Artigo

REFLEXOES SOBRE AREAS VERDES URBANAS RECOBERTAS POR
MATA ATLANTICA.

Resumo: Analise de imdveis em area urbana recobertos pela Mata Atlantica. O
Bioma da Mata Atléntica € o de maior biodiversidade no territorio brasileiro,
possuindo legislacdo especifica de protecdo que impacta diretamente nos
valores imobiliarios. Esse artigo pretende abordar situagées em que imoéveis
possuem recobrimento de Mata Atlantica e areas sem possibilidade de uso e
ocupacgao.

INTRODUGAO

A Mata Atlantica € o bioma brasileiro de maior biodiversidade,
superando a Floresta Amazdnica, e vem, desde a descoberta do Brasil, sendo
degradada, restando apenas cerca de 7% de areas integras. Esse bioma
recobre todo o litoral brasileiro, atingindo ainda areas internas, limitando-se
com a Argentina e o Paraguai.

A regido em analise possui cerca de 2/3 da populagao brasileira, visto
que estd presente nas megalépoles de maior destaque do territério,
principalmente o eixo da regido sudeste, contemplando Rio de Janeiro e S&o
Paulo.

No cenario atual da Mata Atlantica se observa que 73% desse bioma é
ocupado por particulares, que necessitam cada vez mais, de estudos e
parametros para avaliar a presenga do mesmo em seus imoveis.

O artigo abordara casos de imoveis com recobrimento pela Mata
Atléntica, onde existe uma legislagdo que restringe a permissdo de novas
construgdes, gerando impactos dessa realidade na avaliagao imobiliaria.

O BIOMA MATA ATLANTICA

E considerado o bioma mais rico do planeta, 1.300.000 km?, englobando 17
estados brasileiros, do Piaui ao Rio Grande do Sul, além do Paraguai e
Argentina. Do seu bioma original, 93% ja foi devastado, o que significa que
apenas cerca de 7% da floresta original sobrevive a devastagao, contendo
ainda um vasto numero de espécies endémicas com varias formas de vida
peculiares.

O histérico da Mata Atlantica se confunde com o do desenvolvimento brasileiro.
A evolucdo de sua urbanizacgao, industrializacao, exploragcdo dos bens naturais
e da transigdo do modelo agrario para o modelo urbano industrial explica onde



se inicia uma preocupagdo com o0 meio ambiente, e atualmente se estimula a
preservacao e a manutencao do bioma existente.

Com a colonizagao portuguesa, a floresta foi alvo direto da pressao sobre seus
recursos naturais, iniciado pela extragdo do Pau-Brasil. Segundo Dean (2011):

“Um dos primeiros atos dos portugueses que chegaram ao Brasil em 1500 foi
abater uma arvore para montar a cruz da primeira missa. Nesse gesto
premonitorio fez-se a primeira vitima da ocupacéo europeia da Mata Atlantica,
que cobria boa parte do territério brasileiro. Nos cinco séculos que se seguiram,
cada novo ciclo econdbmico de desenvolvimento do pais significou mais um
passo na destruicdo de uma floresta de um milhdo de quildmetros quadrados,
hoje reduzida a vestigios.”[2]

Com a ocupacado portuguesa do territério brasileiro e os varios ciclos
econdmicos que se sucederam desde 1500, primeiro a extracdo de arvores
como o pau-brasil, passando a derrubada da floresta para o plantio da cana de
agucar, produto originario da india, plantado em todo o Mediterraneo e trazido
pelos colonizadores, que devastaram areas de Mata para o plantio do novo
produto. Outro ciclo que gerou grande devastagdo da Mata foi o do café com
leite, varias areas de floresta foram derrubadas para dar lugar a plantio de
mudas de café e a criagao de pastagens de gado em grandes fazendas, que se
instalavam com mao de obra escrava, derrubando a floresta sem qualquer
cuidado. Assim o territorio da Mata Atléntica foi perdendo seu espago, como
pode ser percebido nos mapas comparativos a seguir.

Mapas comparativos das areas ocupadas pela Mata Atlantica

FONTE: http://ambiente.hsw.uol.com.br/mata-atlantical.htm

Mapa da densidade demografica no Brasil

FONTE: IBGE, com dados do Censo 2010.

Na regidao da Mata Atlantica, tal como demonstrado no mapa do IBGE obtido
com o censo de 2010 residem cerca de 70% da populagdo brasileira. A
ocupacao nas grandes cidades e nas conurbagdes urbanas de toda essa faixa
do litoral levou ao alto grau de desmatamento. Infelizmente, diante das
pesquisas, mesmo com toda a legislagao existente, o bioma ainda sofre com o
desmatamento, degradagdo e supressdo de sua cobertura. Atualmente, o
bioma da Mata Atlantica, em funcdo da ocupacado de seu vasto territério com
variagbes de latitude e altitude, apresenta subdivisbes em diversos
ecossistemas.



As areas recobertas pela Mata Atlantica possuem protecéo e tutela legal,
quando avaliamos imdveis urbanos com cobertura em parte ou no todo de
areas de Mata Atlantica, ha necessidade de se verificar a legislagdo pertinente.
O fato de existir parte da area recoberta, muitas vezes, gera valorizagdo, em
funcdo da melhoria da qualidade de vida, ao contrario as areas totalmente
recobertas pela Mata Atlantica que ficam com o uso muito restrito.

De acordo com Ahmed, uma area recoberta por Mata Atlantica, mesmo com a
protecédo e tutela legal, pode ser utilizada, tal como a seguir apresentado:

“ A protecao e tutela legal ndo significa necessariamente que uma area onde
exista floresta atlantica seja insuscetivel de uso (muito ao contrario, o que a Lei
faz é regular o uso antes indiscriminado ou deficiéncia de critérios cientificos
que o balizasse), ou como equivocada e habitualmente se sustenta, seja a
mata atlantica equiparada a uma area de preservagao permanente, pois essas
categorias se encontram definidas e instituidas pelos dispositivos de Lei citados
do Codigo Florestal, seja a denominada APP Legal (aquelas expressamente
definidas em Lei, como as formas de vegetagcdo que circundam as nascentes,
as que margeiam os rios, os topos de morro, as restingas fixadoras de dunas)
seja a APP denominada administrativa, que sao aquelas declaradas pelo Poder
Publico como tal, observados, os critérios permissivos contemplados em
Lei.”[3]

LEGISLACAO AMBIENTAL RELACIONADA A MATA ATLANTICA

O estudo do direito ambiental esta pautado na Lei n° 6.938 de 1981,
primeira norma a dar carater organizacional ao meio ambiente. O ano de 1988,
por sua vez, pode ser considerado o momento de consolidagdo da questéo
ambiental no direito brasileiro. Neste ano foi promulgada a Constituigdo
Federal, que no seu artigo 225 explicitou a protecdo ambiental, algando assim
o status constitucional.

De acordo com Milaré (2005), o direito ambiental visa a qualidade de vida, a
protecao dos recursos ambientais, porém com uma dimensao econdmica que
se harmoniza com o conceito de desenvolvimento sustentado.

“O complexo de principios e normas coercitivas reguladoras das atividades
humanas que, direta ou indiretamente, possam afetar a sanidade do ambiente
em sua dimensédo global, visando a sua sustentabilidade para as presentes e
futuras geragdes.”[4]

Bessa (2017) possui uma analise mais fidedigna do tema, onde desdobra o
direito ambiental em 3 vertentes fundamentais, explicitada da seguinte forma:

“O Direito Ambiental pode ser definido como um direito que se desdobra em
trés vertentes fundamentais que sao constituidas pelo direito ao meio
ambiente, direito sobre o meio ambiente e direito do meio ambiente. Tais
vertentes existem, na medida em que o Direito Ambiental € um direito humano



fundamental que cumpre a fung&o de integrar os direitos a saudavel qualidade
de vida, ao desenvolvimento econdmico e a protecdo dos recursos naturais.
Mais do que um Direito autbnomo, o Direito Ambiental € uma concepcéao de
aplicacao da ordem juridica que penetra, transversalmente, em todos os ramos
do Direito. O Direito Ambiental, portanto, tem uma dimensdo humana, uma
dimenséao ecoldgica e uma dimensao econdémica que se devem harmonizar sob
o conceito de desenvolvimento sustentado.” [5]

A lei n° 11.428, de 2006, dispde sobre a utilizagao e protecdo da
vegetacdo nativa do Bioma Mata Atlantica. Seu objetivo é a conservacgao,
protecdo, regeneragéo e utilizagao do referido bioma.

A lei traz importantes definicbes para o ordenamento juridico. O art. 2°
estabelece que se considerem integrantes do Bioma Mata Atlantica as
seguintes formacdes florestais nativas e ecossistemas associados, com as
respectivas delimitacbes estabelecidas em mapa do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica - IBGE, conforme regulamento: Floresta Ombrofila
Densa; Floresta Ombrdfila Mista, também denominada de Mata de Araucarias;
Floresta Ombrofila Aberta; Floresta Estacional Semidecidual; e Floresta
Estacional Decidual, bem como os manguezais, as vegetacdes de restingas,
campos de altitude, brejos interioranos e encraves florestais do Nordeste.

A legislacdo estabelece que somente os remanescentes de vegetagao nativa
no estagio primario e nos estagios secundario inicial, médio e avangado de
regeneragao terdo seu uso e conservacgao regulados por esta Lei. No artigo 6°
estabelece que a protegao tenha por objetivo o desenvolvimento sustentavel e
a salvaguarda da biodiversidade existente, mantendo aspectos: paisagisticos,
turisticos e estéticos. No artigo 11° a lei proibe o corte e supressado de
vegetacao visando a regeneragao do Bioma, e no artigo 12° observa-se que os
novos empreendimentos deverao ser implantados em areas ja degradadas.

AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE (APP)

As areas de preservagao permanente sdo espacgos territoriais protegidos de
acordo com o disposto no inciso lll, § 1°, do art. 225 da Constituicdo Federal.
No Cadigo Florestal foram estabelecidas as areas de preservacéo permanente
(APP’s), que diretamente influenciam na valoragdo imobiliaria, visto serem
faixas determinadas em fungdo da topografia, e que sdo destinadas a
manutengdo da qualidade do solo e da agua. Dessa forma, por exemplo, na
compra de um terreno que possui um curso d’agua, seu valor sofrera impacto,
uma vez que devera ser mantida uma faixa marginal de protegdo na qual n&o
sera permitido edificar.

As Areas de Preservacdo Permanente ndo podem ser ocupadas e
devem ser mantidas em suas caracteristicas originais, reconhecidas como
indispensaveis para a manutencdo das bacias hidrograficas, da manutencéo
dos biomas, da vegetagdo, consequentemente da vida humana e de seu
desenvolvimento. Caso a APP esteja sem vegetagao, o avaliador deve informar
o custo para reflorestar, o que pode gerar uma perda de valor e uma baixa
liquidez de venda.



O Cddigo Florestal estabelece faixas e parametros diferenciados para
as distintas areas de APP’s, visando assegurar o bem estar das geragoes
futuras. Para as nascentes a lei estabelece um raio minimo de 50 metros no
seu entorno.

O novo Cddigo Florestal flexibilizou a legislagdo ambiental anterior a
sua aprovacao, em 2012. As novas mudancas, de acordo com o Instituto de
Manejo e Certificacao Florestal e Agricola (Imaflora), deixaram de proteger 41
milhdes de hectares de vegetacéo nativa no pais. Na classificagdo por biomas,
a Mata Atlantica foi a que proporcionalmente, teve a maior perda de protecao
das APP’s, em func&o do alto grau de urbanizagdo e ocupagao de pequenas
propriedades que foram anistiadas com a nova legislagao.

AREAS VERDES URBANAS — MATA ATLANTICA

Cada municipio possui legislagdo especifica para terrenos recobertos pela
Mata Atlantica, como no caso do Rio de Janeiro que possui varios pontos com
fragmentos recobertos por Mata Atlantica e seus ecossistemas associados,
como restingas e manguezais. Essas areas sao consideradas como Unidades
de Conservagéo.

O Estatuto das Cidades, Lei n°® 10.257 introduziu a necessidade de integragéo
das atividades rurais e urbanas em funcéo da crescente expansao das cidades
e do aumento dos perimetros urbanos, como ja demonstrado no mapa de
ocupacao das areas de Mata Atlantica. O Estatuto das Cidades exige que os
nucleos urbanos com mais de 20.000 habitantes emita seu Plano Diretor.

O Plano Diretor do Rio de Janeiro, Lei Complementar n° 111 de 2011 definiu
como um dos instrumentos basicos da Politica de Meio Ambiente a criacdo de
Unidades de Conservagdao (UC). Neste sentido, a Secretaria vem
desenvolvendo estudos técnicos visando a criacdo de novas unidades,
regulamentacao e implantacao das UC’s existentes. Dentro da area Municipal
do Rio de Janeiro podemos citar algumas unidades de conservagéo: Parque
Nacional da Tijuca, Parque Estadual da Pedra Branca, Parque Estadual do
Grajau, Parque Estadual da Chacrinha, Reserva Biologica de Guaratiba, APA
do Gericiné/Mendanha e APA de Sepetiba 11.O Parque Nacional da Tijuca, UC
federal, esta sob gestdo compartihada com o municipio e os Parques
Estaduais da Chacrinha e Grajau sdo administrados pela SMAC. Da area total
do municipio, aproximadamente 36 mil contam com protecdo sob a forma de
unidade de conservagéo, representando um total de 30% de sua superficie.

Das categorias de areas protegidas temos dentro do espago urbano do Rio de
Janeiro areas delimitadas e cadastradas pela SMAC (Secretaria do Meio
Ambiente do RJ) conhecidas como APA (area de protegcdo ambiental). A APA
em geral € uma area extensa, com certo grau de ocupag¢ao humana, dotada de
atributos abidticos, bidticos, estéticos ou culturais especialmente importantes
para a qualidade de vida e o bem-estar do homem e tem como objetivos
basicos proteger a diversidade bioldgica, disciplinar o processo de ocupagéao e
assegurar a sustentabilidade do uso dos recursos naturais.



De acordo com Souto[6], as areas verdes urbanas tem uma fungao importante
para preservar a qualidade de vida e o equilibrio ambiental no meio ambiente
construido, definindo que o “Instituto da Area Verde em si é mais brando e
impreciso que o da Reserva Legal”

A definicdo de Area Verde esta prevista na Resolugdo CONAMA 369/06, sendo
um espago de dominio pubico que desempenhe fungéo ecoldgica, paisagistica
e recreativa, e que propicie melhoria da qualidade de vida nas cidades.

O estabelecimento de Areas Verdes nos espacos urbanos acaba gerando, em
muitos casos, uma perda do valor imobiliario em funcéo da restricdo de uso das
glebas, que impedem seu loteamento, e dos lotes, pelo impedimento do seu
uso, permitindo-se apenas ocupagao de pequena faixa.

AVALIAQAQ DE AREA URBANA RECOBERTA OU COM PRESENGCA DE
MATA ATLANTICA

Diante de todas as metodologias indicadas na NBR 14.653-2 para avaliagao de
iméveis urbanos, no caso de avaliagao de areas recobertas, em parte pela
Mata Atlantica, o método involutivo € o mais adequado, visto que contempla as
principais caracteristicas do imovel que é bastante especifico e peculiar.

Nelson Nady Nor Filho (IBAPE 2007) descreve o método involutivo como o
“‘Maximo Aproveitamento Eficiente” e esclarece:

“...consiste, basicamente, na apuracdo do valor do terreno a partir da receita
provavel que seria obtida com a comercializacdo de uma edificacdo de maximo
aproveitamento eficiente, erigida no terreno em analise.

Classifica-se, pois, como método indireto de avaliacdo, normalmente
empregado em terrenos préprios a incorporagédo. A primeira etapa para sua
aplicagcao é a definicdo da edificacdo hipotética no terreno, considerando-se a
utilizagdo mais indicada para o local em aprego e de acordo com a legislagao
pertinente.”[7]

No estudo involutivo de uma gleba com area recoberta por Mata Atlantica, o
avaliador deve realizar um “estudo de massa” de um possivel loteamento,
verificando a legislacdo do local, estabelecendo a faixa “non aedificandi” e a
area onde é possivel se lotear, ou se realizar algum aproveitamento.

Para tal, nesta metodologia, ha necessidade de se realizar uma analise
apurada da legislagao do local onde o imével se encontra, seja uma gleba, seja
um lote, onde se verificam as restrigdes legais existentes, quer de ambito
federal, estadual ou municipal.

E importante realizar a distingdo entre gleba e lote. As glebas constituem-se de
uma grande extensao de terreno em zona urbana, cujo aproveitamento podera
ser realizado por meio de subdivisdo em lotes. Define-se como Gleba
Urbanizavel todo terreno situado em zona urbana ou de expansao urbana, cujo
aproveitamento eficiente depende de parcelamento e urbanizagao, tendo, em



principio, uma area superior a 10.000, 00 m2. Os lotes sédo porcdes de terreno
em condi¢des de aproveitamento imediato, e em condi¢cdes de produzir renda.

Para o caso de avaliagdes de imdveis urbanos, onde as areas sio totalmente
recobertas pela Mata Atlantica, ndo se permitindo qualquer aproveitamento ou
loteamento, o método comparativo direto de mercado (MCDM) por tratamento
de fatores € o mais indicado, visto ser muito dificil conseguir elementos
comparativos similares em quantidade para realizar uma inferéncia estatistica e
o calculo pelo método involutivo requer algum aproveitamento do lote. Neste
caso também é imprescindivel o estudo da legislagao vigente para se identificar
a impossibilidade de qualquer aproveitamento.

Na analise de um determinado terreno que tenha remanescentes de Mata
Atlantica, para a verificacdo do seu valor, deve-se mapear a area efetivamente
ocupada. A NBR 14.653-6 recomenda a realizacdo da representacao da area,
quer por meio de desenhos, quer por meio de imagens de satélite.

Na parte 6 da Norma existe um item que se constitui na caracterizacdo da
regidao e do bem, onde fica clara a importancia da analise do relevo, hidrografia,
situagdo geografica, entre outros elementos que influenciam diretamente no
valor, tal como a seguir apresentado.

“7.4.2 Caracterizagao da regiao

Recomenda-se que a regido onde se situa o recurso natural ou ambiental seja
caracterizada com a consideragédo dos seguintes aspectos:

aspectos gerais: condigbes econémicas, politicas e sociais;

aspectos ambientais: relevo, clima, hidrografia, flora, fauna e outras condigdes
ambientais;

localizag&o: situagcéo geografica e indicagédo de polos de influéncia;

infra-estrutura publica: sistema viario, transportes, saneamento, energia e
outros;

aspectos econdmicos: atividades existentes (comeércio, industria, servigos),
vocacao econdmica e potencial de desenvolvimento.

7.4.3 Caracterizacao do bem

denominacao;

localizag&o: situagc&o na regido e em relagao a centros urbanos e de consumo;
dimensoes, limites e confrontagdes;

atividade econémica atual e potencial, bem como os condicionantes legais;



infra-estrutura disponivel: vias de acesso, acessos internos, energia,
saneamento, construcdes, instalacdes e benfeitorias;[8]

caracteristicas ambientais: relevo, recursos hidricos, flora e fauna;

estado de preservagao, estado de conservagao ou nivel de degradagao
ambiental.

Recomenda-se que a caracterizacdo do bem seja georreferenciada e
acompanhada com a apresentagcdo de cartografia, desenhos, fotografias,
imagens de satélite e outros documentos que acrescentem informagdes
relevantes, com citacdo das respectivas autorias.”

A importancia do mapeamento da area ocupada pela Mata Atlantica afeta
diretamente no valor do imével. Sempre é importante se verificar a extensao da
ocupacdo da Mata Atlantica, da legislagao do local, das restricbes existentes, e
das caracteristicas especificas.

Na norma verifica-se que os campos de aplicacido da parte 6 se referem a
valoracdo dos recursos ambientais existentes, principalmente visando a
protegao desse remanescente ativo, tal como a seguir apresentado.

“8.3 Campos de aplicagao
Existem trés campos basicos de aplicacdo da metodologia de valoragéo:

« identificagao do valor dos recursos ambientais;

« identificacdo dos custos de oportunidade da protecdo ambiental;

o determinacdo de prioridades e agdes para subsidio da gestado
ambiental.”

Na parte 6 verifica-se uma férmula para calculos de areas de parque e
ecoturismo, areas onde ha visitagao, e os lotes e glebas urbanos recobertos
pelo bioma, como avalia-los? A Norma € omissa nesses casos urbanos.

A parte 2 da norma, referente aos imoOveis urbanos é muito generalista e
também n&o analisa casos especificos de imdveis com caracteristicas urbanas
e ambientais.

No estudo detalhado da Norma de avaliagédo verifica-se que de forma geral,
nao ha uma preocupacao na analise de imoveis recobertos por Mata Atlantica,
sendo 100% com mata intocada, ou que contenha parte dela, e o impacto da
presenca desse bioma do valor final do bem.

Apés a realizagdo do calculo do valor do imovel, devera ser identificado
detalhadamente a presenca da vegetacao e da area ambiental, que sera aqui
denominado, fator de cobertura vegetal, devendo ser aplicado um percentual
que podera ser maior ou menor que a unidade, dependendo da parcela
ocupada pela Mata Atlantica no terreno e em fungdo das restricoes
consequentes a ele impostas.



CASO PRATICO 1 - TERRENO 100% RECOBERTO PELA MATA
ATLANTICA

Caso no qual o lote se localiza no Alto da Boa Vista, na cidade do Rio de
Janeiro, em Macrozona de Ocupacédo Controlada conforme Plano Diretor do
Municipio do Rio de Janeiro, Lei Complementar n° 111/ 2011 e na Zona
Especial 1, conforme Decreto n® 322 de 1976.

O terreno é totalmente recoberto por Mata Atlantica, possui aclive muito
acentuado se iniciando na curva de nivel — cota 340, estando, portanto, muito
acima da cota 100, possuindo TODAS AS RESTRICOES LEGAIS VIGENTES.

Foi elaborado um levantamento e demarcacao detalhada do lote, buscando
toda a legislagao pertinente e caracteristicas florestais e geoldgicas. Verificou-
se que o terreno estava totalmente acima da cota 100, iniciando-se na cota 340
e indo até a cota 480m.

Em relacdo a legislagdo o terreno encontrava-se na Area de Protegdo do
Ambiental de Recuperagdo Urbanistica (APARU) do Alto da Boa
Vista conforme Decreto n® 11301 de 1992 e Decreto n® 18685 de 2000

Planta topografica e foto aerea com demarcacao do lote

No artigo 163 do referido decreto fica claro que o lote esta posicionado na
Zona Especial 1, tal como apresentado a seguir.

“‘Art. 163 A ZE-1 compreende as areas acima da curva de nivel de 60m
(sessenta metros) nos morros do Pao de Agucar, Urca, Telégrafos e Serra do
Engenho Novo e as que estdo acima da curva de nivel de 100m (cem metros)
nos demais morros e serras do Municipio, consideradas areas de reserva
florestal, obedecida a competéncia federal.

e 1.°- Fazem parte da Zona Especial - 1 (ZE-1) as areas acima da curva
de nivel de 100m (cem metros) delimitadas no Anexo 15 C e incluidas
na Zona Especial - 3 (ZE-3). (§ 1° com redacgéo dada pelo Decreto 5050,
de 23-4-1985)

e 2.°- A conservagdo e manutencédo da cobertura florestal existente nas
areas definidas neste artigo constituem obrigacédo dos respectivos
proprietarios.”[9]

Trata-se de uma area ONDE NAO E PERMITIDO LOTEAMENTO, visto que o
terreno possui uma area de 33.335,00 m?, ndo permitindo qualquer tipo de
subdivisdo, tal como definido no artigo 164 do referido decreto.

“‘Art. 164. Nas areas da ZE-1 ndo é permitido loteamento ou arruamento de
iniciativa particular, tolerando-se apenas desmembramento em lotes com
testada para logradouro publico reconhecido, com testada e area minima
correspondentes a lote de 22 categoria.” (grifos nossos)



Do Decreto tem-se ainda:

“Art. 165 As areas situadas em ZE-1, ressalvado o disposto nos artigos 166,
167 e 168, sdo "non aedificandi".

Paragrafo Unico. Estando apenas parte de um lote situado em ZE-1, toda esta
parte sera considerada "non aedificandi", aplicando-se a ela o disposto nos
artigos 166, 167 e 168, apenas quando ficar comprovado que a parte do lote
fora de ZE-1 ndo se presta para edificagao.

Art. 166 Nos lotes integrantes de projetos aprovados de loteamento com
testada para logradouro publico reconhecido € permitida edificagdo sob as
seguintes condigdes:

| - Uso residencial unifamiliar. |

Il - Uma unica edificacdo unifamiliar por lote.

[l - Gabarito maximo: dois pavimentos (qualquer que seja sua natureza) .
IV - Area livre minima:

1 - Lotes existentes com area até 1.000m? (mil metros quadrados) - 80% da
area do lote;

2 - Lotes existentes com area superior a 1000 m? - variavel nos lotes com area
entre 1000m? e 2000 m? de forma a permitir no maximo, a ocupacgao até 200 m?
com edificagao e 90% da area do lote quando esta area for igual ou superior a

2 000 m?
V - Afastamento frontal minimo: 5m (cinco metros).
Paragrafo Unico.

E tolerada a construcéo de ediculas, limitada sua area em 10% (dez por cento)
da area da projegcao da edificagdo, atendidos, porém, para o conjunto os
incisos Ill, IV e V deste artigo.”

Importante observar que sé seria permitido desmembramento em lote de
segunda categoria, que se constitui de acordo com regulamento de
parcelamento da terra, em lotes com testada minima de 50m e area minima de
50.000,00 m?, totalmente improcedente no presente caso, visto que o lote
possui 33.335,00 m2.

Essa delimitacdo de AREA DE PROTECAO AMBIENTAL foi estabelecida em
funcdo do lote estar situado no Macico da Tijuca, local considerado
PATRIMONIO PAISAGISTICO, sendo um local raro de coexisténcia entre o
patriménio natural e construido da Cidade, além da Floresta da Tijuca ser
considerada a maior floresta urbana do planeta, sendo um bem tombado.



De acordo com o Decreto n°® 11.301 de 1992, as areas inseridas em Zona
Especial 1, Reserva Florestal, acima da cota 100m, exatamente as
caracteristicas do lote em analise, devem ser preservadas e protegidas, n&o
sendo permitido qualquer tipo de desmatamento ou qualquer tipo de
modificagao do perfil do terreno, ou seja, essa legislagdo demonstra mais uma
vez, que a area € absolutamente “non aedificandi”.

“Art. 1° - E criada a Area de Protecdo Ambiental e Recuperagdo Urbana do Alto
da Boa Vista, compreendendo o bairro do Alto da Boa Vista, parte do Parque
Nacional da Tijuca e contendo zona de reserva florestal, constituida pelas
areas situadas acima da cota de 100m (cem metros). A zona de reserva
florestal € considerada Zona Especial —1 (ZE-1). Paragrafo unico - Os limites
da APARU s&o os constantes dos Anexos | (descrigdo em texto) e Il (mapa).

Art. 2° - S&o objetivos da APARU do Alto da Boa Vista:

| — preservar, proteger e recuperar o ecossistema da Mata Atlantica existente;

Il — preservar, proteger e recuperar o patriménio cultural do bairro;

Il — promover a compatibilizacdo entre o aproveitamento do solo e a defesa do
meio ambiente, mediante a revisdo dos parametros de uso, ocupacao e

parcelamento do solo, de modo a garantir a defesa ambiental,

IV — promover a regularizagdo das favelas existentes, nos seus aspectos
fundiarios, urbanistico e ambiental;

V — promover o controle do crescimento das favelas existentes; VI —
estabelecer prioridades para projetos e a¢des, no seu limite;

VII — proteger e recuperar os mananciais existentes;

VIl — implantar o seu sistema da gestao, para implemento das agdes de
preservacao, protecao e recuperagao ambiental.

Art. 3° - A tutela e a gestdo da APARU do Alto da Boa Vista cabem ao 6rgéo

competente do Meio Ambiente, ouvido o érgao competente do Patrimonio
Cultural, quando se tratar de defesa do Patrimdénio Cultural.

e 1° - O licenciamento de qualquer tipo de construgcdo, modificacio,
acréscimo e demolicao de construgdes existentes, de uso e atividades,
esta sujeito a prévia realizagdo de Estudo de Impacto Ambiental (EIA) e
Relatério de Impacto Ambiental (RIMA), assim como a aprovagao do
orgao competente do meio Ambiente.

e 2°- S50 vedados os seguintes usos e atividades nos limites da APARU,
sem prévio Estudo de Impacto Ambiental (EIA) e Relatério de Impacto
Ambiental (RIMA) e autorizagc&o do o6rgéo existente:



1. desmatamento, extragdo de madeira e de vegetagdo caracteristicas,
bem como a retirada de espécimes vegetais;

2. utilizagao, perseguigcao, caga, apanha ou captura de animais, bem como
a retirada de ovos, destruicao de ninhos e de criadouros;

3. extragao de recursos minerais;

4. alteracao do perfil natural do terreno.”[10]

O terreno é recoberto por vegetacdo tipica da Mata Atlantica. Esta mata
apresenta-se em estagio médio de regeneragédo, com presencga de arvores de
diferentes portes e muitos arbustos (sub-bosque) ndao havendo qualquer
possibilidade de remocéao, ou abertura de um espaco para construcao.

Analisando as leis e decretos existentes, pertinentes ao caso, e apds
realizagcado das consultas verificamos que no terreno em analise NADA PODE
SER CONSTRUIDO, NEM QUALQUER LOTEAMENTO PODE SER
REALIZADO.

O TERRENO EM ANALISE NAO POSSUI QUALQUER TIPO DE
APROVEITAMENTO, portanto seu valor é reduzido.

Nesse caso com n&o ha aproveitamento possivel foi adotado o método
comparativo com alguns lotes em oferta na regiao, e ao valor final foi aplicado o
fator de cobertura vegetal de 0,80

CASO PRATICO 2 - TERRENO 100% RECOBERTO PELA MATA
ATLANTICA

Caso no qual o lote se localiza no Alto da Boa Vista, na cidade do Rio de
Janeiro, em Macrozona de Ocupacédo Controlada conforme Plano Diretor do
Municipio do Rio de Janeiro, Lei Complementar n°® 111 de 2011 e na Zona
Especial 1 conforme Decreto n° 322 de 1976 (“Lote 2”).

O terreno encontra-se inserido na APARU do Alto da Boa Vista, conforme o
Decreto n° 11301 de 1992 e Decreto n° 18685 de 2000.

O terreno é totalmente recoberto por Mata Atlantica, como pode ser observado
na foto aérea a seguir:



Vista aérea do local

O Lote possui aclive acentuado totalmente recoberto por vegetagédo nativa de
Mata Atlantica, com morfologia geoldgica original, sem nenhum tratamento de
terraplanagem, formato irregular e uma area de 3.020,00m?, conforme RGI,
IPTU e PAL 33.809 sendo que a totalidade de sua area encontra-se acima
entre as cotas 330 e 340.

Foi elaborado um levantamento e demarcacdo detalhada para identificar
exatamente as caracteristicas do lote.

A analise da legislacao do local foi detalhadamente elaborada.

Como se trata de um lote em zona especial 1, recoberto de mata atlantica,
trata-se de uma area ONDE NAO E PERMITIDO LOTEAMENTO, visto ser um
terreno de dimensdes reduzidas, com 3.020,00 m? n&o permitindo qualquer
tipo de subdiviséo, tal como definido no artigo 164 do decreto n°® 322:

“Art. 164. Nas areas da ZE-1 nao é permitido loteamento ou arruamento de
iniciativa particular, tolerando-se apenas desmembramento em lotes com
testada para logradouro publico reconhecido, com testada e area minima
correspondentes a lote de 22 categoria.”

De acordo com o Regulamento de Parcelamento da Terra, decreto E. 3800 de
1970, o Lote 2 em analise € de 32 categoria, portanto ndo pode ser
desmembrado.

Do decreto E 3800 de 70 constam as seguintes categorias de lote:

O terreno em analise ndo possui qualquer tipo de aproveitamento, portanto seu
valor é reduzido.

Nesse caso com ndo ha aproveitamento possivel foi adotado o método
comparativo com alguns lotes em oferta na regiao, e ao valor final foi aplicado o
fator de cobertura vegetal de 0,80.

Como se trata de um lote muito diferenciado foram encontrados apenas 5
elementos amostrais, nao possibilitando o método da comparacado pela
inferéncia estatistica, apenas por tratamento de fatores.

CONCLUSOES E RECOMENDAGOES

O presente artigo pretendeu gerar uma reflexdo sobre Areas Verdes Urbanas,
principalmente na cidade do Rio de Janeiro e para tal foi abordado o histérico
da Mata Atlantica, as principais peculiaridades do bioma e as restricbes
atualmente existentes.



Em fungdo da analise e estudo de inumeros casos de imdveis urbanos com
recobrimento de Mata Atlantica pode-se observar que nas Normas de avaliagcao
vigentes ha uma deficiéncia de analises e estudos dessas areas. Verificou-se
ainda que nao ha estudos realizados para casos corriqueiros de lotes urbanos
com caracteristicas ambientais, ndo sendo contemplado tal caso, nem na parte
2, nem na parte 6.

As Normas Brasileiras sdo omissas em estabelecer parametros e analises de
casos de imoveis de particulares, quer sejam glebas, quer sejam lotes que
possuam areas de preservacdo ambiental e que sdo muitas vezes tributados
de forma excessiva pelo poder publico, ndo conseguindo um valor adequado
no mercado imobiliario.

Sugere-se, diante de inumeros casos ja elaborados, e da pesquisa realizada
que se contemple na revisdo da parte 6 da norma, um item relacionado a areas
urbanas com recobrimento de cobertura vegetal, onde se indica o uso do
meétodo involutivo para imdéveis com aproveitamento, quer edilicio, quer de
loteamento e o método comparativo direto de mercado por tratamento de
fatores para imoéveis sem qualquer tipo de aproveitamento. Em ambos os
casos, faz-se necessario uma demarcacao detalhada da area de ocupacéao da
Floresta e que se contemple no texto normativo a criacdo de um “fator de
cobertura vegetal” que oscile entre 0,80 e 1,20, ou seja, que permita uma
amplitude de 20% sobre o valor aferido sem seu computo.

Nos terrenos onde ocorre 100% da cobertura vegetal, o valor torna-se muito
reduzido, pois a legislagdo n&o permite seu aproveitamento, restringindo assim
o valor, nesse caso deve ser aplicado um fator de cobertura vegetal menor que
a unidade.
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