Construindo Cidades

Inteligentes, Humanas
e Sustentaveis.

PLANTA GENERICA DE VALORES

Zonas Homogéneas
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CONSORCIO MOGIANO
DEFINICAO

De acordo com Montanha (2006), no contexto das avaliagoes imobilidrias, as zonas
homogéneas correspondem a regioes inseridas em uma organizagdo urbana e que
apresentam caracteristicas similares. Tais como: dimensdo de lotes; nivel de atendimento
da infraestrutura urbana, tipos de uso e ocupacgdo do solo regulamentados, potencial
similar perante o aproveitamento estabelecido pela legislagcao pertinente, padrao de
construgao etc.

Ainda, segundo Faria Filho et al. (2012), as zonas homogéneas podem ser definidas como
regioes que possuem a mesma valorizagao imobilidria, determinada quer seja por polos
que provocam valorizagoes ou desvalorizagoes sistémicas, quer seja pelo padrao
construtivo das edificagcoes que nela se enconiram.
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CONSORCIO MOGIANO
OBJETIVO

METODOLOGIA

® Definicao de poligonos que
representem regides de
homogeneidade (zonas
homogéneas) no municipio
quanto a Infraestrutura,
Equipamentos Publicos,

Valor Unitario do Terreno,

etc.




Ve ./
A\ ™

-
= g

/\iw 1
& N\
il ]
Y |

y o

" 1] [

e ’.)a..

N

,v7m4

>

N\




CONSORCIO MOGIANO

BASE DE DADOS




CONSORCIO MOGIANO
BASE DE DADOS

Diante disso os seguintes zoneamentos foram utilizados como base inicial para a definigao
das Zonas Homogéneas:

® Mapa Planta Genérica de Valores — (Lei Complementar n? 06/2021 — “Disp6e sobre o Plano

Diretor de Mogi Mirim.”) e anexos.




VARIAVEIS UTILIZADAS

Delimitagdo de areas de interesse ambiental;
Delimitacdo de areas de interesse social;

Delimitagao do centro historico;

Delimitacdo das areas predominantemente industrial;
Delimitagdo das areas de nucleos urbanos isolados;
Delimitagdo das areas com ocupacao prioritaria ou vazios urbanos;
Delimitacdo das areas predominantemente comerciais;
Densidade de Unidades de Saude;

Densidade de Unidades de Ensino;

Densidade das Torres de Alta tensao;

Superficie de valoracao;

Andlise do municipio e contribuicao da prefeitura na visita de campo.

CONSORCIO MOGIANO



CONSORCIO MOGIANO
ZONA DE INTERESSE AMBIENTAL

1:149.000

Devido a relevancia no que tange questoes ambientais e as

restricdes a ocupacgao, as “ZEIA: Zona Especial de Interesse

[ limite_municipal
~ perimetro_urbano_2015_mogi_mirim Ambiental” (Anexo Il - Lei Complementar n2 308 de 2015),
zoneamento_urbano

[ zZEIA

[ ZEIA BAIRRINHO
[ ZEIA CACHOEIRA
[ ZEIA CARLOS GOMES
I ZEIA SOBRADINHO
I ZEIA VARZEA

foram agregadas e utilizadas para a definicao da Zona

Especial de Interesse Ambiental




CONSORCIO MOGIANO
ZONA DE INTERESSE SOCIAL

[ limite_municipal
| Bairros_Mogi_Mirim
zoneamento_urbano

ZEIS

0 2,5 5 km
[ ——

17 ZEIS (Zona Especial de Interesse Social) — Mogi Mirim.




CONSORCIO MOGIANO
ZONA NUCLEO URBANO ISOLADO

1:150.000

A Zona Nucleo Urbano Isolado, presente no Zoneamento Urbano

do Plano Diretor de Mogi Mirim, delimitada as areas com

1 limite_municipal
[ ] perimetro_urbano_2015_maogi_mirim
zoneamento_urbano

[ zINUT

caracteristicas de nucleos isolados, a maioria é afastada do centro
da cidade onde apresente mais infraestrutura e acesso a servigos,

essa zona foi utilizada para delimitacdao das Zonas Homogéneas.



CONSORCIO MOGIANO
ZONA DE OCUPAGAO PRIORITARIA

0 2,5 5km

|
1:150.000

A Zona de ocupacdo prioritario ou vazios urbanos,

presente no Zoneamento Urbano do Plano Diretor de

1 limite_municipal

[ | perimetro_urbano_2015_mogi_miri . .. .. / sy
perimie e - megmm Mogi Mirim, delimita dreas com essas caracteristicas

zoneamento_urbano

Bl ZouP
especificas e por isso foram utilizadas para delimitacao

das Zonas Homogénea.




CENTRO HISTORICO

[ centro_historico_mogi_mirim
[ limite_municipal
| Bairros_Mogi_Mirim

CONSORCIO MOGIANO

A area delimitada como Centro Histérico é uma importante area
da cidade e é caracterizada pela variedade de comércios e a presenca
de pracas e igrejas. Foi utilizada como variavel para a separacao do

perimetro urbano do municipio de Mogi Mirim em Zonas

Homogéneas.



CONSORCIO MOGIANO
ZONA INDUSTRIAL

1:150.000

A Zona Predominantemente Industrial, presente no Zoneamento

1 limite_municipal
[ ] perimetro_urbano_2015_mogi_mirim . . .. .. ,
’ Urbano do Plano Diretor de Mogi Mirim, delimita areas com uso

zoneamento_urbano

B 7P1
Industrial entre eles os Distritos Industriais da cidade, essa zona foi

utilizada para delimitacao das Zonas Homogéneas.




CONSORCIO MOGIANO
ZONA COMERCIAL

1:150.000

- | A Zona Predominantemente Comercial 2, presente no Zoneamento
imite_municipa

[ | perimetro_urbano_2015_mogi_mirim
zoneamento_urbano
I ZCOo 2

Urbano do Plano Diretor de Mogi Mirim, delimita corredores e
areas com foco comercial na cidade, essa zona foi utilizada para

delimitacao das Zonas Homogéneas.




CONSORCIO MOGIANO
UNIDADES DE ENSINO

5 km

1:150.000

7 limit icival \:] limite_municipal
imite_municipa

[ ] perimetro_urbano_2015_maogi_mirim
[ unidades_escolares

D perimetro_urbano_2015_mogi_mirim
Unidades_de_educacao_300m

3,920474
0,000225




CONSORCIO MOGIANO
UNIDADES DE SAUDE

5 km

0 2,5 5km

[ S
1:150.000

[ limite_municipal
|| perimetro_urbano_2015_mogi_mirim
® unidades_de_saude

l:l limite_municipal

|| perimetro_urbano_2015_mogi_mirim
Unidades_de_saude_300m

1,969286
0,000205




CONSORCIO MOGIANO
FACILIDADES / DENSIDADE COMERCIAL

\:l limite_municipal

[ timite_municipal
D perimetro_urbano_2015_mogi_mirim
Densidade_estabelecimentos_comerciais_100m

17,211731
0,000334

l:[ perimetro_urbano_2015_mogi_mirim

4% estabelecimentos_comerciais




CONSORCIO MOGIANO
TORRES DE ALTA TENSAO

5 km

[ timite_municipal

I:l limite_municipal
[j perimetro_urbano_2015_mogi_mirim
|:| perimetro_urbano_2015_mogi_mirim torres_de_alta_tensdo_300m

5,871016
0,00011

#* torres_de_alta_tensac_mogi_mirim




CONSORCIO MOGIANO
SUPERFICIE DE VALORACAO

0 2,5 5 km
|

1:150.000

[ limite_municipal
[ perimetro_urbano_2015_mogi_mirim
superficie_de_valoragdo_TIN

™ 1.531,4617
| 125,35983
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CONSORCIO MOGIANO
ZONAS INICIAIS

A partir da andlise do zoneamento urbano foram separadas algumas areas que ja
estavam bem definidas no zonamento de acordo com cada caracteristica predominante.
Foram utilizadas os limites representados no zoneamento para divisao de parte das zonas

homogéneas.

Para as demais dreas, foram classificadas de acordo com as varidveis: Densidade de
Unidades de Saude, Densidade de Unidades de Ensino, Densidade Comercial, Densidade
das torres de alta tensdo, Andlise da visita de campo e Superficie de Valoragado.




LIMITES INICIAIS

Zoneamento Urbano Centro Historico

Densidade Unidades de Saude

CONSORCIO MOGIANO

Densidade Unidades de Ensino
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CONSORCIO MOGIANO
ZONAS HOMOGENEAS - 15 ZONAS

|:| limite_municipal

D perimetro_urbano_2015_mogi_mirim

zonas_homogeneas




CONSORCIO MOGIANO
ZONA HOMOGENEA - 01

0 2,5 5 km

Zona Homogénea 1

e Zona definida de acordo com a legislagao municipal;

|:| limite_municipal
[ perimetro_urbane_2015_mogi_mirim e  ZEIA (Zona Especial de Interesse Ambiental).
zonas_homogeneas

1




CONSORCIO MOGIANO
ZONA HOMOGENEA - 02

0 2,5 5km

Zona Homogénea 2

R e Zona definida de acordo com a legislagao municipal;
l:l limite_municipal

| | perimetro_urbano_2015_mogi_mirim

ZPI (Zona Predominantemente Industrial).
zonas_homogeneas

2




CONSORCIO MOGIANO
ZONA HOMOGENEA - 03

Zona Homogénea 3

e Zona definida de acordo com a legislagdo municipal;

|:| perimetro_urbano_2015_mogi_mirim - . . .
e ZOUP (Zona de Ocupacao Prioritaria ou Vazios Urbanos).

zonas_homaogeneas

s




CONSORCIO MOGIANO
ZONA HOMOGENEA - 04

Zona Homogénea 4

e Zona definida de acordo com a legislagao municipal;

e ZOUP (Zona de Ocupacdo Prioritaria ou Vazios Urbanos);
|:| perimetro_urbanc_2015_mogi_mirim
zonas_homogeneas

4 L Areas sem ou com pouca infraestrutura e acesso a

servigos e lazer.




CONSORCIO MOGIANO
ZONA HOMOGENEA - 05

Mogi Guagu

A0 MARCELD

Zona Homogénea 5

I:l limite_municipal o ///
|:| perimetro_urbano_2015_mogi_mirim f/' s

airos Vogl Miim / e  Zona definida de acordo com a legislagdo municipal;
zonas_homogeneas v\\\\_w / s .

5

e  ZEIS (Zona Especial de Interesse Social);
- e Areas com pouca infraestrutura e acesso a servicos e lazer.

0 750 1.500 m / i
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CONSORCIO MOGIANO
ZONA HOMOGENEA - 06

0 2,5 5 km

Zona Homogénea 6

e Zona definida de acordo com a legislagao municipal;

e 7C0O2 (Zona Predominantemente Comercial 2);

|:| perimetro_urbano_2015_mogi_mirim
Z0 nas_homogeneas

o e  Principais corredores comerciais da cidade.




CONSORCIO MOGIANO
ZONA HOMOGENEA - 07
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CONSORCIO MOGIANO
ZONA HOMOGENEA - 08

‘>

5 km

Zona Homogénea 8

e Zona nao apresenta comércios e servicos;

e Zona pouco ocupada;

| perimetro_urbano_2015_mogi_mirim e  Areas com pouca infraestrutura e afastadas do cento.

zonas_ho mogeneas

s




ZONA HOMOGENEA - 09

0 2,5 5km

|:| perimetro_urbano_2015_mogi_mirim
z0 nas_homoge neas

e

CONSORCIO MOGIANO

Zona Homogénea 9

e Zona com predominancia de condominios;

e Areas com construgdes de alto padrio e
apresentam os maiores valores da cidade;

Zona predominantemente residencial.



CONSORCIO MOGIANO
ZONA HOMOGENEA - 10

0 2,5 5 km

Zona Homogénea 10

e  Zona predominantemente residencial;

e Apresenta comércios, servigos e proximidade com

a regiao central;

e  Areas com construcdes de padrio médio;

|:| perimetro_urbano_2015_maogi_mirim

zonas_homogeneas e Alta densidade comercial.

10




CONSORCIO MOGIANO
ZONA HOMOGENEA - 11

0 2,5 5 km
Zona Homogénea 11

e Zona com predominancia de areas de chacaras;
e Apresentam construcdes de padroes médio e alto;
e Algumas areas possuem ruas de terra;

e Baixa densidade comercial;

l:l perimetro_urbanc_2015_mogi_mirim

e  Regides mais afastadas da regidao central.
zonas_homogeneas

R




ZONA HOMOGENEA - 12

0 2,5 5 km

|:| perimetro_urbano_2015_mogi_mirim
Z0 nas_ho mogeneas

12

CONSORCIO MOGIANO

Zona Homogénea 12

Zona predominantemente residencial;

Apresenta construcdes de padrdao popular;

Alta densidade de comércios.



CONSORCIO MOGIANO
ZONA HOMOGENEA - 13

0 2,5 5 km

Zona Homogénea 13

e  Regido mais periférica;

e Apresenta construgdes com padrdao mais popular;

[ poimetnurbane_ 2015, meal_mi Possibilidade de expansao urbana.
perimetro_urbano_ _mogi_mirim

zonas_homoge neas

13




CONSORCIO MOGIANO
ZONA HOMOGENEA - 14

0 2,5 5 km

Zona Homogénea 14

e Zona com alta densidade de comércios e servicos;

e  Proximidade com a regido central;

e Predominantemente residencial;

|:| perimetro_urbano_2015_mogi_mirim
zonas_ho mogeneas

- e Areas com construgdes de padrio médio a alto;
14




ZONA HOMOGENEA - 15

0 2,5 5 km

I:I limite_municipal
| |perimetro_urbano_2015_mogi_mirim

zonas_homogeneas

B s

CONSORCIO MOGIANO

Zona Homogénea 15

Zona localizada em dreas mais periféricas;
Ocupacdes com padrao construtivo popular;

Areas de vulnerabilidade social;



CONSORCIO MOGIANO
ZONAS HOMOGENEAS NO GEOPIXEL CIDADES
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RELATORIO
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