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O PROBLEMA:

Avaliar propriedade pertencente a Area de Protecio Ambiental
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O PROBLEMA:

Avaliar propriedade pertencente a Area de Protecio Ambiental

DelimitacBo do Parque Estadual da Sarra da Tinnca
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O PARQUE:
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O PARQUE:
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Area do Pargue
Area "B"
Area "C"
Area "D"

Areas "B+C+D" 95.62ha

£
Scyla S0ule

SITUACAC DA AREA "B"
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[T

Trilha de acesso ao parque pela Rua Scylla Souza Ribeiro

Detalhe das placas nas trilhas de
acesso ao parque
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8.3 CONDICOES LEGAIS DE APROVEITAMENTO

LEIS E DECRETOS - Lei Estadual 1901 de 29/11//91 & Decreto n.® 16.598,
de 19/04/93 - o0 Pargue Estadual da Sema da Tiririca;

ZOMEAMENTO : Unidade de Conservacio — preservacio permanents;

US0S PERMITIDOS - Nao & permitide qualguer empreendimento na area do
parque;

CONDIGOES ESPECIFICAS - Area “non aedificandi®

QISEIIFAG&ES . Delmitaga@o definitiva do parque ainda sujeita a apreci-
acido da Assembleia Legislativa.;

ORGAOS CONSULTADOS . Instituto Estadual de Florestas - Administra¢do do par-
que — Rua, 17 — aipuagl, Marica, &, Prefeitura Munici-
pal de Niterdi, RJ.
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«Embora a privatizacao
de uma parcela do
espaco do planeta seja
um monopoalio,

ninguém compra a terra
pela terra, mas sim a
possibilidade de renda
gue dela se pode obter»

(Pereira, 1988: 96)

usjt ® arg.urb « nimero 13 | primeiro semestre de 2015.
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Os parques de prote¢do ao ambiente natural, quando criados pelo Estado ou

Municipio, serao denominados, respectivamente, Parque Estadual e Parque

Natural Municipal e possuem o mesmo nivel de prote¢do de um parque nacio-
nal.

Um parque & de posse e dominio pdblicos, sendo que as areas particulares in-

cluidas em seus limites serdo desapropriadas, de acordo com o que dispde a

Lei.

A visitagdo pablica esta sujeita as normas e restricbes estabelecidas no Plano
de Manejo da unidade, as normas estabelecidas pelo 6rgdo responsavel por

sua administragcdo e aquelas previstas em regulamento.
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A renda da terra diferencia-se
conforme o processo produtivo.

Por um lado decorre do uso da terra para a
extracao ou reproducao de um produto, «0
produto da terra» que € retirado e comercializado
fora dela. Esse € 0 caso da renda de mineracéo e
de agricultura.

Por outro lado, a que decorre do uso da terra como
base ou espaco para a producao, sem apropriar de
gualidades naturais ou concretas desta terra.
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O preco do produto imobiliario &,
portanto, socialmente construido,
cada vez mais em funcao de
Incorporar a diferenciacao social e
menos em funcao da atividade

A inexisténcia de um mercado organizado de propriedades similares, inviabili-
za a aplicagdo do método comparativo de dados de mercado, ou seja, marca-

cao com base em pregos praticados.
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O reaproveitamento imobiliario se da apenas por atividades lidicas e contem-

plativas assumindo a propriedade a qualidade de suporte de um pargue ambi-

ental. Esta condig@o restringe a analise de valor ao seu aspecto de recurso

ambiental.

Impde-se a consideragdo de técnicas de valoragao ambiental, isto e, aplicagdo

de metodologias de identificagdo do valor de um recurse ambiental cu do cus-

to de reparagdo de um dano ambiental.

Por recurso ambiental entende-se o recurso natural necessario a existéncia e

preservagao da vida, como a atmosfera, as aguas interiores, superficiais e

subterraneas, os estuarios, o mar territorial, o solo, o subsolo, a fauna e a flo-

ra.
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Valor de nao mercado

Quando nao existe um mercado ou
este é imperfeito o valor nao pode ser

de precos. Neste caso o valor é dado
pela sociedade e pela sua disposicao a
pagar (DAP) por este bem ou servico
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ABNT NBR 14653-6

8.2.1 - Embora os recursos ambientais nao tenham usualmente valor de mer-

cado, o seu valor economico, como os demais bens, deriva de seus atributos,

05 guais podem ou ndo estar associados a um Uso.

8.4.2 O valor econdmico do recurso ambiental pode ser expresso por:

VERA = (VUD+VUI+VO) + VE

onde:

VERA = valor econdomico do recurso ambiental
VUD = Valor de Uso Direto

VUl = Valor de Lls.l:-_lmliretl:-

VO = Valor de Opgac

VE = Valor de Existencia
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VALOR DE USO DIRETO E INDIRETO

Relacionado com o consumo direto
ou Indireto

VALOR DE OPCAO

Relacionado com o consumo futuro
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VALOR DE USO DIRETO E INDIRETO

Esquema Bisgico de Funcionamento da Especulacio Imobilidnia

Mupbam as caracienisiicss miniala an valisr

il biscaliz .1.,|.'||.|- i aepre e

Elabsrado por Renaio Sabova

Figura 04: Esquema Bisico de Funcionamento da Especulacio Imobilidnia,
Disponivel em: hitp://urbanidades.arg.br/2008/09/0-que-e-especulacao-
imobiliaria’ Acesso em: 02 de Fev. de 2012,
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VALOR DE EXISTENCIA

Relacionado com o NAO USO ao nio
consumo direto ou Iindireto

O valor de existéncia independe do
CONSUMO Ou Uso presente ou futuro
e MOTIVOS CULTURAIS

« MOTIVOS ESTETICOS

« MOTIVOSETICOS
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VALOR DE EXISTENCIA

Pessoas, instituicoes ou paises podem estar
dispostos (ou forcados) a sacrificios
provocadas pela realocacao de recursos

Reducao da renda em
favor da conservacao ou
da preservacao de bens e
Servicos ambientais.
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DRIVES DA VALORACAO AMBIENTAL

O valor econoOmico total do meio ambiente
nao pode ser integralmente revelado por
relacOes de mercado.

Muitos de seus componentes nao sao
comercializados em mercados.

Os bens economicos nao refletem a totalidade
dos recursos usados na sua producao.
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DRIVES DA VALORACAO AMBIENTAL

Um cinico e um
homem que sabe o
preco de tudo,
mas o valor de

nada.

@ =wnass

R$ 1,2 mil é o custo méedio R$ 800 é o custo médio

para aumentar a para derrubar e montar
produtividade de 1ha no 1ha de pastagens

norte do Brasil
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INCENTIVOS GERAM CONSEQUENCIAS

Um cinico é um A .

homem que sabe o R AREA DE PASTAGENS NA AMAZONIA LEGAL
preco de tudo,
mas 0 valox de 60.000.000 ha
nada.

0 rewiance
50.000.000 ha

40.000.000 b

Aumento na
area de
pastagens de
237%

20.000.000 ha

10.000.000 ha

0 ha




_ CONSEQUENCIAS Urbano
Métrica
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DRIVES DA VALORACAO AMBIENTAL
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DRIVES DA VALORACAO AMBIENTAL

Segundo o Centro de Ciéncias do
Meio Ambiente da India os custos de
remediacao ambiental de um
hamburguer chegam a U$ 200.00 por
unidade
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DRIVES DA VALORACAO AMBIENTAL

';r'ri

DA AMAZONIA BRASILEIRA
DEVE-SE A PECUARIA

Metade da
Amazinia
ja foi desmatada

FONTE: INPA
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DRIVES DA VALORACAO AMBIENTAL

Mas quem val DESAPARECIDO
pagar U$200 por

VOCE VIU 0 ALAN?
ne?

Se su mde Que +2 ama fands,
nde fe dd mais leite,

Assim como o Alan, 1 boi é morto
no Brasil a cada SEGUNDO.

Conhega a verdade sobre o sew churrasco:
ONOLOCAUSTOAN IMAL WORDPRESS COM
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DRIVES DA VALORACAO AMBIENTAL

O valor econOmico de qualguer bem ou servico
e medido em termos do que estamos dispostos
a pagar pela mercadoria menos o que custa para
abasteceé-lo.

(Falha de mercado), nao pagamos por
produtos e servicos dos ecossistemas.

Mas quem vai pagar U$200 por um
sanduiche?




DRIVES DA VALORACAO AMBIENTAL

DISPOSICAO A PAGAR

e medido em termos do que estamos dispostos
a pagar pela mercadoria menos 0 que custa para
abastece-lo.
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DRIVES DA VALORACAO AMBIENTAL

NAO PAGAMOS POR RECURSOS

Nao pagamos pelos servicos e ecossistemas
consumidos na producao de bens.

O preco do hamburguer reflete os custos de
producao e traduzem o conceito de VALOR
JUSTQO?
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COMO AVALIAR UM BEM QUE NAO
TEM PRECO?

Os mercados nao conseguem traduzir imagens
fidedignas de valor dos ativos ambientais.

Métodos e Metodo da valoragéo contingente

tradicionais » Meétodo de mercado de bens
substitutos

Meétodo de precos hedonicos
Meétodo do custo de viagem
Método da produtividade marginal

35

de valoracao
de nao
mercado
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VALOR DE EXISTENCIA

Para Kutrilla (1967) a variavel “funcao
utilidade” de uma pessoa nao deve ficar
restrita a bens ordinariamente consumidos .

Utilidade e o nivel de
rentabilidade ou satisfacao
gue obtemos do uso das
coisas, uma medida de
satisfacao relativa de um
agente da economia
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VALOR DE EXISTENCIA

Para Kutrilla (1967) a variavel “funcao
utilidade” de uma pessoa nao deve ficar
restrita a bens ordinariamente consumidos .

Utilidade e o nivel de
rentabilidade ou satisfacao
gue obtemos do uso das
coisas, uma medida de
satisfacao relativa de um
agente da economia
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O concelto de VALOR JUSTO

International Valuation Standards - IVC 2011

negociar, que reflita os referidos interesses das partes.”

Conceito mais amplo do que o valor de mercado, e “embora em
Mmuitos casos 0 preco justo entre duas partes se iguale aquele que
seria obtido em uma transacao de mercado”, eles podem diferir.

39
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METODO DO CUSTO DE VIAGEM

Se apoia na observacao dos comportamentos socials, sobre
0S quais se pode derivar a demanda e estimar o valor de
um bem ambiental, principalmente pela mensuracao do

valor do “tempo”

Trabalha com o conceito de Excedente do Consumidor
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METODO DO CUSTO DE VIAGEM

Estimar o numero potencial de visitantes ao Parque

Avaliar os custos com viagem

Calcular o Excedente do Consumidor

Valor de Uso = Excente do Consumidor/Taxa de Juros da Perpetuidade

. Excedente do consummdor
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DERIVANDO A CURVA DE DEMANDA

As bases de dados utilizadas foram: FADE EMBRATUR, CIDE/RJ, ITPS, FMI.

Localizagcao Visitacao Populagdo Penetragdo PIB PC
Magic Moutain Los Angeles, EUA 3.500.000 10.100.000 0,35 34142

—

Alton Towers Londres, Inglaterra 3.000.000 9.200.000 0,33 23.509

Phantasieland, Essen, Alemanha 1.900.000 7.500.000 0,25 25103

Great Adventure, New York, EUA 3.200.000 14.600.000 0,22 37.556

Tashimaen, Tokyo, Japéao 3.800.000 27.600.000 0,14 26.755

Seoul Land, Seoul , Coréia 3.300.000 17.300.000 0,19 17.380

Playcenter, S&o Paulo, Brasil 1.930.000 19.400.000 0,10 9.830

Hopi Hari, S&o Paulo, Brasil 1.600.000 21.000.000 9.830

O | o | N ; | | WM

Reino Aventura Mexico City, México 1.500.000 21.600.000 ! 9.023

—
o

Esselworld, Bombay, India 900.000 12.500.000 i 4.799

—_—
—

Parque da Monica, Sdo Paulo, Brasil 1.100.000 10.000.000 ; 9.830

—
P

Beto Carrero, Penha, Brasil 700.000 5.000.000 ; §.708
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MODELO DE PROJECAO DA CURVA

Modelo Calculado:

[Penetracao] = 1/(-0,7498 + 1,2458x10-15 x [Populacao]2 + 76.832
/[PIB PC]1/3)2

% pop do estado Populacao PIB em U$ PIB Per Capita

Rio de Janeiro 46,46% 6.087.000 $63.817.341.360 $ 10.484

Itaborai 0.40% 217.000 $ 549.690.848 $2.533

Niteroi 2,52% 474.000 $3.463.710.624 $7.307

S&o Goncalo 2,30% 959.000 $3.161.852.290 $3.297

Marica 0,19% 115.000 $ 267.021.802 $2.322

Rio Bonito 0,26% 53.000 $ 362.290.500 $6.836

Total 92,15% 7.905.000 $71.621.907.425 $ 9.060

Taxa de Penetracdo 11,00% 869.550
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GASTOS COM A VIAGEM

Attendance dos Principais Parques no Brasil

Parque Local Tipo Atragoes Visitantes Ano Faturamento Gastos P/Capita

Beto Carrero SC Teméatico 30 700.000 R$40.173.000,00 R$57,39
Pq. da Monica Citta (*) RJ Temdtico 20 400.000 R$14.270.000,00 R$35,68
Pqg. da Monica Eldorado SP Tematico 15 800.000 R$22 .336.000,00 R$27 92
Pq. do GUGU SP Tematico 17 400.000 R$10.547.000,00 R$26,37
FlayCenter SP Brinquedos 31 1.300.000 R$40.329.000,00 R$31,02
SkiPark Sdo Roque SP Tematico 4 240.000 R$2.978.000,00 R$12 41
MagicPark Aparecida (*) SP  Temtico 25 250.000 R$5.817.000,00 R$23,27
WalterWorld Pocos MG Tematico 28 245 000 R$5.700.000,00 R$23,27
PlayCenter Clinda FE Brinquedos 21 440.000 R$10.920.000,00 R$24 82
Hopi Hari SP Temitico 37 1.600.000 R$96.789.000,00 R$60 49
(*) parques fora de atividade Total Brasil 6.375.000 R$249.859 000,00 R$39,19
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GASTOS COM VIAGEM

O Prof. Dr. Norberto Hochheim,

apresentou uma curva de “distance
| decay” de pargues naturais

pesacona pesquisados em Santa Catarina

Rateio de Gastos em Parques no
Brasil

2%

Visitas Anuais Distance Decay
@ internas

40% [ ingressos

58%

.
~,

¢ .

Visitas anuais
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MODELO DE PROJECAO

Curva de Demanda Calculada Com base Nna curva de
demanda podemos

definir o nUmero de
y = 3,9406e 00088

BT TR Visitantes potencials por
N. Zoha geo economica,

s‘\ Ve - -
S-a., com o numero de visitas
meédias anuais

Q2
®
S
c
@
%
@

=

2
>

0 50 100 150 200 250

Km percorridos




Mauro de Souza Gomes, Msc, MRICs Urbanq
Métrica,

MODELO DE PROJECAO DA CURVA

Distancia N®Visitas Visitantes
Percorrida Anuais Potenciais

Populagao

Rio de Janeiro 6.087.000 128 128 545514
Itaborai 217.000 : 158 24021
literoi 474.000 3.08 102.414
Sao Gongalo 959.000 : 245 164 829
Marica 115.000 : 348 28.105
Rio Bonito 53.000 126 4 667

Tatal 7.905.000 869.550
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CUSTO HORARIO

CH = (renda per capita anual | (264 dias uteis x 8horas))

Duas pessoas ocupadas em média por nucleo familiar de 3,2 pessoas,
renda pela pesquisa mensal de emprego do IBGE para o Rio de Janeiro,
ponderadas as diferencas por renda per capita do IDH dos municipios
publicado pela Fundacéao CIDE.

Visitantes Custo
Potenciais Horario

Rio de Janeiro 545.514 R$ 4,58

Itaborai 24.021 R$ 1,55
Niteroi 102.414 R$ 6,21
S&do Gongalo 164.829 R$ 2,06
Marica 28.105 R$ 2,47
Rio Bonito 4.667 R$ 2,12
Total 869.550
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prbano

GASTOS COM DESLOCAMENTO

Visitantes
Automoveis

Visitantes
Potenciais

Rio de Janeiro 545.514 316.398

Itaborai 24.021 13.932

Niteroi 102.414 59.400

S&o Gongalo 164.829 95.601

Marica 28.105 16.301

Rio Bonito 4.667 2.707

Total 869.550 504.339

Visitantes

Gastos
Deslocamentos

GD
Automovel

GD

Transp. Passagens

Coletivo

229.116 R$ 7.739.317

R$ 260.999

R$ 16,64 R$ 10,80

10.089 R$ 13,52 R$ 7,20

43.014 R$ 3,64 R$ 3,60 R$ 371.067
R$ 7,02
R$ 1,82

R$ 16,90

69.228 R$ 7,20 R$ 1.169.561

11.804 R$ 7,20 R$ 114.657

1.960 R$ 13,50 R$ 72.207

365.211 R$ 9.727.809

Métrica
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prbano

TEMPO DE ESTADIA

Rio de Janeiro
Itaborai
Niteroi

Séo Gongalo
Marica

Rio Bonito

Total

Visitantes
Potenciais

545.514
24.021
102.414
164.829
28.105
4.667
869.550

CTT

R$ 14.188.520
R$ 339.228
R$ 730.267

R$ 1.539.909
R$ 134.234
R$ 98.147
R$ 17.030.305

Custos de
Estadia

R$ 9.993.600
R$ 149.196
R$ 2.544.511
R$ 1.360.323
R$ 277.361
R$ 39.578
R$ 14.364.568

Custos de
Viagem

R$ 24.182.120
R$ 488.424
R$ 3.274.778
R$ 2.900.232
R$ 411.595
R$ 137.725
R$ 31.394.873

Métrica,
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prbano

. Excedente ¢
B

Rio de Janeiro
Itaborai
Niteroi

S&o Goncalo
Marica

Rio Bonito

Total

Visitantes
Potenciais

545.514
24.021
102.414
164.829
28.105
4.667
869.550

Custos de
Viagem

R$ 24.182.120
R$ 488.424
R$ 3.274.778
R$ 2.900.232
R$ 411.595
R$ 137.725
R$ 31.394.873

EXCEDENTE DO CONSUMIDOR

Utilidade
Marginal

R$ 8.553.660
R$ 376.644
R$ 1.605.854
R$ 2.584.520
R$ 440.688
R$ 73.178
R$ 13.634.544

Métrica

Excedente do
Consumidor

R$ 15.628.460
R$ 111.780
R$ 1.668.924
R$ 315.712
R$0
R$ 64.547

R$ 17.789.422

91
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EXCEDENTE DO CONSUMIDOR

O somatorio dos excedentes do
consumidor por zona € o indicador
monetario do “desejo” total a pagar da
sociedade,

medido por seus custos de
deslocamentos acima do preco do fator
lazer,

fixado a partir dos gastos basicos em
pargues de diversbes tematicas no
Brasil.
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CUSTO DO DINHEIRO

Custo do crédito direto ao consumidor

LINHA DE dezembro/06 iro /07 Variacio Varacho
CREDITO “ £ pone & q:; Pn-n.tfu Taxa esta

TAXA  TAXA TAXA  TAXA Perceniuls calculada pela
MES ANO  MES  ANO

Juros 6.,12% 103,97% 6.,06% 102,59% -0.98% =0,06

o A (Associacao
Cartio de 10,33% 223,53% 10,33% 223.,53% 0.,00% ’ -
crédito Nacional de

Cheque 7.929% 149,59% 7.88% 14548% -0,51% -0, i
espedial Executivos de

a -
coe - 3,18% 45,59% 3,22% 146,27% © 1,26% : Financas,
. ¥

bancos . . Ad i =
Emp. 5,429% ©8,40% 5,45% 8474% 0.55% ministracao

Pezssoal - o
bancos g

s 11,43% 266,46% 11,48% 268,44% 0,44% ; Contabilidade).
Pessoal -

financeiras 6 0

média
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VALOR DE USO DO PARQUE

Custo do crédito direto ao consumidor

R$ 17.789.422,00

5
46,27%

R$ 38.446.989,00
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VALOR DE USO DO PARQUE

VUD = Valor de Uso do Parque x (area das
propriedades , area do parque).

Area Valor de Uso Direto Valor Adotado

Area do Parque 2.400,00ha R$ 38.446.989 R$ 38.447.000
Area "B" 18,77ha R$ 300.668 R$ 301.000
Area "C" 42,19ha R$ 675.904 R$ 676.000
Area "D" 34,66ha R$ 555.226 R$ 555.000

Areas "B+C+D" 95,62ha R$ 1.531.799 R$ 1.532.000
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QUAL O SIGNIFICADO DESTE VALOR ?

Pode ser interpretado como a unidade de conta
gue expressa a disposicao a pagar pelo direito
de consumir o bem ou a utilidade recebida dele.

Este método estima uma demanda para o parque
com base na demanda de atividades
recreacionais, associadas complementarmente ao
uso do sitio natural.
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OBRIGADO E
BOA NOITE
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