoléncia. Ademais
esta regido compode o ber¢o do patrimdnio histérico e cultural da cidade (Figura 2.D), o que
reforca um impacto local negativo para uma maior expansao do uso do solo urbano.

Indo além, o impacto da distancia do centro de Curitiba, mesmo quando negativo,
reduziu-se de forma gradativa para os lotes situados em regides fronteiras e préximas das areas
de conexao com cidades vizinhas (Figura 3.A). A distribuic@o espacial do impacto desta varidvel
conjugada com a andlise dos lotes que apresentaram maior valorizacdo em virtude seu respec-
tivo preco inicial (Figura 2.B), parece reforcar a pretensao do gestor publico em descentralizar a
exploracao do uso intensivo do solo urbano. Vale destacar nesta perspectiva o impacto positivo
em lotes da regido sul da cidade, na drea de influéncia do eixo de conexdo da Cidade Industrial
com os polos da Operacdo Consorciada Linha Verde.

Ademais, o pertencimento a uma regido com crescimento de densidade comercial e in-
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Figura 2: Distribui¢do espacial do impacto local de ordenagdes de zoneamento residencial (A),
preco inicial dos lotes da amostra (B), expansao da atividade comercial (C) e presenca de equi-
pamentos culturais (D)

Fonte: Resultados da Pesquisa
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Figura 3: Distribui¢do espacial do impacto local promovido pela distancia dos lotes em relagdo
ao marco zero da cidade (A), além de estrutura de seguranca (B), transporte publico (C) e de
equipamentos ambientais (D)

Fonte: Resultados da Pesquisa
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dustrial apresentou impacto local positivo para uma quantidade significativa de lotes ao longo
do periodo de estudo (Figura 2.C). Mesmo diante da importancia da regido centro-norte na
concentracao da oferta de produtos e servigos, o resultado sugere que a estratificacao do zonea-
mento municipal com a inclusdo de novas ordenacdes, como zonas de servigos, industriais e de
usos mistos, possa ter influenciado a realocacao dos setores de atividade econdmica como parte
integrante do processo de ocupacao ao longo dos eixos de adensamento urbano.

Ainda, um maior aparelhamento na estrutura de seguranca piblica mostrou-se relevante
para a valorizagdo local de boa parte dos lotes urbanos ao longo do periodo (Figura 3.B), o que
pode representar uma convergéncia para os resultados obtidos por Teixeira e Serra (2006) sob
a hipdtese de que estes aparelhos atingem a finalidade de redugdo da criminalidade local. Por
outro lado,o impacto negativo do adensamento desta estrutura na evolucao dos precos dos lotes
da regido centro-leste pode estar associado a proximidade de setores de transi¢do, relacionados
a Operacdo Consorciada Linha Verde , além de Setores de Habitacdo de Interesse Social. Em
tais dreas, a presenca da estrutura de seguranga publica, pode se pautar a evitar a expansao
de ocupacgdes irregulares e estar associada a um controle na exploracdo do uso do solo para
atividades de maior valor agregado.

Mesmo que na regido central da cidade a arboriza¢do possa representar um elemento
paisagistico, incrementando, teoricamente, a valorizacdo do solo urbano, uma maior presenca
de estruturas ambientais mostrou impacto negativo para a expansao do preco de uma parcela
significativa dos lotes da amostra (Figura 3.D). Acredita-se que isto pode ser justificado pela
vinculag@o destes a bairros com maior concentragdo de Unidades de Conservacao Ambiental
-representada por pragas, bosques e jardinetes- além de Areas de Protecio Ambiental (APA) e
setores que tenham um menor potencial construtivo, com um regime diverso de ocupacdo, como
os setores de transi¢do da Operagdo Consorciada Linha Verde e ainda Zonas Residenciais de
Ocupagdo Controlada.

Ja a presenca de equipamentos de transporte publico demonstrou relevancia local, en-
tretanto seus impactos foram distintos ao longo da estrutura urbana (Figura 3.C). Enquanto a
regido centro-norte se mostrou impactada de forma negativa, a presenca de transporte publico na
porcao noroeste da cidade, assim como nos eixos leste e oeste, foi um fator importante para pro-
mover uma valorizagao local do solo. Deve-se ressaltar a importancia destes equipamentos para
conexao com os demais municipios da regido metropolitana, como também para a expansao do
Setor Especial Comercial e para a Zona Residencial de Santa Felicidade, que consolidam um
importante pdlo turistico e de servicos para a cidade.

S CONCLUSOES

O objetivo do estudo foi promover uma andlise do impacto econdomico das alteragdes
promovidas na regulamenta¢do fundidria da cidade de Curitiba, tendo como varidvel de princi-
pal interesse o crescimento do preco dos lotes urbanos durante o periodo de andlise. O desenvol-
vimento da pesquisa deu énfase a andlise de ordenacdes de zoneamento e estrutura de amenida-
des e equipamentos urbanos. Partiu-se da premissa lancada em estudos anteriores de que estes
elementos eram relevantes para compreender a dindmica do desenvolvimento de aglomeracdes
econdmicas e mensurar a qualidade do espago geogréfico. Reforca-se o entendimento de que
eles representam apenas uma fracdo dos elementos que justificaria a evolucao do preco dos lo-
tes urbanos dentro do modelo de formacdo de precos hedonicos. Assim um possivel avango
do estudo passa pela disponibilizacdo de dados como area, presencga de edificacdes, potencial
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construtivo e infraestrutura intrinseca de cada unidade da amostra. Sem dudvida, tais fatores
que sao objeto de avaliacdo do gestor de politicas publicas, podem contribuir para um melhor
ajustamento do modelo econométrico.

Dentre as pesquisas utilizadas como referéncia para o presente artigo, foi constatada que
a presenca de zoneamentos residenciais impactaram de forma positiva no evolug¢ao dos precos
imobiliarios dentro do espaco urbano, algo que no presente estudo foi rechacado. Esta contrari-
edade, contudo, deve ser analisada com cautela. Pela estrutura dada a politica de uso e ocupagdo
do solo em Curitiba, conjugada com os resultados apresentados, sugere-se uma associagao entre
os recortes de zoneamento implantados e a alocac¢do de estrutura de equipamentos urbanos de
cada um dos bairros da cidade. Como visto, esta alianga trouxe impactos positivos e negativos
distribuidos de forma heterogénea nas areas que sao representadas pelos lotes da amostra. Dada
a metodologia eleita, o que se pode afirmar € que a evolug@o do preco do solo € resultado de
uma série de elementos urbanos presentes na localidade. Assim, mesmo diante da vinculagdo
de certo lote a ordenacgdo residencial, a evolug@o de seu preco deve ser analisada sob as lentes
destes outros elementos que o circundam.

Parece-nos que a reestruturacdo da politica fundidria, com a evolucdo do espago ge-
ografico das cidades, deu maior flexibilidade e abrangéncia as politicas de zoneamento urbano.
No caso de Curitiba, tais modificacdes foram resultado de sucessivas alteracoes de regime
juridico. O recorte temporal do estudo d4 €nfase as mudancgas originadas pela criagdo do Esta-
tuto das Cidades e implementadas na esfera municipal pelas revisdes do Plano Diretor, assim
como das Leis de Zoneamento, Uso e Ocupacao do Solo.

Logo,seria prematuro afirmar que as alteracOes da politica de zoneamento de Curitiba
possam ser caracterizadas meramente como zoneamento de externalidades, zoneamento exclu-
siondrio ou zoneamento fiscal. E inegdvel que uma maior sofisticacio dos instrumentos de
politica urbana garante ao gestor publico a possibilidade de atuacdo interdisciplinar. Neste
sentido a estratificacdo das ordenagdes de zoneamento, para atribuir contornos a ocupacao do
espaco urbano, atende multiplos interesses, com economias e deseconomias de escala e exter-
nalidades de impacto publico e privado.

Desta maneira, pensa-se que o estudo tenha apresentado uma nova perspectiva para a
andlise do impacto da gestdo de politicas fundidrias. Mesmo diante das criticas que se possam
sustentar em relacdo a abordagem proposta pela metodologia RPG ela se mostrou util para
desvendar as pegadas deixadas pelo gestor publico na expansdo do uso e ocupagdo do solo
urbano de Curitiba. Ainda que a evolucdo dos precos dos lotes seja uma boa ferramenta para
demarcar esta trilha, antecipar o seu avango demanda ir além das fronteiras geograficas da
cidade.

Por fim, acredita-se que com a evolugdo das aglomerag¢des econdmicas, como no caso de
Curitiba, o resultado do tradeoff entre economia de aglomeragdo e custos de congestionamento
urbano, seja compartilhado com toda a regido metropolitana.
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Apéndices

Apéndice A: Teste Difuso I de Moran Global e Global
Teste I de Moran Global, apds 999 permutagdes

IDE MORAN RAINHA TORRE 4 VIZINHOS 10 VIZINHOS

2002 0.5128 0.5128  0.5766 0.5372
2017 0.5391 0.5391  0.6020 0.5716
DIF-2002 0.5101 0.5101  0.5763 0.5527

Fonte: Resultados da Pesquisa

Teste I de Moran Local, apds 999 permutacoes

IDE MORAN RAINHA TORRE 4 VIZINHOS 10 VIZINHOS

2002 0.5128 0.5128  0.5766 0.5533
2017 0.5391 0.5391 0.6020 0.5679
DIF-2002 0.5101 0.5101 0.5763 0.5527

Fonte: Resultados da Pesquisa

Apéndice B: Resultados para o modelo de regressao global e RPG.

Largura de Banda R? AIC, Redugio AIC,
MQO —— 0.6153 16986.87 ——
RPG  215.000 0.7675 16306.12 680.75

Fonte: Resultados da Pesquisa
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Apéndice C: Teste ANOVA

FONTE S.Q GL QM F

RESIDUOS GLOBAIS ~ 7148589.480 1488
AJUSTAMENTO RPG  3206011.129 118.741  26999.967
RESIDUOS RPG 3942578.352  1369.259 2879.352  9.377097

Fonte: Resultados da Pesquisa

Apéndice D: Coeficientes Globais

VARIAVEL ESTIMATIVA DESVIO PADRAO TESTE ¢

SAU 5.154603 9.583533 0.537860
TUR -66.994044 8.683165 -7.715394%*
DDEH 4.251421 2.342157 1.815173

Fonte: Resultados da Pesquisa
Nota: (*) representa coeficiente significativo ao nivel de 5% (cinco por cento)

Apéndice E: Estimacao dos coeficientes do modelo de regressao global

VARIAVEL COEFICIENTE DESVIO PADRAO TESTET

194.187671 1.789664 108.505125

DZR -4.238196 1.946919 -2.176874
CULT -4.276008 3.217928 -1.328808
SAU -29.59568 5.276341 -5.609129
TRANS 1.791857 3.148658 0.569086

SEG 0.066141 3.379549 0.019571

ARB -32.484372 3.599738 -9.024094
DALV 61.719431 5.05786 12.202677
DIST_KM 0.73195 1.793853 0.408033

V2002 76.474164 2.746238 27.846882
TUR -29.937336 3.61989 -8.270233
DDEH -1.734847 1.881202 -0.922201

Fonte: Resultados da Pesquisa

Apéndice F: Teste de Monte Carlo para analise da variabilidade local dos
coeficientes

VARIAVEL DIFF OF CRITERION
INTERCEPTO  -82.499000

DZR -126.774837
CULT -20.188366
SAU 9.533824
TUR 7.392377
TRANS -6.035735
SEG -17.175749
DDEH 9.942899
ARB -0.429774
DALV -6.271760
DIST_KM -28.853341
V2002 -258.588013

Fonte: Resultados da Pesquisa
Nota: Um valor positivo do Diff Of Criterion, em especial superior a 2, sugere a inexisténcia de variabilidade
espacial entre os modelos global e local para estimagdo das varidveis independentes da regressao.
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Apéndice G: Estatistica Descritiva

VARIAVEL MINIMO 1° QUARTIL MEDIANA MEDIA 3° QUARTIL MAXIMO

CULT 0.00 0.00 0.00 1.65 2.00 35.00
SAU 0.00 2.00 5.00 6.06 8.00 22.00
TUR 0.00 0.00 1.00 2.69 3.00 99.00
TRANS 0.00 1.00 6.00 7.55 12.00 42.00
SEG 0.00 2.00 4.00 7.34 12.00 47.00
ARB 0.00 0.00 1.00 1.14 1.00 7.00
DDEH -27.53 1.79 3.18 3.67 5.44 46.43
DALV -4.00 81.75 202.00 235.05  242.00 1251.00
DIST_KM 0.20 5.01 7.24 11.86 9.27 19.91
V2002 12.00 39.00 49.00 72.29 77.00 927.00
DIFF 2991 135.31 161.03 19459  214.36 1556.54

Fonte: Resultados da Pesquisa

Apéndice H: Mapas
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Figura 4: Zoneamento de Curitiba com a vigéncia da Lei Municipal n® 9800/2000.
Fonte: Instituto de Planejamento e Desenvolvimento Urbano de Curitiba (IPPUC), organizado pela pesquisa.

Nota: Com a vigéncia do Estatuto das Cidades, houve uma modificagdo das diretrizes de politica urbana nas
cidades brasileiras. Curitiba teve de adotar o Plano Diretor enquanto instrumento bésico de politica fundidria,
demandando um novo regime legal (Leis Municipais n° 11266/2004 e n° 14.771/2015), com reflexo nas duas
dltimas alteracdes na Lei de Zoneamento Municipal(Leis Municipais n° 9800/2000 e n°® 15511/2019)
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