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Este trabalho estudou a luz dos conhecimentos estabelecidos na teoria da
formacao de precgo e avaligdo imobiliaria, sendo seu objetivo geral analisar se
existe alguma correlagdo entre o prego do mercado e o da prefeitura. Segundo
seus objetivos especificos, foi formada uma base de dados tendo como fonte as
informacgdes de venda dos imdveis do arapaima.ai, gerou-se mapas de calor dos
valores basicos dos bairros da cidade no software ArcGIS e realizou-se uma
analise comparativa, buscando identificar se existe correlagao entre o preco de
mercado e a tabela da prefeitura. Foram também revisados conceitos de fatores
de influéncia do mercado, corredores viarios, oferta e demanda habitacional,
métodos de avali¢ao e regressao linear. Apds cumprir os objetivos propostos, foi
possivel observar que nao ha correlagcido entre o preco do mercado e a tabela de

valores basicos dos bairros fornecido pela prefeitura.
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This work studied in the light of the knowledge established in the theory of price
formation and real estate valuation, being its general objective to analyze if there
is any correlation between the market price and the city hall price. According to
its specific objectives, a database was formed taking as a source the real estate
sales information from arapaima.ai, thermal maps of the basic values of the city
neighborhoods were generated in the ArcGIS software and a comparative
analysis was carried out, seeking to identify if there is any correlation between
the market price and the city hall table. Concepts of market influence factors, road
corridors, housing supply and demand, evaluation methods, and linear
regression were also reviewed. After meeting the proposed objectives, it was
possible to observe that there is no correlation between the market price and the

table of basic values of the neighborhoods provided by the city hall.
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1. Introdugao

7

O crescimento demografico das cidades brasileiras € uma realidade
observada em todas as regides do pais. Muitos fatores sdo influenciados em
consequéncia desse crescimento e, entre elas, a expansao demografica € uma
das principais, ela ocorre em duas modalidades bem comuns: a vertical e a

horizontal.

Toda esta estrutura urbana é formada por casas, prédios comerciais e
residenciais, industria e comércio inter-relacionados entre si, sob o ponto de vista
social organizacional e econémico, formando o mercado imobiliario local ou
regional. Esse mercado € de extrema importéncia para o desenvolvimento das

cidades, pois gera investimento e renda para a sociedade.

O mercado n&o é igual para todas as cidades, cada uma possui sua
particularidade. Manaus, por exemplo, possui um mercado que sofre certo
isolamento das politicas de outras regides, o que faz com que o usuario deste
mercado tenha uma analise independente, o que nem sempre se repete em

outros lugares do pais.

Além disso, uma das atuagdes do engenheiro civil € a avaliagao de
imoveis. Elas podem ser realizadas através de diversos métodos, mas o método
mais utilizado € o por inferéncia estatistica, pelo método comparativo de dados

do mercado, sendo que essas atividades sao regulamentadas por norma.

A avaligdo por inferéncia estatistica € feita por meio de modelos de
regresséo linear. Esta técnica é utilizada para tratamento estatistico de dados
amostrais, quando se usa o método comparativo direto de dados de mercado.

Esses dados sdo conhecidos tecnicamente como variaveis

1.1 Contextualizagao do estudo
Segundo Fialho (2019), a avaliagdo de imdveis € uma area pouco
difundida na Engenharia Civil, sendo que esta atividade € um dos campos de
atribuigdo dos Engenheiros Civis. De acordo com o mesmo autor, a Engenharia
de Avaliacbes possui como campo de atuacdo: compra e venda de imdveis;
definicdo de valores de aluguéis; base de calculo para financiamento bancario;

bases para impostos (IR, ITBI etc.); divisdo de bens (herangas e divorcios), entre



outros. Para Matos e Bartkiw (2013), a composi¢do do mercado imobiliario é
formada por: imobiliarias, corretoras de imdveis autbnomas, o profissional
corretor, o proprietario, empreiteiras de mao de obra, empresas da construgao

civil e empresas prestadoras de servigo em propaganda e marketing.

A NBR 14653-4 (ABNT, 2002) diz que a identificacdo de valor do imével
depende fundamentalmente do objetivo da avaliagéo, do tipo de valor que se
pretende identificar, das caracteristicas do empreendimento e do mercado no
qual se insere, podendo ser empregados, em cada caso, o método comparativo

direto de dados de mercado, o involutivo, o evolutivo e o da renda.

De acordo com a NBR 14653-1 (ABNT, 2019) o método evolutivo identifica
o valor do bem pelo somatério dos valores dos seus componentes. Esse método
consisti em obter o valor do bem pelo valor do terreno e da construcéo e/ou custo
das benfeitorias com as depreciag¢des, considerando as condicdes do mercado
com o emprego do fator comercializacdo. A NBR 14653-2 (ABNT, 2011) afirma

que a aplicagdo do método evolutivo exige que:

e O valor do mercado seja determinado pelo método comparativo de dados

de mercado ou pelo método involutivo;

e As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de

custo ou pelo método da quantificagao de custo;

e O fator de comercializacao seja levado em conta, admitindo-se que pode
ser maior ou menor do que a unidade, em fung&o da conjuntura na época

da avaliacéo.

Em relagdo ao custo da construgédo, a NBR 12721 (ABNT, 2006) afirma
que o CUB é o custo por area de constru¢ao do projeto padrdo. Ainda segundo
a NBR 12721 (ABNT, 2006), os Sindicatos da Industria da Construgdo podem

adotar um custo representativo, desde que explicitem o critério para fazé-lo.

Nadolny (2016) define como Planta Genérica de Valores Imobiliarios ou
Planta de Valores Genéricos de Imoveis Urbanos como um conjunto de valores
basicos unitarios de imdveis urbanos, compreendendo terrenos, edificagdes e
glebas devidamente homogeneizados segundo critérios técnicos e uniformes

quanto a contemporaneidade, aos atributos fisicos dos imoveis, as



caracteristicas das respectivas zonas, a natureza fisica, a infraestrutura, aos
equipamentos comunitarios, aos niveis de atividades existentes, as
possibilidades de desenvolvimento e as posturas legais para uso e ocupagao do
solo. A uniformidade e o dinamismo sao as caracteristicas basicas da avaliagao
em massa. Ainda segundo a mesma autora, a PGV é a base para fins de

tributacao.

De acordo com Matos e Bartkiw (2003), o mercado nada mais é que o
local em que agentes econémicos realizam trocas de bens de servigo por uma
unidade monetaria ou por outros bens. Vale destacar que esse mercado se
equilibra de acordo com a lei da oferta e da procura, além de ser muito dinadmico.
A dinamica do mercado imobiliario sofre influéncia de varios agentes econémicos
compostos por numerosos fatores, e os imoveis por sua vez contém atributos
estruturais dificeis de ser avaliada, dada sua complexidade como o tipo,
localizacdo, idade do imovel, estado de conservagao e o tamanho, quantidade
de cébmodos, entre outros (SILVA, 2014, p.2).

Em relacdo ao mercado imobiliario manauara Soares (2014) constatou
que o mercado imobiliario de Manaus sofre certo isolamento das politicas das
demais regides brasileiras, o que faz com que o usuario desse mercado o analise

de forma independente e desconectado de outras regides do pais.

De acordo com Costa (2017) a avaliagdo imobiliaria, de uma forma geral,
determina o quanto um imével vale para o mercado. Essa definicdo é bastante
conhecida, mas pouco entendida. Realizar uma avaliacdo de imdveis vai além
da determinacao sobre o quanto ele vale, pois € necessario estudar a area, o
tipo de investimento e, principalmente, fatores para o futuro. Essa definigao vale
para qualquer tipo de imovel, sendo ele uma casa, uma sala comercial, um prédio
(residencial ou comercial), uma propriedade rural, dentre outros exemplos.
Conforme Oliveira (2018), mesmo tendo o sentimento de necessidade, os
clientes tém se atentando cada vez mais a qualidade dos empreendimentos,

principalmente em relagéo a localizagao.

Em relagdo ao preco dos imdveis de Manaus, o sitio que adota a
tecnologia de aprendizagem computacional arapaima.ai consegue captar

anuncios de venda de diversos empreendimentos (casas, apartamentos, flats,



salas para aluguéis, terrenos vazios, entre outros) de muitos lugares do
municipio e, com isso, gera graficos mostrando o prego do metro quadrado por
bairro e as tendéncias do més subsequente da cidade. Este empreendimento foi
desenvolvido pelo Prof. Dr. Max Cohen (que foi docente da UFAM/FES por

alguns anos).

Além da arapaima.ai, a SRIAP (2022) fornece uma tabela de valores
basicos do metro quadrado de cada bairro da cidade de Manaus. A prefeitura do
municipio realiza uma pesquisa de mercado com tratamento estatistico em todos
os jornais locais da cidade de compra e venda. Apds esta pesquisa é feito uma
média desses valores por bairros em metros quadrados, no referido bairro. Essa
tabela serve para a avaliagao e serve de referéncia para avaliadores e corretores

de imodveis.

De acordo com Dantas (1998), para se estudar o mercado imobiliario é
preciso que se analise os quatros principais seguimentos que compdem esse
mercado: salas comerciais, apartamentos, casas e terrenos vazios. Com a base
de dados da inteligéncia artificial e com o auxilio de algum software, pode-se
gerar um mapa de calor do pre¢o do metro quadrado do municipio estudado.
Apods isso, € possivel realizar uma andlise comparativa entre as regides da

cidade, destacando suas similaridades e diferengas.

1.2 Relevancia e importancia do tema

A vontade de escrever sobre esse tema surgiu apos uma conversa com
corretores de imdveis e com o orientador desse trabalho. As pesquisas de
Soares (2014), silva (2014), Oliveira (2018) e Fialho (2019) serviram como
alicerce para o tema aqui abordado. O mercado imobiliario € de extrema
importancia para a economia local e regional, proporcionando desenvolvimento
através da geragcdo de emprego e determinando a urbanizagdo. Esse mercado
nao € um nicho comum. Isto é, segundo Oliveira (2018), as leis de oferta e
demanda n&o disciplinam os investidores, pois o governo financia tanto

construtores como compradores.

Atualmente, € normal encontrar algum anuncio de venda, porém esses
anuncios estdo todos espalhados em sites de vendas, jornais ou em outros

meios de comunicacdo. Esse trabalho é importante, pois fornece mapas de calor



para apartamentos, casas, salas comerciais e terrenos vazios, ajudando assim
os compradores, os vendedores e, principalmente, os construtores a analisar e
entender os precos desse mercado. Além disso, foi realizado uma analise
comparativa para ver se o pre¢co do mercado possui alguma correlagdo com os

precos fornecidos pela prefeitura.

1.3 Problema de pesquisa

Analisar de forma mais aprofundada o pre¢co do metro quadrado para os
quatros principais seguimentos do mercado imobiliario. Para investigar esse
fendbmeno, sera feita uma analise comparativa entre o preco do mercado e o
preco da prefeitura, buscando se ha alguma correlagdo entre eles. Para a
plotagem dos mapas sera utilizado o software ArcGIS e, para verificar se as duas

variaveis possuem correlagao, foi feito uma analise através de regressao linear.

Logo, esse trabalho busca responder a seguinte pergunta: o prego do
mercado e da prefeitura possuem alguma correlagdo? Para isso, tem-se de
realizar uma analise comparativa entre essas variaveis, buscando identificar
alguma relagao entre elas. Essa questéo, respondida por esta pesquisa, traz
uma luz de informacdo a esse mercado local, fazendo com que se possa

entender como estdo configurados os pregos desse municipio.

1.4 Objetivo geral e especificos

Com base nos precos levantados no arapaima.ai € na prefeitura de
Manaus e a luz de conhecimentos consolidados academicamente sobre
formacgao de preco do mercado, oferta e demanda habitacional, analisar se existe
alguma correlagao no prego do mercado e da prefeitura.

Para atingir o objetivo estabelecido, foram tragados os seguintes objetivos

especificos:

1. Formar uma base de dados tendo como fonte as informagdes de vendas
dos imdveis do arapaima.ai;
2. Gerar um mapa de calor do preco do metro quadrado da cidade utilizando

o software arcGIS;



3. Realizar uma analise comparativa entre o0 mapa gerado pelo software e a
tabela dos valores de preco basico da prefeitura, buscando identificar se

existe correlacéo entre eles.

Esses objetivos serviram para facilitar e estratificar as etapas de
pesquisas necessarias para que este trabalho fosse concluido, realizando uma
etapa de organizagao da base de dados, outra geracdo do mapa e a ultima de

analise comparativa.

1.5 Estrutura do trabalho

Este trabalho esta dividido em capitulos, sendo este primeiro sua
introducéo, onde esta a contextualizagao do estudo, a importancia e relevancia
do tema, o problema da pesquisa, o objetivo geral e especificos. No segundo,
esta resumida a fundamentacdo tedrica do tema explorado, partindo da
formacéao do preco, considerando a hipétese do mercado perfeito e a dos precos
hedbnicos, depois tem-se a oferta e demanda populacional, os fatores que
influenciam o mercado imobiliario, a avaliagdo imobiliaria, abordando o método
comparativo direto de dados de mercado, o evolutivo e o evolutivo, apds isso,
vem o método de avaliagao no brasil, alguns métodos de avaliagdo no exterior,
regressao linear, software ArcGIS e a tabela de pregco do metro quadrado
fornecida pela Prefeitura de Manaus.

No terceiro capitulo, encontra-se a metodologia, onde esta definido o tipo
de metodologia, os critérios de escolha de artigos, livros e teses que serviram
como base e a descricdo de todas as etapas feitas para atingir os objetivos
propostos. No quarto capitulo, esta a analise dados com a caracterizacdo do
local de estudo e a comparacgao dos valores que aborda os apartamentos novos
e usados, as casas novas e usadas, as salas comerciais novas e usadas e 0s
terrenos vazios dentro e fora de condominio. No quinto capitulo, esta a conclusao

e as referidas contribui¢cdes e sugestdes.

Dessa forma, o quadro 1 representa, resumidamente, as partes principais
deste trabalho com uma descri¢ao resumida de sua abordagem.



Quadro 1 - Estrutura do trabalho

Cap. 1 Cap. 2 Cap. 3 Cap. 4 Cap.5
Introdugdo | Referencial Teérico | Metodologia AndaE:Idsssde Conclusao

Contexto, Formacéao do preco, | Tipo de Caracterizagao | Conclusao e
importancia, | oferta e demanda metodologia | do local do contribuicdes.
problema, habitacional, fatores | e as etapas estudo, precos
objetivos e a | de influéncia no do processo | de imoveis
estrutura. mercado, avaliacdo | para atingir préximo e

imobiliaria, avaliagdo | os objetivos. | longe dos

no Brasil, avaliagédo corredores

no exterior, viarios e a

regressao linear, comparagao

software arcgis e a dos valores.

tabela da prefeitura.

Fonte: Elaborado pelo Autor




2. Referencial Teodrico

Neste capitulo sera apresentado a fundamentacdo tedrica pesquisada
para a realizacao da pesquisa. Este capitulo possui seis topicos, sendo que a
primeira parte trata sobre o mercado imobiliario, mostrando como se formam os
precos, como esta relacionada a oferta e demanda habitacional e quais sao os

fatores que influenciam.

A segunda parte € voltada para a avaliagdo de imoveis. Nela estdo
explicados os métodos de avaliacdo da Associagao Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT), relatando ainda quais s&o os métodos de avaliagdo de imoveis

utilizados no Brasil e no exterior.

2.1 Formacao de prego

Nesta secgdo, serdo abordadas algumas teorias de formacgéo de preco,
comegando pelo trabalho de Fama (1970), no qual apresenta a ideia de que
empresas e investidores podem tomar decisées seguras de investimento.
Depois, temos o a teoria dos pregos heddnicos defendida por Rosen (1974) que
dizia que os precos dos produtos observados e suas caracteristicas ou atributos

definirem o chamado preco implicito.

2.1.1 Hipétese do mercado eficiente (HME)

Segundo Gabriel, Ribeiro e Ribeiro (2013), a hipétese de mercados
eficientes foi descrita por Fama (1970, 1991) se inseri dentro da moderna teoria
de finangas. Para Halfeld e Torres (2001), esta teoria parte do pressuposto de
que o homem é um ser perfeitamente racional que, na tomada de decisao, é
capaz de analisar todas as informagdes disponiveis e considerar todas as
hipoteses para a solugdo do problema. Fama (1970) defende que o mercado
reage sempre de maneira légica e imediata as informacgdes a ele apresentadas,

sendo que o preco € um indicio para alocagao dos recursos.

De acordo com Brown (2011), a publicagdo do trabalho de Fama foi um
ponto alto para os defensores do HME, pois, pela primeira vez, foi coletada uma
quantidade significativa de precos e rendimentos de agdes na bolsa de Nova
York. Aldrighi e Milanez (2005) listam seis suposigdes para esta hipotese:



e Concorréncia perfeita: o mercado de ativos possui a quantidade de
participantes necessarios para que a decisdo isolada de um deles afete
0S pregos;

e Osinvestidores tém preferéncias estaveis, formam expectativas racionais
e maximizam suas utilidades esperadas;

e Os investidores possuem expectativas homogéneas, visto que
consideram que os investidores sao racionais e tém igual acesso as
informacodes e aos mercados;

e As novas informagdes sobre os ativos financeiros surgem de forma
aleatoria, ensejando ajustes instantaneos nos portfolios dos investidores;

e Os ativos sdao homogéneos, divisiveis e ndao envolvem custos de
transacao;

e Os agentes tém a capacidade de processar de maneira 6tima todas as

informacdes disponiveis.

Para identificar a eficiéncia informacional do mercado, Roberts (1967) e
Fama (1991) dividiram as suposi¢gbes acima em trés formas de eficiéncia: fraca,

semiforte e forte, consoante a Figura 1

Figura 1- Formas de eficiéncia do mercado

Forma Forte (Strong Form)

Os pregos das agdes refletem plenamente todas as informagdes existentes no mercado,
sejam elas publicas ou privadas. Qualquer informagdo que se relaciona com o valor da
agdo, sendo conhecida por pelo menos um investidor, estara refletida no prego da agdo
(FAMA, 1970).

Forma Semi-forte (Semi Strong Form)

Toda a informagdo publica disponivel seja contida nos pregos correntes, refletindo nos
precos dos ativos. Nenhum investidor pode obter retornos anormais com base na
informagdo publica disponivel (FAMA, 1970)

Forma Fraca (Weak Form)

Os retornos esperados, em condigdes de equilibrio, sdo formados a partir do conjunto
de informagdes disponiveis, que esta completamente refletido nos pregos
(FAMA,1970).

Fonte: Fama (1970)

Filho (1991) relata que tais formas de eficiéncia seguem um critério de
dominancia, sendo que o nivel forte comtempla as condi¢cdes da forma fraca e
semiforte, e esta requer que os requisitos da forma fraca sejam satisfeitos. De

acordo com Gabriel, Ribeiro e Ribeiro (2013), Fama, em 1991, considerou que
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os conceitos das formas de eficiéncia poderiam ser aperfeicoados e propbs
outras denominacdes. Para a forma fraca, incluiu testes mais amplos com
objetivos de previsibilidade de retorno passados. Em relagdo aos testes
semiforte, propds os estudos de eventos e, para a forma forte, criaram testes de

informacgé&o privada.

Damodaran (2001) corrobora os estudos que defendem o HME. Ele
assinala que, em relacado a forma semiforte, 0 mercado pode se comportar de
trés maneiras distintas quando da divulgagdo de uma informagao relevantes:
reagir imediatamente a divulgacdo, reagir gradualmente ou os pregos do
mercado reagem imediatamente a divulgagéo. Perobelli e Ness Junior (2000)
acrescentam que apenas informacbdes de livre acesso, inéditas e néao

antecipadas devem exercer algum impacto no prego futuro.

No brasil, o trabalho de Shiehll (1996) informou que o mercado brasileiro
possui um nivel de eficiéncia informacional na semiforte. Carmargos e Barbosa
(2005) rejeitou a hipétese de que o mercado se comportou de maneira eficiente,
no que se refere a forma semiforte. Por sua vez, a pesquisa de Freire e Maia
sugerem que os pregos das agdes das empresas no setor de petroleo, Gas e
Biocombustivel do Brasil se comportaram na forma semiforte da HME.

2.1.2 Prego hedodnico

Court (1939) fez o uso de regressdes hedbnicas, porém a técnica se
tornou mais popular apenas em 1961, com as contribuicbes de Griliches e
Adelaman. (Griliches, 1961; Adelaman & Griliches, 1961). Os trabalhos de Theil
(1952) e Houthakker (1952) mudaram a teoria de pregos relacionados com as
caracteristicas dos produtos, visto que eles incorporaram tanto a quantidade

como a qualidade do produto.

Cunha (2000) afirma que o valor de um bem esta, totalmente, ligado a
sua utilidade e nao ao trabalho que foi empregado. Almeida (2011) refor¢a que
0s prec¢os das mercadorias variam com certas caracteristicas fisicas as quais
sao identificadas pelos consumidores e que, essa relagao, pode ser determinada
por analises estatisticas em muitos dos casos. Para Soares (2014), mesmo com
a dificuldade em descrever certos comportamentos em relacido a oferta e a

procura, os economistas criaram o método do preco heddnico para tratar
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questdes do cotidiano das sociedades capitalistas, sendo que, esse modelo é o

mais utilizado no mercado imobiliario para definicdo de preco.

Soares (2014) relata que os pregcos heddnicos sdo baseados nas
preferéncias e nos gostos dos individuos para se estimar os valores dos vens.
Neto (2003) afirma que é necessario recorrer ao valor de uso e de ndo-uso para
fazer o uso do valor de um bem ou servigo ambiental. Segundo Nogueira (2000)
o valor econémico total € composto pelos seguintes valores: de uso, de opgao,

de quase-opcao e o de existéncia

Esse método foi fundamentado por Rosen (1974), que defendeu sua tese
em dois pontos basicos: o fato de o produto ser objetivamente medido por um
vetor de caracteristicas e tais precos dos produtos observados e suas
caracteristicas ou atributos definirem o chamado pregco hedbnico ou preco
implicito. Econometricamente, pregos implicitos sdo estimados a partir da
analise de regressao, onde os pregos dos produtos séo regredidos em fungéo
das caracteristicas. (ANGELO; FAVERO, 2003). Griliches (1971) ressalta que o
que representa utilidade ao consumidor sao os respectivos atributos e ndo o bem

em Si.

Em relagdo ao Brasil, Soares (2014) identificou que o primeiro estudo foi
de Sartoris (1966), cuja aplicagao do método dos pregos heddnicos teve foco no
mercado de imoveis na cidade de S&do Paulo. Ha alguns outros trabalhos que
podem ser destacados como o de Paixao (2015) que mensurou a valorizagéo de
diversos tipos de imoveis entre 1995 e 2003 para a cidade de Belo Horizonte, o
de Favero (2003) que verificou a valorizagao de certos atributos na composigéo
dos precos dos imoveis residenciais em Sao Paulo e o de Souza Filho (2002)
que estudou os determinantes econdmicos que contribuem para a formagao dos

precos do mercado imobiliario na cidade de Fortaleza.

O modelo de Di Pasquale e Wheaton (1994) diz que o nivel de demanda
(Qd) é calculado pela seguinte forma linear:

Qd = f(Ht,Yt, Pt, Ut)

Soares (2014) afirma que esse modelo sofre influéncias enddgenas e

exdgenas na demanda por servigos habitacionais. A variavel endégena seria a
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quantidade de familias (Ht), ja as variaveis exdgenas seriam a renda familiar
média (Yt), o preco médio da unidade habitacional (Pt) e o custo associado

aquela habitagao (Ut).
2.2 Oferta e demanda habitacional

A construcdo de imodveis, realizada pela industria da construgao,
pressupde a existéncia da terra e da estrutura fisica. Ferreira (2012) diz que a
oferta habitacional representa a combinagdo de fatores: facilidades fiscais
(materiais), capital, terrenos e trabalho (incluindo a capacidade empreendedora
das construtoras). Glaeser, Gyourko e Saks (2005) concluiram que, em 1970, os
custos de construcao representavam quase todo o valor do imoével. Nos anos
2000, ocorreu uma forte redugdo das novas construcbes nas areas
metropolitanas, juntamente com um aumento do gap entre preco e o custo de

producéo.

Himmelberg, Mayer e Sinai (2005) constataram que houve uma queda dos
custos de constru¢cao e um aumento dos precos dos imoveis. Portanto, os custos
de construgdo ndo explicam a alta dos precos. Follain (1979) e Garner (1992)
explicam que a oferta de habitagdes no curto prazo é fixa, visto que o estoque
habitacional existente ndo consegue se adaptar rapidamente as modificagdes
dos pregos; enquanto que no longo prazo, ela € inclinada positivamente.

Muth (1988) aponta que os custos de construgdes e as restricées dela sao
fatores mais influentes na oferta de habitacdo. Rosen (1979) destaca que a
disponibilidade de crédito € um fator determinante da oferta habitacional. Para
Mata et al (2009), a origem do problema esta na insuficiéncia de renda da
populacao das cidades brasileiras, mas também nas determinantes econémicas

que condicionam a oferta habitacional e o acesso as terras urbanas.

Waquil (2010) define que os modelos de oferta procuram explicar o que
determina a escolha individual dos vendedores, dando énfase a influéncia dos
precos dos bens e servigos. Silva (2019) reforga que os modelos de ofertas
refletem os motivos que levam os consumidores a escolher certos bens e servigo
em detrimento de outros, sempre influenciados pelos pregos e grau de utilidade
e, esta escolha pode ser individual ou em grupos. Rufino (2012) relata que a

oferta tende a se organizar de acordo com o volume a estrutura da demanda.



13

Em relagdo a demanda habitacional, Ferreira (2012) a define como um
conjunto de fatores: preco, rendimentos, politicas de investimento e preferéncias
dos demandantes. Marshall (1985) afirma que a procura habitacional esta ligada
ao mercado imobiliario e diz respeito ao individuo que deseja adquirir um imovel
especifico para uma determinada finalidade. Para Ferreira (2001), a defini¢gao de
demanda para o setor habitacional € complexa, visto que sempre ocorrem

diferenciag¢des singulares entre as habitagdes.

Conforme Genari, Corréa e Falcédo (2022), o estudo da demanda deve
abordar ndo somente as variaveis ja consolidadas, como numero de demanda
habitacional e faixa de renda, mas outras variaveis como a localizacdo por
exemplo. llha (1998) destaca que a demanda depende do nivel de renda,
emprego, financiamento e atividade econdmica. De Faro (1991) constata que a
habitacado, por ser um bem duravel, apresenta elevado valor unitario em relacao
ao rendimento dos consumidores. Como grande parte da populagdo nao possui

renda suficiente, ha a necessidade de recorrer ao crédito imobiliario.

Ferreira (2012) afirma que a demanda €& decomposta em vetores de
caracteristica intrinseca do imovel, vinculada a trés vetores primordiais: atributos
fisicos, localizagdo ou vizinhanga e caracteristicas ambientais inerentes ao
imovel. llha (1998) aponta que a localizagao € a variavel principal de decisdo do

incorporador.

Ademais, Genari, Corréa e Falcao (2022) dizem que os consumidores
determinam quais produtos ou servicos devem ser ofertados e em qual
quantidade. Urdan (1999) relata que quando a oferta for além da demanda, os
precos caem; da mesma forma que a oferta abaixo da demanda faz com que o
preco aumente. Desta forma, Marshall (1985) diz que o equilibrio entre procura
e oferta se da através da compensacgéao por meio do desejo e do esfor¢go que um

individuo realiza para atender uma necessidade propria pelo seu proprio esforgo.

2.3 Fatores de influéncia do mercado imobiliario

Segundo Arimah (1997) a compra de um imovel € importante, porque é
um dos maiores objetivos da vida e colabora para o bem-estar e harmonia
familiar. Stapleton (1980) relata que as mudangas que ocorreram nas estruturas

familiares foram determinantes nas preferéncias habitacionais. Para Hooimeijer
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e Schutjens (1991), a demanda de compra por habitagbes pode ser
compreendida na vida familiar, envolvendo quatros aspectos basicos: A idade
com que os filhos saem de casa; queda da taxa de fertilidade; aumento do

numero de divorcios e o aumento da tendéncia de morar sozinho

Ferreira (2001), afirma que a relagéo entre oferta e demanda do mercado
imobiliario se destaca, principalmente, por duas situagdes: a aquisicao do imovel
e alocagao do imével que compromete parte da renda do locados. Freitas (2000)
diz que a maneira com que os consumidores d&o valor aos atributos dos imoveis
varia em relagdo com a condigao de propriedade, educagao e o tipo de emprego

que possui.

Seguindo a reflexdo sobre a decisao de pregos, Deurloo et al (1997)
apontam quatro aspectos decisérios que determinam a compra do imével:
pessoais; acontecimento ao longo da vida; caracteristicas das residéncias
anteriores e as circunstancias econémicas e do mercado. Mulder e Hooimeijer
(1995) indicaram que ha influéncia do estado civil do morador na escolha da
moradia. Normalmente, as pessoas casadas e familias sdo mais favoraveis a
comprar um imovel do que os solteiros. Para Cavalcanti (2007), o ciclo de vida
familiar, o estado civil, a faixa etaria, a composi¢cao da familia, o nivel de
educagao e a renda formam as variaveis mais utilizadas nos trabalhos para

entender quem se muda e o porqué das mudancas.

Outros fatores de influéncia estdo vinculados com os trés vetores
primordiais citados anteriormente. Além da localizagao, ha outros fatores que
influenciam na decisdo do comprador como a vizinhanga. Segundo Lucena
(1985), afirma que ha suposigbes de que o individuo pondera os aspectos de
vizinhanga dispondo-se a pagar mais para se localizar em um local com padrao
de renda mais elevado. Ilha (1998) explicam que a escolha do imdével deve estar
relacionada a proximidade e localizagdo relativa aos seguintes aspectos:

limpeza, barulho e perspectivas futuras de ocupagao vizinhanca.

Ferreira (2012) também considera a conveniéncia de acessibilidade
(supermercados, farmacias, postos de gasolina, agéncias bancarias e Shopping
Centers), a educacgao (escolas), a saude (hospitais, clinicas e postos de saude),
lazer (restaurantes, bares, cinemas, teatros e o acesso aos transportes publicos



15

como fator de influéncia. Lucena (1985) demonstra que a variavel “distancia ao
centro da cidade” ou “distancia ao centro de negdcio” se mostra amplamente

significativas na escolha e no prego do imével.

As caracteristicas ambientais inerentes ao imével também influenciam na
escolha. Haddad e Hermann (2003) revelam como melhor estimativa de
qualidade ambiental, o coeficiente arboreo do bairro. Favero (2003) destacou
que a presenca de parques e areas verdes tém mais importancia que a presenca
de Shopping Center na formagéo do preco e escolha do imével. O trabalho de
Matos et al (2009) defende que o licenciamento ambiental para fins urbanos &

um instrumento fundamental na promocgao da oferta habitacional.

2.4 Corredores viarios

Conforme Acioly (1998), o sistema viario estabelece a forma de circulagéo
de pessoas, mercadorias, pedestres e estipula a sequéncia de espacos de
interacdo e encontro social. Goto (2000) afirma que, para sobrevivéncia na
cidade, principalmente as do terceiro mundo, a populagao urbana é obrigada a

fazer uma infinidade de deslocamentos para atingir aos destinos desejados.

Os corredores urbanos sao vias ou um conjunto de vias que funcionam de
maneira integrada para melhorar o sistema viario da cidade. Leite (2011) relata
que a cidade Manaus possui poucas vias para a circulagéo de grandes fluxos de
veiculos e que a grande parte dos corredores dessa estdo concentrados nas
areas ao sul da capital amazonense. De acordo com o plano diretor de Manaus,

configuram-se corredores urbanos a seguir caracterizados:

e Corredor Sul/Norte — abrange as avenidas Djalma Batista, Constantino
Nery e Torquato Tapajos até o km 34 da rodovia AM-0,10;

e Corredor da avenida do Turismo;

e Corredor avenida Brasil/Ponta Negra — abrange as avenidas Coronel
Teixeira e Brasil;

e Corredor Boulevard Amazonas — abrange as avenidas Alvaro Maia,
Castelo Branco e Leopoldo Peres;

e Corredor Darcy Vargas;

e Corredor Rodrigo Otavio;

e Corredor Aleixo;
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e Corredor Autaz Mirim;

e Corredor Leste/Oeste — abrange as avenidas Itauba, Camapua, Noel
Nutels, Max Teixeira, do Futuro e parte da Torquato Tapajos.

e Corredor Distrito Industrial Il;

e Corredor Santa Etelvina;

e Corredor Avenida das Torres;

e Corredor BR-174

2.5 Avaliagao imobiliaria

Conforme Malaman e Amorim (2017), a avaliagdo de imdveis utiliza
métodos que visam determinar o valor de mercado de um bem. A aplicagédo do
melhor método para se chegar no valor do imével depende das condigdes que o
mercado imobiliario oferece ao avaliador. A NBR 14653-2 (ABNT, 2011)
prescreve que devem ser seguidos critérios e normas especificas na elaboragéo

das avaliagdes imobiliarias. O trabalho destaca alguns destes a seguir.

Segundo Dantas (2005), todos as técnicas utilizadas na Engenharia de
Avaliacbes sao comparativas. Obtém-se o valor sempre de comparagao entre
bens. Cardoso e Souza (2020) dizem que os bens semelhantes sdo usados
como elementos de comparagdo no método comparativo e no involutivo, o
elemento de comparacédo € a renda que esse mesmo bem pode originar; no
evolutivo o principal é a estimagao do fator de comercializagao, que é realizada

por comparagao com outros aceitos no mercado.

2.5.1 Método comparativo de direto de dados de mercado

Para Oliveira e Grandiski (2007), o método comparativo tem como
fundamento basico que o valor de mercado do bem avaliado esta diretamente
ligado aos respectivos precos de imodveis que apresentam semelhangas com ele.
Fiker (2019) caracteriza a metodologia como aquela em que o valor do imoével
ou de suas partes construtivas € obtido mediante comparacado de dados de
mercado relativos a outros de caracteristica semelhante. Abunahman (2008)
relata que, para se chegar ao valor do imovel a partir da comparacéo direta, €
preciso ajustar as diferengas de tamanho, qualidade, localizagdo, estado de

conservacgao, entre outros.
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ANBR 14653-1 (ABNT, 2019) prescreve que as amostras utilizadas nesse
tipo de avaliagdo sdo mais bem descritas como “amostras acidentais”, que
devem possuir a maior representatividade possivel em relagdo a populagao,
mesmo que ndo seja usadas as técnicas tradicionais para a coleta de amostras
aleatorias simples. Dantas (2012) cita que € fundamental para aplicacéo deste
método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado
estatisticamente como amostra de mercado. Santana (2022) descreve que as
informacdes coletadas devem ser recentes, porque as condi¢bes de mercado

estdo sempre mudando

De acordo com a NBR 14653-2 (ABNT, 2011), a aplicagdo dessa

avaliacdo segue os seguintes passos:

e Planejamento da pesquisa: envolve a estrutura e estratégia da pesquisa.
Nesta etapa, deve-se caracteriza e delimitar o mercado de analise com o
auxilio de teorias e conceitos existentes;

e |dentificagdo das variaveis dos modelos: as variaveis podem ser
dependentes ou independentes;

e Levantamento de dados de mercado: tem como objetivo a obtengdo de
uma amostra representativa para explicar o comportamento do mercado
no qual o imdvel avaliado esteja inserido e constitui a base do processo
avaliatdrio;

e Tratamento de dados: pode-se utilizar, alternadamente e em fungao da
qualidade e da quantidade de dados e informacgdes disponiveis o

tratamento por fatores ou o tratamento cientifico.

Thofehrn (2010) ressalta que o valor do imovel € obtido pela comparagao
entre um conjunto de dados de mercado que possuem atributos mais parecidos
aos do imovel avaliado. Segundo a Perfectum Engenharia de Avaliagdes (2019),
a utilizagéo desse tipo de avaliagédo pressupde alguns requisitos, os quais estédo
expostos na Figura 2 abaixo.
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Figura 2 - Requisitos para realizagdo do método comparativo

Coleta de informagdes (FORMACAO
Tratamento dos dados

DA AMOSTRA)
a) - Planejamento da pesquisa a) - Se tivermos poucos elementos, de trés
a quinze, devemos utilizar a Estatistica
b) - Levantamento dos dados classica mediante tratamento por fatores.

c) - Verificagdo dos dados amostrais | b) - Porém, se tivermos muitos dados
amostrais ou um banco de dados,
podemos trabalhar com a estatistica
inferencial, notadamente utilizando

modelos de regresséo linear.

Fonte: Perfectum Engenharia de Avaliagbes (2019)

Em relagdo a exemplo de casos em foi aplicado esse método para avaliar,
pode-se citar o trabalho de Ramos (2021) que determinou o valor do metro
quadrado para a venda de um imével no bairro Sao Jodo do Tauapé em
Fortaleza/CE. Outro exemplo é a pesquisa de Lima e Rabelo (2019) que indicou

o preco de um imével no municipio de Caratinga em Minas Gerais.

Em contrapartida, Kuhn, Pereira e Nerbas (2012) relatam que o maior
obstaculo para aplicacdo desse sistema decorre do fato de que nunca existirao
dois imoveis idénticos. Além disso, Oliveira e Grandiski (2007) explicam que essa
maneira de orgar € inapropriada para avaliagdo de mercado restrito, ou de uso
especifico como escolas e hospitais.

2.5.2 Meétodo involutivo

A NBR 14653-1 (ABNT, 2019) prescreve que esse tipo de andlise de
imével identifica o valor do bem, associado no seu aproveitamento eficiente,
baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econémica, por meio de
um empreendimento hipotético compativel com as caracteristicas do bem e com
as condicdes do mercado onde esta inserido, considerando-se cenarios viaveis
para execugdo e comercializagdo do produto. Dantas (2012) ressalta que o

processo involutivo é comumente empregado na avaliagdo de glebas
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urbanizaveis, onde o empreendimento em questao € um loteamento. Entretanto,

ele pode ser utilizado na avaliacdo de qualquer lote.

O método involutivo tem como finalidade estimar o valor de terreno,
adotando as condigbes maximas de aproveitamento do mesmo. Moreira (2002)
relata que, apds estabelecida a melhor forma de ocupacao do terreno, o
avaliador define o projeto hipotético para a edificagdo proposta, viabiliza assim,
os calculos das receitas, através das unidades, assim como os gastos para
realizacdo do projeto hipotético. A NBR 14653-2 (ABNT, 2011) prescreve as

etapas que esta dividido o método involutivo:

e Vistoria: analise da influéncia do fator localizagdo e a vocagao que isso
introduz no terreno;

e Projeto hipotético: concepcado de um projeto, no qual o avaliador precisa
conceber um aproveitamento eficiente para o imovel avaliado;

e Previsdo das receitas: através da venda das unidades idealizadas,
considerando possivel valorizacdo imobiliaria;

e Levantamento de custo de producdo do projeto hipotético: apuragéo de
custos diretos e indiretos;

e Previsdo de despesas adicionais: podem ser consideradas as despesas
com a compra do imével, administragéo, vigilancia do empreendimento,

taxas e seguros.

Segundo Jantsch (2015), o método involutivo também €& usado para
verificagdo de viabilidade de empreendimento de base imobiliaria quando ja se
possui a estimativa do valor do terreno sobre o qual deseja incorporar. A NBR
14653-2 (ABNT, 2011) prescreve que o grau de fundamentacgao, se utilizar esse

método, deve ser determinado conforme a Figura 3 abaixo.



20

Figura 3- Graus de fundamentag&o no caso da utilizagdo do método involutivo

I L ko Graus
tem Desc
i T 1l I
Nivel de detalhamento Aprovegamento, ocupagio
1 Anteprojeto ou projeto bissco Estudo prehmmar
do projeto hpotétxo ¢ usos presumidos
Prego de venda das No minimo grau [ de . -
. N Grau | de fundamentagdo no
2 unxdades do projeto fundamentacio no método Estmativa
método comparativo
hpotétxo comparativo
Grau 1 de fundamentacio no | Grau Il de fundamentacio no | Grau | de fundamentagio
Estimatva dos custos de S T
3 ducs método da quantificagio do método da quantificagio do no método da
Todugao -
P . custo custo quantificacio do custo
Fundamentados com dado: .
Kl Prazos 5 - = Justificados Arbitrados
obtxdos no mercado
Fundamentados com dados ?
s Taxas Justificados Arbitrados
obtidos no mercado
. Dindmico com equagde
6 Modelo Dmidmico com fluxo de cana i Estdtxco
predefmidas
= Andlse setoral ¢ De estrutura, conjuntura,
¢ Da conjuntura Smitétxcos da conjuntura
dugndstico de mercado tendéncms ¢ conduta
8 Cendrios Minmmo de 3 2 1
. . . Smmula¢des com dentificagio
Andlses de sensibibhdade] Smulacdes com dscussio do la - . =
9 das vardvers mas Sem simulagio
do modelo comportamento do modelo 4
spgnalicativas

Fonte: ABNT, 2011. P.27-28

Ademais, Filho (2007) afirma que, depois de deduzir as despesas da
receita, o custo da construgao e o lucro presumivel do empreendimento, o saldo
resultante equivale ao valor procurado do terreno. O trabalho de Giannakos e
Giannakos (2020) usou o método involutivo para quantificar uma parcela
intangivel do valor especial gerado pela existéncia de valor sinergético, enquanto
que Jantsch (2015) analisou a viabilidade econémica de um empreendimento de

base imobiliaria.

Para Alonso (2013), a avaliagao pelo método involutivo ocorre quando nao
ha elementos comparativos suficientes. Adicionalmente, Alimeida e Silva (2021)
destacam que esse tipo de consideragdo deve ser, somente, utilizado em
situagdes em que ndo seja possivel o emprego comparativo direto de dados de
mercado, evitando assim expressivas distorcdes, resultantes de hipoteses mal

fundamentadas

2.5.3 Meétodo evolutivo

Pela NBR 14653-1 (ABNT, 2019), o método evolutivo identifica o valor do

bem pelo somatdrio dos valores de seus componentes. Se a finalidade for a
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identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de
comercializagdo. Dantas (2012) afirma que esse tipo de analise calcula o valor
do bem avaliado através da juncdo de métodos a partir do valor do terreno,
considerados o custo de reedigdo das benfeitorias e o fator de comercializagéo.
A NBR 14653-2 (ABNT, 2011) preconiza o método evolutivo como:

VI = (VT + CB) X FC

Onde, VI é o valor do imével, VT é a soma do valor do terreno, CB é o

custo da benfeitoria e FC é o fator de comercializagao.

O fator de comercializagao (FC), considerado neste método, representa a
tendéncia de valorizag&o do imovel no mercado local. Abunahman (2008) define
que se o fator de comercializagao tiver valores superiores a uma unidade (FC
>1) o mercado é tido como comprador, e o oposto classifica este como vencedor.
Para Silva (2017), o terreno deve ser calculado pelo método comparativo direto
ou o involutivo e as benfeitorias pelo método comparativo direto de custo ou pelo
método da quantificagdo de custo. Leite (2016) afirma que o valor de FC pode

ser obtido pela equacao abaixo.

VT + CB
A NBR 14653-1 (ABNT, 2019) prescreve que, através do método
involutivo, o valor do total da propriedade avaliada pode ser determinado pela
conciliagdo do valor do terreno e do custo de reproducdo de benfeitorias,
aplicando o fator de comercializagdo. Conforme Graeff e Zancan (2018), a

aplicagcao desse método exige:

e O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo direto de
dados de mercado ou pelo método involutivo, se nao for possivel o
comparativo;

e As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de
custo ou pela qualificagao de custo, depreciado;

e O fator de comercializacao seja levado em conta, admitindo-se que pode
ser maior ou menor do que a unidade, em fungdo da conjuntura do

mercado na época da avaliagao.
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O trabalho de Cavalcante (2019) avaliou um imovel em Russas no Ceara
pelo método evolutivo, enquanto que Garcéz et al (2022) utilizou 0 mesmo
método para estimar o valor de um imovel em Sao Paulo. Entretanto, esse tipo
de avaliagao possui algumas dificuldades. Graeff e Zancan (2018) destacam que
uma das maiores dificuldades da aplicacdo desse parametro € a depreciagao do
imovel, visto que os que sao usados na aplicacédo da metodologia proposta, €

avaliado como novo.
2.6 Método para avaliagao de imdveis no Brasil

Consoante a Brenner (2005), o campo de estudo de engenharia de
avaliacbes apresenta quatro pilares fundamentais: objetivo da avaliagao;
informagdes sobe o imdvel; os informes do mercado e o tratamento cientifico
aplicado a essas noticias. A avaliagao de imoveis no Brasil s6 ganhou visibilidade
apenas em 1977, quando a Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT)
elaborou a NBR 14653.

Para a NBR 14653-1 (ABNT, 2019), a metodologia aplicada para
avaliagao de imovel vai depender da natureza do bem avaliado, bem como da
finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de
informagdes que podem ser colhidas no mercado em que o imovel esta inserido.
Jantsch (2015) relata que os métodos usados para avaliagdo de iméveis se
classificam em diretos e indiretos. O quadro 2 abaixo mostra os tipos de

métodos.

Quadro 2- Tipos de métodos direto e indireto

Classificagao Método
_ Comparativos de dados do mercado
Direto o
e custo de reproducao de benfeitorias
Indireto Renda, involutivo e residual

Fonte: Elaborado pelo autor
Sollero e Cangado (1988) descrevem os métodos:

e Método comparativo de dados do mercado: defini o valor através da

comparacgao com dados de mercado semelhante;
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e Meétodo comparativo do custo de reproducao de benfeitorias: apropria o
valor de benfeitorias através da reproducdo dos custos de seus
componentes;

e Meétodo de renda: apropria o valor de imével ou de suas partes
constitutivas com base na capitalizacdo presente de sua renda liquida,
real ou prevista;

e Meétodo involutivo: baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdmico;

e Meétodo residual: defini o valor do terreno por diferenca entre o valor do

imovel e suas benfeitorias.

2.7 Alguns métodos utilizados no exterior para avaliagdao de iméveis

Cardoso e Souza (2020) citam que o trabalho de avaliar iméveis em
massa tem grande importancia no Brasil, devido as grandes cargas tributarias, o
esperado € que esses impostos sejam cobrados de forma justa. Entretanto, em
outros paises tém menos urgéncia quanto ao tépico anterior. Nos Estados
Unidos, por exemplo, Baranska (2013) afirma que os norte-americanos nao

cobram imposto frequente sobre a posse de construcgao.

Cardoso e Souza (2020) ainda dizem que, no Canada, ndo é muito
diferente dos EUA. Os modelos mais parecidos com o do Brasil sdo os europeus.
Na Eslovénia, o trabalho de avaliagdo em massa é feito desde 2004 e conta com
a ajuda de softwares de geoprocessamento, processamento de dados e analise
estatistica. Entretanto, Baranska (2013) relata que a Grécia esta longe de obter
um sistema de avaliagdo em massa de imoveis, pois sofrem com alguns

problemas impedem as autoridades de montarem modelo de avaliagao.

2.8 Regressao Linear
Curral (1994) afirma que regresséo linear é uma tentativa de modelar uma
equacao matematica linear que descreva o relacionamento entre duas variaveis.
Hoffmann (2006) diz que essa analise apenas modela qual relacionamento
matematico pode existir, se existir algum. Matos (1995) relata que ela nasce da
tentativa de relacionar um conjunto de observacbes de certas variaveis,
chamadas genericamente por X, (k =1,...,p) com as leituras de uma certa

grandeza Y.
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Para o estudo do comportamento de duas variaveis, consegue-se utilizar
o diagrama de dispersdo ou o coeficiente de correlacdo. Em relagéo a
correlagdo, Stevenson (1986) afirma que ela mede a forga, ou grau, de
relacionamento entre duas variaveis. Para o diagrama, Peternelli (s.d.) fala que
€ a representacéo grafica do conjunto de dados e que, nele, podem acontecer

trés situacoes:

e Correlacdo positiva — quando uma variavel cresce, a outra, em média
também cresce;

e Correlagao negativa — quando uma variavel decresce, a outra, em média,
também decresce.

e Se 0s pontos estiverem dispersos, sem definicdo, diz-se que a correlagao
€ muito baixa, ou nula. Nesse caso, as variaveis sao consideradas nao

correlacionadas.

Para Rodrigues, Medeiros e Gomes (2013), ha duas caracteristicas
importantes da equacéo linear: o coeficiente angular e o coeficiente linear da reta

em determinado ponto. Uma equacéo linear tem a seguinte forma:
Y= a+ X, + e, k=1,..,p

Consoante Rodrigues (2012), o coeficiente de correlagao linear entre

duas variaveis X e Y é dada por:

Yo (X = X)) (Y —Y)

ny =
\/zzzl(xk X2 \/zzzl(yk )2

Onde,

p
Xe - Y,
X = —"eyzzi
p Lip

Isto é, é o quociente entre a covariancia entre X e Y e o produto de desvios

4
k=1

padréao de X eY.

A partir do coeficiente de correlacao, tira-se conclusdes sobre a diregao e

intensidade da relacdo entre as variaveis. Para classificacdo da correlagao,
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optou-se por seguir a considerada por Santos (2007) que é apresentada na

Figura 4.

Figura 4 - Interpretacéo do coeficiente de correlagao

Coeficiente de

correlacdo Correlagdo
Ry =1 Perfeita positiva
08<R,, <1 Forte positiva

05<R,, <08

Moderada positiva

01<R, <05 Fraca positiva

0<R,, <01 Infima positiva
0 Nula

-01<R,, <0 Infima negativa

05 < R,, < -0,

Fraca negativa

-08 <R, <-05

Moderada negativa

-1<R,, <-08

Forte negativa

Ry = -1

Perfeita negativa

Fonte: Santos (2007)

ApOs isso, calcula-se o coeficiente de determinacdo que é chamado de
Rxy2. Conforme Sell (2005), Rxy? mede a parcela da variagao de Y explicada
pela variagdo do X. Consoante Rodrigues (2012), o coeficiente de determinagao
€ dado por:

Qhei Xk — X)) (Y, — 1))?

RZ, = = —
Y B (X = X2 XR_ (Y — 7)?

Sendo que o R}, toma valores entre zero e um. A qualidade do ajuste sera

tanto maior quanto mais se aproximar de um. Ainda segundo Rodrigues (2012),
a presencga ou auséncia da relagéo linear pode ser averiguada a partir de dois

pontos distintos: uso da analise de correlagao ou analise de regresséo.
2.9 Software ArcGIS

Conforme o livro de Gorr e Kurland (2021), o ArcGIS Pro € um aplicativo
GIS de desktop de 64 bits que usa uma interface de faixa de opgdes para criacao
de mapas 2D e 3D, analise e publicagdo. Para Silva (2010), ele € um conjunto
integrado de softwares de Sistema de Informacédo Geografica (SIG ou GIS)

produzido pela empresa americana ESRI, a qual fornece ferramentas baseadas
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em padrdes para realizacdo de analise espacial, armazenamento, manipulagao,
processamento de dados geograficos e mapeamento. Segundo Booth e Michell
(2001), essa plataforma se fundamenta na estrutura de trés aplicativos:

ArcCartalog, ArcMap e ArcToolbix.

Consoante Freitas, Tambosi e Ribeiro (2008), o Arcatalog € um programa
usado para organizar e administrar a base de dados e documentos. Ele permite,
para Silva (2010), conectar, pré-visualizar, criar arquivos, modificar, etc. A figura
5 a seguir exibe a janela de trabalho do ArcCatalog.

Figura 5- Janela de trabalho do ArcCatalog

Project Catalog  Insert  Analysis  View  Imagery  Share

NewReport v (5] Import Map TF + | v Add~ "

Connections Add Add
5 Folder | ¢y Import | ftem~

. 1
(% v 5 v
— New Notebook ~ ] Import Layout

New
Map~ Layout~ g Toolbox v &] Task v
By < - ¥

Contents

Project

Fonte: Recorte de trecho da tela do ArcGis, operado pelo autor.

Consoante Silva e Rodrigues (2009), O ArcMap é formado por um
conjunto de layers de informagao no qual € possivel executar um conjunto de
funcionalidades. Para Booth e Michell (2001), ele permite criar e interagir com
mapas (visualizagdo, edi¢cdo, geracdo de mapas para impressao). As
informagdes no programa estdo organizadas em arquivos de varios formatos,

alguns deles est&o listados abaixo segundo Silva (2010):

e Shapefile (shp): arquivo vetorial: poligono, linha e ponto. Ele é
acompanhado sempre de mais dois arquivos que sao do formato dbf
(arquivo com banco de dados/atributos) e shx (arquivo que cria elo entre
shp e dbt);

e Grid, Jpg, Tiff, MrSid e outros: arquivos raster: pode ser uma imagem de

satélite, fotografia, carta topografica, em diversos formatos;
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e Layer: arquivo de extensao (lyr). Ele armazena especificacbes para
apresentacdo em outros conjuntos de dados;

e Base de dados; geodatabase (mdb). Consiste em uma colegao de dados
geograficos de varios tipos;

e Tabela: tabelas de atributos, geralmente no formato dbf;

e MXD: arquivo que armazena o mapa;

¢ TIN: modelo de superficie baseado em vetor que representa a superficie

geografica com triangulos contiguos n&o sobrepostos.

Segundo Freitas, Tambosi e Ribeiro (2009), dentro do ArcMap existem
outras duas aplicagdes: Label e simbology. A primeira € usada para identificar
um poligono, linha ou ponto; a segunda serve para mostrar como sera o visual

do layer. A figura 6 mostra a janela de trabalho do ArcMap.

Figura 6 - Janela de trabalho do ArcMap

Fonte: Recorte de trecho da tela do ArcGis, operado pelo autor.

De acordo com Booth e Michell (2001), o ArcToolbox € um aplicativo
simples que contém muitos GIS. Para Silva e Rodrigues (2009), ele € o aplicativo
de geoprocessamento dito. A figura 7 abaixo representa algumas finalidades

dele.
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Figura 7- Algumas finalidades do ArcToolbox

Geoprocessing

Favorites Toolboxes Portal

& 3D Analyst Tools

& Analysis Tools

e Aviation Tools

e -

sl Business Analyst Tools

&l Cartography Tools

& Conversion Tools

& Crime Analysis and Safety Tools
@& Data Interoperability Tools

R Data Management Tools

Fonte: Recorte de trecho da tela do ArcGis, operado pelo autor.

2.10 Tabela de pre¢o do metro quadrado fornecida pela Prefeitura de
Manaus.

De acordo com a SRIAP (2022), a prefeitura de Manaus fornece uma
tabela de referéncia para avaliagdo de terrenos. Ela possui a finalidade de
estipular um valor por metro quadro para cada bairro para compra e venda em
m? da terra e (ou) do terreno. Para fazer essa tabela, a prefeitura realiza uma
pesquisa de mercado com tratamento estatistico em todos os sites relacionados
a compra e venda de imoéveis. Apds essa pesquisa, € feito uma média de valores
por bairros em m? no referido bairro, sendo que ela é atualizada a cada trés

meses.

Como é dificil mensurar exatamente o preco do metro quadrado de cada
bairro da cidade, a prefeitura utiliza a variavel proxy. De acordo com a NBR
14653-2 (ABNT, 2011), variaveis proxy sao variaveis utilizadas para substituir
outra de dificil mensuragao e que se resume a guardar com ela uma relagao de
pertinéncia. Esse tipo de variavel ja foi utilizado no estudo dos valores de

edificios de imdveis urbanos, segundo IBAPE (2017).

Em relacdo a essa pesquisa, esse referencial foi uma revisdo das
pesquisas e discussdes feitas por diversos autores sobre o tema aqui abordado.
Ele serve como embasamento tedrico e garante a qualidade cientifica. Os
meétodos aqui discutidos foram encontrados em livros, artigos e dissertagcbes de
mestrado. Além disso, os trabalhos de Chau (2002) e de Zui (1971) fizeram
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trabalhos relevantes sobre a formacéao dos precos hedodnicos. Na avaliagdo de

imoéveis podemos destacar os livros do Wyatt (2023) e Carret e Osborn (2014).
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3. Metodologia

O presente trabalho utilizou-se da pesquisa descritiva e exploratéria, com
abordagem qualitativa e quantitativa e método comparativo. Gil (2006) afirma
que a pesquisa exploratoria é feita com o objetivo de possibilitar uma visdo ampla
sobre o problema investigado, dessa forma, se caracteriza-se como 0 comego
da investigagdo. Para Silva (2019), pesquisa exploratoria bibliografica e

documental, possibilita uma viséo geral do objeto de estudo.

Quanto a parte descritiva, Fialho (2019) relata que ela tem a finalidade de
esclarecer ao publico em geral, o que seriam esses métodos avaliativos, de quais
dados ele é composto, como os dados foram coletados. No trabalho em questao,
a pesquisa descritiva teve como finalidade a descrigdo dos precos do metro
quadrado dos bairros, através do levantamento de dados. Isso permitiu reunir os
dados quantitativos na coleta e analise de dados no momento de tratar os
resultados obtidos. A parte exploratdria consistiu na busca de pregos de iméveis
em sites de anuncio com o objetivo de verificar se o valor do empreendimento

sofre alguma influéncia do corredor viario

A coleta de dados bibliograficos foi realizada por meio de livros, artigos,
dissertagbes de mestrado com o intuito de fundamentar os assuntos
relacionados ao objetivo da pesquisa, com destaque a formagao dos precos,
oferta e demanda habitacional e os métodos de avaliacdo no Brasil e no exterior.
Buscou-se artigos e teses publicados entre 2000 a 2022, com exceg¢ao dos livros
e as teorias classicas que fundamentam essa pesquisa, inserindo as seguintes
palavras chaves: oferta habitacional, demanda habitacional, preco mercado

imobiliario, métodos de avaliagao e métodos de avaliacdo no exterior.

A metodologia que foi utilizada alinha-se em conformidade com Gil (1999),
0 qual diz que o método comparativo procede pela investigagao de individuos,
classes, fenbmenos ou fatos, com vistas a ressaltar as diferencas e similaridades
entre eles. No caso, o propdsito dessa pesquisa € justamente fazer uma analise

comparativa.

Quanto ao levantamento de dados, ele foi feito através da tecnologia de
aprendizagem computacional chamada arapaima.ai. Vale destacar que ela

forneceu os seguintes dados: apartamentos novos e usados; casas novas e
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usadas; salas comerciais novas e usadas e terrenos em condominios e fora
deles. Depois de ter posse dessas informagdes, utilizou-se o software Microsoft
Excel para organizar esses dados em tabelas, o quadro 3 abaixo mostra como

ficou essa organizagao.

Quadro 3- Organizagao dos dados do arapaima.ai

Salas

.. Terrenos Vazios
Comerciais

Apartamentos Casas

Dentro de Fora de

Novos | Usados | Novas | Usadas | Novas | Usadas . .
condominio | Condominio

Fonte: Elaborado pelo autor

Como foram obtidos oito tipos de dados, foram gerados oito mapas, um
para cada divisdo dos principais segmentos de mercado. Logo apds ter as
referéncias dos precos, buscou-se transforma-las em mapas térmicos, para isso

foi utilizado o software arcGIS.

O primeiro passo para a geragao desses mapas, foi abrir o arquivo dos
bairros da cidade de Manaus, em shapefile, no comando “Add data”, o qual esta
exposto na figura 8.

Figura 8- Adigao do arquivo dos bairros de Manaus

Edit Imagery Share Feature Layer Labeling Data

1B | =k |5 AddGraphicstayer | [ [dy [(A EE Attributes

— P Y J y

@e K “Em B

Basemag Add Select SelectBy Select By
v Data v v Attributes Location

Layer Selection K]

Fonte: Recorte de trecho da tela do ArcGis, operado pelo autor

Em seguida, criou-se um campo chamado “Prego m2” na tabela de
atributos do arcGIS a fim de transferir as informacdes organizadas no Microsoft
Excel. A figura 9 abaixo evidencia esse processo, sendo que este foi feito para

cada um dos oito mapas.

Figura 9 - Criagdo do campo “Pre¢o m2” na tabela de atributos do arcGIS

Field:

[E Calculate ~ Selection: (g Select By Attributes

FID Shape* ID BAIRRO ZONA Prego m2
15| PLANALTO ZONA CENTRO-OESTE 743

ONTA NEGRA ZONA OESTE
2 |Polygon | 13| NOVA ESPERANCA ZONA OESTE
3 Polygon 14 LIRIO DO VALE ZONA OESTE 600
S |4 Polygon 16 AIVORADA ZONA CENTRO-OESTE 450

6 5 Polygon 17 REDENCAO ZONA CENTRO-OESTE

7 6 |Polygon 18| DAPAZ ZONA CENTRO-OESTE 438

Fonte: Recorte de trecho da tela do ArcGis, operado pelo autor
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Logo depois, foi gerado o mapa de calor a partir do campo “Prego m2”.
Para isso, utilizou-se o comando “Symbology”, cuja configuragao esta visivel na

figura 10.”

Figura 10 - Configuragao do “Symbology”

Symbology - BAIRROS_MAO_ATUALIZADO

. A S 7
4 J 4 ’.,
A R D | =

Primary symbology

Graduated Colors

Field

Method

Classes

Normalization

Prego m2
<None>
Quantile

5

— " ok

Color scheme

Fonte: Recorte de trecho da tela do ArcGis, operado pelo autor

Ainda sobre o0 “Symbology”, foi necessario ajustar a legenda dos mapas,
sendo que alguns deles possuem a mesma e outros n&o. A tabela 1 mostra como

elas foram definidas.

Tabela 1 - Definicdo da legenda dos mapas a parti do prego do m?

Apartamentos Casas Salas Comerciais Terrenos Vazios
Em Fora de
Cor | Novos | Usados | Novas | Usadas | Novas | Usadas Condominio | Condominio
(R$) (R$) (R$) (R$) (R$) (R$) (R$) (R$)
Oa Oa Oa Oa Oa Oa
1 | 2000 | 2000 | 2000 | 2000 | 4000 | 4000 | ©2@1000 | 0a1.000
> 2.000a | 2.000a | 2.000a | 2.000a | 4.000a | 4.000a 1.000 a 1.000 a
4.000 4.000 4.000 4.000 8.000 8.000 2.000 2.000
3 4.000a | 4.000a | 4.000a | 4.000a | 8.000a | 8.000a 2.000 a 2.000 a
6.000 6.000 6.000 6.000 12.000 12.000 3.000 3.000
, | 6000a | 6.000a |6000a | 6000a | 2000 | 129001 50004 3.000 a
8.000 8.000 8.000 8.000 16.000 16.000 4.000 4.000
5 | 8000a | 8000a |8000a | 8.000a 16'200 16'200 4.000 a 4.000 a
10.000 10.000 10.000 10.000 20.000 | 20.000 5.000 5.000

Fonte: Elaborado pelo autor

Ap0s isso, colocou-se o nome dos bairros usando a opgéao “Labeling” do

arcGIS, a figura 11 mostra a configuragao aplicada em todos os mapas.
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Figura 11- Configuracdo dos nomes dos bairros

= 2 1n Bex : A
Class | Class 1 sar SQL Query | 5 In Beyond <None> AA " Tahoma V] 7pt v|A* A

; Regular v ]- v

Layer Label Class Visibility Range Text Symbol (5]

lp

v| Label Features In This Class ‘ﬁ, Out Beyond <None> v
Label Boundary Landform/P...
Field | BAIRRO v | ¢’y Expression t

Fonte: Recorte de trecho da tela do ArcGis, operado pelo autor

Por fim, a escala foi ajustada, o ponto norte e a legenda do mapa no

layout. Feito isso, exportou-se o arquivo em formato JPEG.

Logo depois de ter gerado todos os mapas, buscou-se realizar uma
analise comparativa entre mapas gerados no software arcGIS e a tabela dos
valores basicos feita pela prefeitura de Manaus. Primeiramente, procurou-se

apresentar o local de estudo e a tabela de precos do SRIAP.

Em seguida, foi realizado uma pesquisa em sites de venda de iméveis,
buscando preco de um imével proximo ao corredor viario e longe dele para todos
os principais segmentos. Posteriormente, destacou-se algumas caracteristicas
de cada um dos mapas gerados. Apos isso, procurou-se identificar as diferencas

e semelhangas e entre o mapa gerado e a tabela da prefeitura da cidade.

Em seguida, foi feito o calculo de regressao linear e da correlagdo ao
quadrado para saber se ha alguma relagédo entre as duas variaveis. O calculo
dela foi realizado pelo software Microsoft Excel e a formula utilizada esta exposta

na figura 12 abaixo.

Figura 12- Calculo da correlagao no Microsoft Excel

x v fe CORREL(K2:K64;C2:C64

4 B C K L

1 BAIRRO _ AptNovo _
2 Planalto 5028 165,97 |K64;C2:C64)

3 Ponta Negra 6182 384,05

4 Nova Esperanca 5125 148,75

5 Lirio da Vale 4447 148,75

6 Alvorada 5085 194,66

Fonte: Recorte de trecho da tela do Microsoft Excel, operado pelo autor

Vale destacar que essa acgao foi feita para cada um dos mapas com o
objetivo de verificar se ha alguma relagdo entre as variaveis através da

correlagcédo ao quadrado ou coeficiente de determinacéo (R?).



34

Posteriormente, utilizou-se 0 mesmo software para encontrar o R2. Esse

processo esta sendo exibido na Figura 13.

Figura 13- Calculo do coeficiente de determinagéo (R?)

29

| Comelagdo _ R?
| -00179 |=1272 |

Fonte: Recorte de trecho da tela do Microsoft Excel, operado pelo autor

Vale destacar que essa metodologia foi abordada no trabalho de Silva

(2019) e Fialho (2019). Cada um dos autores nao so6 optou por diferentes formas

de coleta de dados, como também no uso de softwares para analisar os dados

de sua pesquisa. O quadro 4 abaixo exemplifica essas diferencgas.

Quadro 4 - Coleta e software utilizado por outros autores na metodologia

Autores

Coleta de dados

Softwares utilizados

Silva (2019)

Questionarios e
formularios

Recursos
computacionais

Fialho (2019)

Pesquisa de Campo

SisDea e Google Earth
Pro

Autor

Arapaima.ai

arcGIS e Microsoft
Excel

Fonte: Elaborado pelo autor
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4. Analise de dados
4.1 Caracterizagao da regiao

Para arealizacao desse estudo, foi escolhido a cidade de Manaus. Martins
(2008) afirma que a capital amazonense é destaque no cenario econémico e
ambiental, impulsionada pelo Polo Industrial de Manaus (PIM) e por sua
localizagdo geografica. Segundo o ultimo censo do IBGE (2010), a populagéo
estimada de Manaus, em 2021, foi de 2.555.903 pessoas, sendo a cidade mais
populosa da regido Norte e de toda Amazébnia brasileira. A figura 14 mostra a

delimitac&o do territério manauara

Figura 14- Delimitacdo da cidade de Manaus

(Y
CIDADE NOVA

it

AL S
"CIDADE NOVA'%

Fonte: Recorte de trecho da tela do Google Earth, operado pelo autor

Segundo o IBGE (2010), a cidade de Manaus € dividida em seis zonas
administrativas: a norte, a sul, a leste, a oeste, a centro-oeste e a centro-sul. A

figura 15 abaixo esta ilustrando essa divis&o.
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Figura 15- Divisdo em zonas administrativas
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Fonte: Pereira (2017)

Conforme reportagem do G1 em 2014, Manaus teve um crescimento de
quase 30% em 10 anos, sendo que a regido norte registrou o maior indice de
crescimento, enquanto que a sul foi a Unica area que apresentou uma reducao
nos habitantes. A centro-sul registrou 28,2% de crescimento, tornando-se a
segunda maior. A zona leste ocupa a terceira colocagdo com um indice de
20,8%, enquanto que a oeste e a centro-oeste estdo na a quarta e a quinta

colocagao com indices de 18,3% e 5,2%, respectivamente.

Ainda segundo o IBGE (2010), o bairro da cidade Nova, situado na zona
norte € o mais populoso de Manaus com 121.135 habitantes, enquanto que a
Vila Buriti (zona sul) € o menor com 1.827 residentes. O taruma, localizado na
zona oeste, registou o maior percentual (284,8%) de evolugao populacional entre
os bairros da capital do Amazonas durante a década de 2000. O bairro cresceu
de 7.291 para 28.057 moradores.

Um dos fatores que influenciam nessas estatisticas apresentadas é o
mercado imobiliario, visto que ele vem transformando muito o espaco manauara.
Segundo Melo e Silva (2022), as caracteristicas que a cidade possui em sua
forma social sdo da base do processo de valorizagao do capital, sendo que esse

processo se manifesta de forma geral, mas se reproduz suas peculiaridades no
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municipio. Soares (2014) afirma que esse mercado sofre certo isolamento das
politicas das outras regides, principalmente pelo dificil acesso, o que faz com

que o usuario dele o analise de forma independente.

Ademais, uma pesquisa realizada pela Associagdo das Empresas do
Mercado Imobiliario do Amazonas (ADEMI-AM) em 2022, confirmou que esse
setor teve, no terceiro trimestre, um crescimento de 54% em comparagao com o
periodo de 2021. Nessa evolugdo numérica, é possivel perceber a elevada
demanda por moradia da regigo.

Em relacdo ao preco do metro quadrado da cidade, a figura 16 esta
mostrando a tabela de pre¢o do metro quadrado em cada bairro de Manaus,
fornecida pela Superintendéncia do Registro Imobiliario Avaliacdo e Pericia
(SRIAP). Essa tabela corresponde ao periodo entre 01 de julho a 30 de setembro
de 2022.

Figura 16- Valores basicos dos bairros em R$

Zona Bairro Valores = | Zona Bairro Valores | | Vias Especificas Valores
Centro 492,36 S3o Geraldo 481,53 Torquato Tapajés 369,53
N.S. Aparecida 190,55 | vila da Prata 167,02
Pres. Vargas 181,52 | S3o Jorge 193,86 | | Av. Autaz Mirim
Praca 14 550,38 E [ Chapada 416,77 Av. Brigadeiro Hildrio Gurjdo 39252
Cachoeirinha 550,38 % | pom Pedro | 331,68 Av. Itadba !
Raiz 149,61 g | Nova Esperanga 148,75 Av. Cosme Ferreira (S30 José/Zumbi)
Sdo Francisco 179,61 & | Lirio do vale 148,75
Petrépolis 149,61 O | Alvorada 194,66 Av. José Lindoso (Valor por trecho)

[ Japiim 268,63 Planalto 165,97 | | Parque Dez / Novo Aleixo 708,29

| ; Educandos 145,59 Da Paz 78,78 Flores / Cidade Nova 690,30
Morro da Liberdade 145,59 Redencdo 71,58 Monte das Oliveiras 404,23
Santa Luzia 145,59 Gléria 179,78 Santa Etelvina 540,58
Betdnia 151,07 [ S30 Raimundo 179,78 Lago Azul 315,66
Sdo Lazaro 151,41 | Sto. Anténio 140,27
Crespo 207,16 & |Compensa 140,27 | | Av. Nathan Xavier de Albuquerque | 466,19
vila Buriti 136,28 8 | sto. Agostinho 77,97
Col. Oliveira Machado 156,47 | Ponta Negra 384,05 Av. Djalma Batista 1.973,85
Distrito Industrial | 167,31 [ Taruma 151,38 Av. Constantino Nery (Chapada e Parque Dez) 546,65
Novo Aleixo 223,90 | Taruma Agu 20,67 Umberto Calderaro / Paraiba
Cidade Nova 223,90 ‘ Coroado 121,13 Rua Maceid, Rua Belém 121153
Col. Santo Antdnio 52,39 | S30 José 121,13 | | Av. Mdrio Ypiranga / Recife
Cidade de Deus 48,47 | Zumbi 55,77

| E [Novosrael 46,40 | Armando Mendes 66,66 Avenida Coronel Teixeira

: § Monte das Oliveiras 38,34 w | Tancredo Neves 96,92 Trecho Nova Esperanga, Compensa e Lirio do Vale 429,61
Col. Terra Nova 53,69 g | Gilberto Mestrinho 48,47 Trecho Ponta Negra 572,81
Nova Cidade 223,90 | Mauazinho 21,78
Santa Etelvina 175,33 [ Col. Antdnio Aleixo 16,03 Avenida do Turismo
Lago Azul 29,43 | Jorge Teixeira 96,92 Trecho - Cel. Jorge Teixeira - Cemitério 458,26
N. S. das Gragas 481,53 | Distrito Industrial i 22,70 Trecho - Cemitério - Av. Santos Dumont 412,43

| _ [Adrianépolss 481,53 | Puraquequara 10,62

: 3 Aleixo 412,36 Area Rural - Entorno Rodovias

8 |ParqueDez(*1) 233,28 BR- 174 7,10

| 2 [ParqueDez(*2) 426,57 AM -010 6,09

| Y iores(73) 121,23

| Flores (*4) 416,77 |

Fonte: SRIAP (2022), adaptado pelo autor
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Depois de observar a imagem acima, pode-se destacar os seguintes

pontos:

4.2

O distrito leste € o que possui 0 maior numero de bairros com o preco do
metro quadrado mais baixo, sendo que o Puraquequara é o lugar com o
valor mais baixo;

A regiao sul possui os dois povoados mais caros (Cachoeirinha e Praca
14 de Janeiro);

Na regido Norte, o Novo Aleixo, a Cidade Nova e o Nova cidade séo os
mais caros, enquanto que o Lago Azul é o mais barato;

A centro-sul é a zona que possui maior equilibrio dos pregos, ou seja, nao
ha grande diferenga de prelo entre os bairros que estao nela;

Na regidao oeste, o pregco ainda & equilibrado, com excegdo da Ponta
Negra e do Taruma-Agu, sendo que este € o menor e aquele é o maior;

Na regido centro-oeste, a Chapada € o de maior valor de metro quadrado,
enquanto que da Paz e Redencio sao os menores.

Preco dos imdveis nos corredores viarios

Nesta secdo da pesquisa, € exibido o preco dos imdveis proximo aos

corredores viarios e longe deles. A tabela 2 abaixo mostra os valores que foram

encontrados no arapaima.ai.

Tabela 2 - Prego dos imoveis proximo e longe do corredor viario

Apartamento Casa Sala Comercial Terreno vazio
Novo Usado Nova Usada Nova Usada Em' . Fora d,e.
condominio condominio
Preco
préximo
ao 9578 | 7.477 | 8621 | 5.000 | 17.000 14.125 4.704 2.859
corredor
(R$/m?)
Preco
longedo | 4 100 | 1733 | 438 877 3.041 313 141,12 167
corredor
(R$/m2)
Fonte: Elaborado pelo autor
Nota-se, pela tabela anterior, que os corredores viarios nas imediagdes
levam a construgcdo de empreendimentos que ficam com os precos mais altos.

Para evidenciar, onde n&do ha corredores como as avenidas Constantino Nery e
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Djalma Batista os pregos s&o mais baixos para todos os principais segmentos do

mercado.

O apartamento novo ficou 85% mais baixo e o usado chegou a 77% mais
barato. Em relagcédo as casas, a nova ficou com 95% do pre¢go mais barato e a
usada com 82%. Sobre as salas comerciais, onde n&o tem corredor préximo, 0os
precos ficaram 82% mais barato para a nova e 98% para a usada. O tereno vazio
dentro do condominio ficou 98% mais barato e o fora com ficou 94% mais barato.

4.3 Comparacgao dos valores

Nesta parte do trabalho, é feito uma comparagao e depois uma regressao
linear entre os principais seguimentos dos mercados imobiliario e a tabela de
preco do SRIAP. Além disso, € importante destacar que a classificacao dos
segmentos (novos, usados, dentro de condominio ou fora de condominio) esta

de acordo com a do arapaima.ai.

4.3.1 Apartamento novos

A figura 17 abaixo mostra o0 mapa de calor da média dos pregos do metro
quadrado para apartamentos novos. Nota-se que os bairros da Redencao,
Chapada, Adrianépolis e Nova Cidade sao os lugares com o maior valor de metro
quadrado, enquanto que alguns outros como Raiz, Coroado, Santa Luzia,
Betania, Morro da Liberdade, Sdo Lazaro, entre outros possuem valores mais
baixos.

Figura 17- Intervalo de pregos do m? nos bairros de Manaus em 2022 para
apartamentos novos

Legenda
Apartamento Novo
Preco do m* em R$
1.00

Fonte: Elaborado pelo autor
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Pode-se fazer uma comparacdo entre esses dois indicadores.
Observando o mapa acima e a tabela da prefeitura, percebe-se algumas
diferencas, tais como: ndo possuem o mesmo bairro como 0 mais caro; 0s precos
sdo bem diferentes e alguns bairros possuem status diferentes nos dois
indicadores. Falando das semelhangas entre eles, nota-se que eles tém o
mesmo bairro como o mais barato (Puraquequara). Bairros como Chapada,

Adriandpolis e a Ponta negra sdo bem valorizadas nos dois indicadores.

Para saber se ha alguma relagao entre os dois bancos de dados, realizar-
se-a uma analise de regressao linear. O grafico 1 abaixo estd mostrando o
resultado dessa, sendo que o eixo vertical corresponde aos dados do mapa € o
horizontal aos da prefeitura

Grafico 1 — Equilibrio de demanda e oferta nos conjuntos A e B para
apartamentos novos

SRIAP x Apartamento Novo
12000
y =0,8444x + 4527,7

10000 =
2 ., A
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o) [ ®
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E 0. % . 0........ ‘:Q‘. ..................................... i
5 4000 @ @ [ e e © s °
o ® o0
< ° ° °

2000 o
LUUV . '
0
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SRIAP

Fonte: Elaborado pelo autor

Observa-se, pelo grafico, que ha duas concentragdes de pontos: um
conjunto A e um B. O grupo A esta evidenciando que demanda e oferta se
equilibram entre os bairros que possuem um valor de metro quadrado um pouco
mais de R$ 200,00 reais pelo SRIAP e R$ 1.400,00 a mais de R$ 9.000,00 reais
no mercado. O grupo B também mostra um equilibrio, mas é entre iméveis que
custam entre R$ 360,00 a R$ 500,00 reais pela prefeitura e R$ 3.000,00 a R$
6.500,00 reais no mercado. Sobre os outros pontos, eles se mostraram dispersos

na amostra.
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Outra analise que se pode fazer é verificar se ha alguma relagdo entre as
variaveis do grafico anterior. Para isso, pode-se fazer o uso da analise de
correlacao e, depois, calcular o coeficiente de determinacgao para esse grafico, o
qual sera chamada de R12. A tabela 3 mostra o resultado esses dois resultados
feito no software Microsoft Excel.

Tabela 3 - Correlagéo e coeficiente de determinagéo (R1) entre SRIAP e
Apartamento novo

Correlagdo R12
0,064 0,004
Fonte: Elaborado pelo autor

7

A correlacédo deu entre 0 e 0,1 logo, ela é classificada como infima
positiva. Além disso, R1? deu bem perto de zero, significando que a reta desse
caso possui um ajuste nulo, comprovando assim que as duas variaveis nao

possuem nenhuma correlagéo, ou seja, sdo independentes entre si.
4.3.2 Apartamentos usados

A figura 18 expbe o mapa de calor da média dos pregos do metro
quadrado para apartamentos usados. Neste caso, percebe-se que nenhum dos
imoveis possuem o pregco maior que R$ 8.000,00 reais, o que torna a Ponta
Negra e o Dom Pedro como os lugares com o maior metro quadrado do
municipio. Em relacdo ao valor mais barato, a zona leste é area que possui o
maior numero deles, sédo eles: Puraquequara, Colénia Antonio Aleixo e Armando

Mendes.
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Figura 18 - Intervalo de pregos do m? nos bairros de Manaus em 2022 para
apartamentos usados
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Fonte: Elaborado pelo autor

Confrontando as informagdes do arapaima.ai e do SRIAP, nota-se
algumas diferengas entre eles, tais como: O distrito industrial, taruma e taruma-
agu sao mais valorizados no mercado do que no SRIAP; toda regido leste é a
mais barata no SRIAP, quanto que no outro sdo apenas alguns distrito dela. As
equivaléncias entre os dois sdo: Puraquequara continua sendo o povoado mais

barato e o Adriandpolis esta bem valorizada nos dois.

Observa-se, pelo mapa, os corredores viarios nas imediagdes levam a
construcdo de empreendimentos que ficam com os precos mais altos. Para
demonstrar, onde ndo ha corredores, como as avenidas Constantino Nery e

Djalma Batista os precos sdo em torno de 76% mais baixos por metro quadrado.

O grafico 2 mostra a regressado linear, sendo que o prego dos

apartamentos usados esta na vertical e os do SRIAP na horizontal.
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Grafico 2 — Equilibrio de demanda e oferta no conjunto A e B para
apartamentos usados
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Fonte: Elaborado pelo autor

Estudando o grafico acima, pode-se notar que ha uma concentragao de
pontos em dois conjuntos. O conjunto A indica que demanda e oferta se
equilibram entre os bairros que possuem um valor de metro quadrado valem até
mais de R$ 200,00 reais pelo SRIAP e de R$ 1.600,00 a R$ 6.500,00 reais pelo
mercado. O conjunto B também indica um equilibrio, porém & entre iméveis que
possuem um custo em torno de R$ 400,00 a R$ 500,00 e de R$ 2.800,00 a R$
5.200,00 reais pelo mercado. Os outros que nao estdo presentes no conjunto,

sao considerados dispersos da amostra.

Outra andlise que se pode fazer € uma averiguar se existe alguma
correlagao entre as variaveis do grafico anterior. Para isso, pode-se realizar o
uso do calculo da correlagao e, depois, do coeficiente de determinagao para esse
caso, o0 qual sera chamada de R22 A tabela 4 mostra o resultado esses dois
resultados feito no software Microsoft Excel.

Tabela 4 - Correlacao e coeficiente de determinagao (R2?) entre SRIAP e
apartamentos usados

Correlagdo 2 R22
-0,016 0,000
Fonte: Elaborado pelo autor
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A correlagdo deu entre 0 e -0,1, logo, ela é classificada como infima
negativa. Além disso, R2? deu igual a zero, o que mostra que a reta desse caso
possui um ajuste nulo. Isso comprova que as duas varidveis ndo possuem

nenhuma correlagdo, ou seja, sao independentes entre si.

4.3.3 Casas novas

Em relagdo ao preco de casas novas, nota-se uma diferenga entre elas e
os apartamentos. Nelas, € possivel avistar que os distritos mais valorizados
estdo na regido centro-sul e centro-oeste. Além disso, descobriu-se que o
povoado Distrito Industrial Il e Gilberto Mestrinho possuem um preco entre R$
2.000,00 e R$ 4.000, reais, o que os tornam os mais caros da zona. Outro ponto
que vale destacar € que a regido sul do municipio tem o maior numero de bairros
com os precgos entre R$ 0,00 e R$ 2.000,00 reais. A figura 19 apresenta o que
foi falado neste paragrafo.

Figura 19 - Intervalo de pregos do m? nos bairros de Manaus em 2022 para
casas novas
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Fonte: Elaborado pelo autor

Comparando com as informagdes do SRIAP, pode-se reconhecer que os
dois dados sao semelhantes nos seguintes pontos: zona leste da cidade continua

possuindo o maior numero de bairros com o menor pre¢o da cidade, alguns do
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centro-oeste e oeste, como Ponta Negra, Taruma e principalmente a Chapada,

continuam sendo bem cotados da cidade.

Em relagao as diferengas, cita-se que a maioria dos bairros da regiao sul
possuem a menor quantia do metro quadrado e o destaque de dois bairros da

zona leste com valor bem diferente da sua regiao.

O grafico 3 esta mostrando uma regressao linear entre as duas variaveis,
sendo que os dados do SRIAP estdo dispostos na horizontal e o outro esta na

vertical.

Grafico 3 - Equilibrio de demanda e oferta no conjunto A e B para casas novas
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Fonte: Elaborado pelo autor

Verificando o grafico acima, pode-se notar que ha uma concentragao de
pontos em dois conjuntos. O conjunto A indica que demanda e oferta se
equilibram entre os bairros que possuem um valor de metro quadrado valem até
mais de R$ 200,00 reais pelo SRIAP e de R$ 450,00 a R$ 6.000,00 reais pelo
mercado. O conjunto B também indica um equilibrio, porém € entre imdveis que
possuem um custo em torno de R$ 380,00 a R$ 500,00 pela prefeitura e de
R$ 1.700,00 a R$ 5.000,00 reais pelo mercado.

Outra analise que se pode fazer é constata se ha alguma correlagao entre
as variaveis do grafico anterior. Para isso, pode-se fazer o uso da analise de

correlacao e, depois, calcular o coeficiente de determinagao para esse grafico, o
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qual sera chamada de R32 A tabela 5 mostra o resultado esses dois resultados

feito no software Microsoft Excel.

Tabela 5 - Correlagéo e coeficiente de determinacao (R3?) entre SRIAP e casas

novas
Correlacdo 3 R32
0,502 0,252

Fonte: Elaborado pelo autor

A correlagao deu entre 0,5 e 0,8, logo, ela é classificada como moderada
positiva. Além disso, R3? deu maior que zero, o que significa que a reta desse
caso possui um ajuste maior que 0s outros, comprovando assim que as duas
variaveis possuem algum tipo de correlagdo, ou seja, elas ndo sao totalmente

independentes entre si.

4.3.4 Casas usadas

No que se refere ao pre¢o das casas usadas, identifica-se que nédo ha
grande disparidade de preco entre a regido da zona oeste e norte. Nesse caso,
a regiao centro sul e centro oeste possuem o maior valor do metro quadrado. A
zona leste continua tendo o metro quadrado mais barato da cidade, com excecao
do Gilberto Mestrinho, Distrito Industrial Il e Sdo José que possuem um prego
acima de R$ 2.000,00 reais. A figura 20 apresenta o mapa de calor dos pregos
do metro quadrado para casas usadas.

Figura 20 - Intervalo de pregos do m? nos bairros de Manaus em 2022 para
casas usadas

CasaUsada
Preco do m* em RS 1,00

Fonte: Elaborado pelo autor
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Realizando uma comparagdo com os dados do SRIAP, nota-se que as
semelhangas entre eles sao: regido oeste e centro sul possuem o metro
quadrado mais caro da cidade, com destaque para o bairro da Chapada. Outra
semelhanca é que os bairros Puraquequara, Jorge Teixeira, Tancredo Neves e

Zumbi dos Palmares tem o menor investimento no metro quadrado.

Falando sobre as diferencas, a Cidade de Deus € o mais valioso da zona
norte e o Distrito Industrial Il e Gilberto mestrinho possuem o metro quadrado
mais caro da regido leste da cidade. Outra diferenga importante para se citar, €
que as regides oeste, centro-sul, centro-oeste e norte possuem prego proximos

entre elas.

O grafico 4 exibe uma regresséao linear entre as duas variaveis (casas
usadas e SRIAP), sendo que os dados do SRIAP estao dispostos na horizontal

e o outro esta na vertical.

Grafico 4 - Equilibrio de demanda e oferta nos conjuntos A e B para casas

usadas
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Fonte: Elaborado pelo autor

Verifica-se, pelo grafico, que ha duas concentragdes de pontos: um
conjunto A e um B. O grupo A esta evidenciando que demanda e oferta se
equilibram entre os bairros que possuem um valor de metro quadrado um até
pouco mais de R$ 200,00 reais pelo SRIAP e de R$ 1.000,00 a R$ 3.000,00 reais
no mercado. O grupo B também mostra um equilibrio, mas é entre iméveis que
custam entre R$ 400,00 a R$ 550,00 reais pela prefeitura e R$ 1.000,00 a
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R$ 2.800,00 reais no mercado. Sobre os outros pontos, eles se mostraram

dispersos na amostra.

Outra analise que se pode fazer € verificar se existe alguma relagédo entre
as variaveis do grafico anterior. Para isso, pode-se calcular a correlagao e,
depois, o coeficiente de determinagao para esse grafico, o qual sera chamada
de R42 A tabela 6 mostra o resultado esses dois resultados feito no software
Microsoft Excel.

Tabela 6 - Correlagéo e coeficiente de determinacgao (R42) entre SRIAP e casas
usadas

Correlacdo 4 R4?
0,142 0,020
Fonte: Elaborado pelo autor.

A correlagdo deu entre 0,1 e 0,5, logo, ela é classificada como fraca
positiva. Além disso, R4? deu préximo de zero, significando que a reta desse
caso possui um ajuste nulo, 0 que comprova que as duas variaveis nao possuem

nenhuma correlagdo, ou seja, sao independentes entre si.
4.3.5 Salas comerciais novas

No que diz respeito aos precos das salas comerciais, observou-se que
toda a regido leste e norte estdo com os pregos variando entre R$ 0,00 a R$
4.000. Quanto as outras zonas, a maior parte delas estdo nessa mesma variagao
de preco. Os povoados do Distrito Industrial | e do Parque 10 de novembro estao
entre R$ 4.000,00 a R$ 8.000,00 reais o metro quadrado. Ha outros que estdo
com o prego acima dos R$ 8.000, reais o metro quadrado, sdo eles: Ponta Negra,
Santo Agostinho, Dom Pedro, Chapada, Adriandpolis, Compensa e Nossa
senhora, sendo que, esse ultimo € o que tem o metro quadrado mais caro da
cidade. A figura 21 abaixo mostra como estar o mapa dos pregos do metro

quadrado para as salas comerciais novas.
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Figura 21- Intervalo de pregos do m? nos bairros de Manaus em 2022 para
salas comerciais novas
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Fonte: Elaborado pelo autor

Confrontando com os dados do SRIAP, verificou-se que suas
semelhancgas sao: regido leste € mais barata, Ponta Negra € bem valorizada e a
regiao centro-sul possuiu um dos bairros com o metro quadrado mais caro da
cidade. A respeito das diferencas entre as duas, temos: Adriandpolis e Aleixo
nao esta muito valorizados e a Compensa com um dos metros quadrados mais

caro de Manaus.

O grafico 5 exibe uma regressao linear entre as informagbes das salas
comerciais novas e o SRIAP, sendo que este esta no eixo horizontal e aquele

esta na vertical.
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Grafico 5 — Sem equilibrio entre oferta e demanda
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Fonte: Elaborado pelo autor

Observa-se, no grafico, que os pontos se mostram de maneira dispersas,
isto €, ndo ha equilibrio entre oferta e demanda. Outra analise que se pode fazer
€ verificar se existe alguma relagao entre as variaveis do grafico anterior. Para
isso, pode-se fazer o uso da analise de correlagdo e, depois, calcular o
coeficiente de determinagao para esse grafico, o qual sera chamada de R52% A
tabela 7 mostra o resultado esses dois resultados feito no software Microsoft
Excel.

Tabela 7 - Correlagéo e coeficiente de determinagao (R5?) entre SRIAP e salas
comerciais novas

Correlagdo 5 R52
-0,128 0,016
Fonte: Elaborado pelo autor

A correlagcéo deu entre —0,5 e -0,1 logo, ela é classificada como fraca
negativa. Além disso, R52 deu perto de zero, significando que a reta desse caso
possui um ajuste nulo, comprovando assim que as duas variaveis ndo possuem

nenhuma correlagdo, ou seja, sao independentes entre si.
4.3.6 Salas comerciais usadas

Em relacdo as salas comerciais usadas, vé-se que a maioria dos distritos
da regido leste da cidade possuem pregos entre R$ 0,00 a R$ 4.000,00 reais,
com excegao do Distrito Industrial Il, Jorge Teixeira, Puraquequara, Sdo José,
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Coroado e Mauazinho. O metro quadrado mais caro da cidade é o do
Adrianopolis, o qual vale mais de R$ 12.000, reais. Além deste, podemos
destacar outros lugares que estao bastante valorizados como a Ponta Negra, o
Mauazinho, o Sao Geraldo, a Raiz, o Santo Antdnio, a Chapada que valem mais
de R$ 9.000,00 reais o metro quadrado. A figura 22 exibe como esta o mapa de
calor do metro quadrado para salas comerciais usadas em Manaus.

Figura 22- Intervalo de pregos do m? nos bairros de Manaus em 2022 para
salas comerciais usadas
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Fonte: Elaborado pelo autor

Realizando uma comparagdo com os dados do SRIAP, notou-se as
seguintes semelhancgas: Ponta Negra e Adrianopolis estdo como uns dos lugares
mais valorizados e a zona leste possui 0 maior numero de bairros com o0 metro

quadrado mais barato da cidade.

Sobre as diferengas, pode-se destacar as seguintes: O Mauazinho esta
entre os povoados mais caro e a Cachoeirinha e a Praca 14 de Janeiro, os quais
estdo entre os mais caros pelo SRIAP, estdo entre os mais baratos pelas

informacdes do mercado.
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O grafico 6 apresenta uma regressao linear entre as informagdes das
salas comerciais usadas e o SRIAP, sendo que este esta no eixo horizontal e
aquele esta na vertical.

Grafico 6 - Equilibrio de demanda e oferta nos conjuntos A e B para salas
comerciais usadas
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Fonte: Elaborado pelo autor

Verificando o grafico acima, pode-se notar que ha uma concentragao de
pontos em dois conjuntos. O conjunto A indica que demanda e oferta se
equilibram entre os bairros que possuem um valor de metro quadrado valem
mais de R$ 200,00 reais pelo SRIAP e de R$ 1.000,00 a R$ 10.000,00 reais pelo
mercado. O grupo B esta mostrando pregos abaixo do mercado, o que indica um

excesso de oferta e os outros pontos estdo dispersos na amostra.

Outra analise que se pode fazer é constata se tem alguma relagéo entre
as variaveis do grafico anterior. Para isso, pode-se fazer o uso da analise de
correlacao e, depois, calcular o coeficiente de determinagao para esse grafico, o
qual sera chamada de R62. A tabela 8 mostra o resultado esses dois resultados
feito no software Microsoft Excel.

Tabela 8 - Correlagéo e coeficiente de determinacao (R62) entre SRIAP e salas
comerciais novas

Correlagcdo 6 R62
0,064 0,004
Fonte: Elaborado pelo autor
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A correlagao deu entre 0 e 0,1, logo, ela é classificada como infima
positiva. Além disso, R6? deu préximo de zero, significando que a reta desse
caso possui um ajuste nulo, comprovando assim que as duas variaveis nao

possuem nenhuma correlagéo, ou seja, s&o independentes entre si.
4.3.7 Terrenos vazios em condominio

No que diz respeito aos terrenos vazios em condominio, verifica-se que a
Compensa e o Jorge Teixeira possuem um alto valor do metro quadrado. Outro
ponto que vale destacar é que os distritos das regides centro-oeste e centro-sul
tém valores de metro quadrado bem préximo um do outro. A zona leste de
Manaus possui 0 maior nimero de bairros com preco entre R$ 0,00 a R$
1.000,00, sao eles: Puraquequara, Colonia Antdnio Aleixo, Mauazinho e

Tancredo Neves. A figura 23 mostra o0 mapa de calor para este seguimento do
mercado.

Figura 23- Intervalo de pregos do m? nos bairros de Manaus em 2022 para
terrenos vazios em condominio
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Fonte: Elaborado pelo autor

Comparando com os dados do SRIAP, percebeu-se as seguintes

semelhancgas: a zona leste possui 0 maior numero de povoados com 0 menor
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preco da cidade e as regides centro-sul e centro-oeste tém pregos proximos um

do outro.

Em relagdo as diferengas, podemos destacar as seguintes: Compensa e
Jorge Teixeira possuem o maior valor de metro quadrado e a Ponta Negra esta

entre os bairros com o menor valor de metro quadrado.

O grafico 7 apresenta uma regressao linear entre as informagdes dos
terrenos vazio em condominio e o SRIAP, sendo que este esta no eixo horizontal
e aquele esta na vertical.

Grafico 7 - Equilibrio de demanda e oferta nos conjuntos A e B para terrenos
vazios em condominio
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Fonte: Elaborado pelo autor

Verifica-se, pelo grafico, que ha duas concentragdes de pontos: um
conjunto A e um B. O grupo A esta evidenciando que demanda e oferta se
equilibram entre os bairros que possuem um valor de metro quadrado um até
pouco mais de R$ 200,00 reais pelo SRIAP e de R$ 100,00 a de R$ 2.000,00
reais no mercado. O grupo B também mostra um equilibrio, mas é entre imdveis
que custam entre R$ 370,00 a R$ 550,00 reais pela prefeitura e R$ 100,00 a R$
1.200,00 reais no mercado. Sobre os outros pontos, eles se mostraram dispersos

na amostra.

Outra analise que se pode fazer é averiguar se ha alguma relagao entre
as variaveis do grafico anterior. Para isso, pode-se fazer o uso da analise de

correlacao e, depois, calcular o coeficiente de determinacgao para esse grafico, o
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qual sera chamada de R72. A tabela 9 mostra o resultado esses dois resultados

feito no software Microsoft Excel.

Tabela 9 - Correlagéo e coeficiente de determinagao (R7?) entre SRIAP e
terrenos vazios em condominio

Correlagdo 7 R72
-0,137 0,019
Fonte: Elaborado pelo autor

A correlacdo deu entre -0,1 e 0, logo, ela é classificada como fraca
negativa. Além disso, R7? deu bem perto de zero, significando que a reta desse
caso possui um ajuste nulo, comprovando assim que as duas variaveis nao

possuem nenhuma correlagéo, ou seja, sdo independentes entre si.

4.3.8 Terrenos vazios fora de condominio

Quanto aos terrenos vazios fora dos condominios, observou-se que a
grande maioria dos povoados possui o valor do metro quadrado até R$ 2.000,00
reais. Na regido oeste, Ponta Negra e Taruma-Agu sdo os mais valorizados com
preco entre R$ 2.000,00 e R$ 3.000,00. A centro-sul e a centro-oeste tém alguns
bairros com o maior valor do metro quadrado. A figura 24 abaixo exibe o mapa
do preco do metro quadrado para terrenos fora dos condominios.

Figura 24- Intervalo de pregos do m? nos bairros de Manaus em 2022 para
terrenos vazios fora de condominio
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Fonte: Elaborado pelo autor
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Verificando com as bases do SRIAP, notou-se algumas semelhancas, tais
como: a zona leste possui 0 maior numero de bairros com o menor valor de metro
quadrado; a Ponta Negra, o Parque 10 de Novembro sao alguns dos distritos

mais valorizadas e o Taruma é um dos lugares mais baratos da cidade.

Quanto as diferencgas, pode-se citar: Alguns bairros da zona norte, como
o Santa Etelvina, Coldnia Terra Nova, Cidade Nova, estdo entre os mais caros;
na regido oeste, o Taruma-Acu se destaca com o metro quadrado entre R$
2.000,00 e R$ 3.000,00 reais.

O grafico 8 apresenta uma regressao linear entre as informagdes dos
terrenos vazios fora de condominio e o SRIAP, sendo que este esta no eixo
horizontal e aquele esta na vertical.

Grafico 8 - Equilibrio de demanda e oferta nos conjuntos A e B para terrenos
vazios fora de condominio
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Fonte: Elaborado pelo autor

Verificando o grafico acima, pode-se notar que ha uma concentragao de
pontos em dois conjuntos. O conjunto A indica que demanda e oferta se
equilibram entre os bairros que possuem um valor de metro quadrado valem até
mais de R$ 200,00 reais pelo SRIAP e de R$ 300,00 a R$ 1.000,00 reais pelo
mercado. O conjunto B também indica um equilibrio, todavia & entre imoveis que
possuem um custo em torno de R$ 370,00 a R$ 500,00 e de R$ 450,00 a
R$ 1.000,00 reais pelo mercado. Os outros pontos sdo considerados dispersos

na amostra
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Outra analise que se pode fazer é verificar se ha alguma relagdo entre as
variaveis do grafico anterior. Para isso, pode-se fazer o uso da analise de
correlacao e, depois, calcular o coeficiente de determinacgao para esse grafico, o
qual sera chamada de R82. A tabela 10 mostra o resultado esses dois resultados
feito no software Microsoft Excel.

Tabela 10 - Correlagao e coeficiente de determinagéo (R8?) entre SRIAP e
terrenos vazios fora de condominio

Correlacdo 8 R82
0,033 0,001
Fonte: Elaborado pelo autor

7

A correlagdo deu entre 0 e 0,1, logo, ela é classificada como infima
positiva. Aléem disso, R82 deu bem perto de zero, significando que a reta desse
caso possui um ajuste nulo, comprovando assim que as duas variaveis nao

possuem nenhuma correlagao, ou seja, sao independentes entre si.
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5. Consideragoes finais

A sequir, estao apresentadas as conclusdes, seguidas de sugestbes para
a continuidade da pesquisa e as limitagdes encontradas no desenvolvimento do

trabalho.

5.1 Conclusoes

Todas as pesquisas apresentam limitacdes, tanto no meio académico

quanto no técnico-social. Logo, esse trabalho apresenta as seguintes:

1. Os dados da tabela de valores basicos, fornecida pela prefeitura de
Manaus, é uma estimativa do valor. Portanto, os dados dela n&o reflete o
real valor do bairro;

2. O mapa informa os valores dos bairros no periodo que vai de 01 de julho
a 30 de setembro de 2022. Para ter valores mais atualizados, sera
necessario fazer um novo estudo com a tabela atualizada do SRIAP;

3. A pesquisa foi exclusiva para o mercado imobiliario de Manaus, nao
podendo ser estendida a outros mercados, mesmo que semelhantes,
devido as peculiaridades existentes na regiao;

4. Os dados fornecidos pelo arapaima.ai foram limitados, uma vez que
alguns bairros ndo tinham informacéo de prego, o que levou o autor a

adotar um valor nulo no lugar dele e retira-lo do calculo de correlagao.

Esse trabalho chegou a conclusao de que nao ha correlagao entre o prego
do mercado e da prefeitura, como foi visto na secédo 4.3. Inicialmente, esperava-
se que o prego do mercado possuisse alguma correlagdo com a tabela de
valores basicos fornecidos pela prefeitura, mas o resultado do trabalho mostrou
o contrario disso. Em relagdo as teorias classicas de formacgao de preco,
constatou-se que o trabalho ndo teve todas as informacgdes necessarias para

aprova-las ou refuta-las.

Esse trabalho teve como objetivo geral analisar se existe alguma
correlacdo no preco do mercado e da tabela dos valores de preco basico da
prefeitura. Para alcangar esse objetivo, foram estabelecidos trés objetivos
especificos. O primeiro era formar uma base de dados tendo como fonte as

informacdes de vendas dos imdveis do arapaima.ai. Esses dados foram
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utilizados na tabela de atributos do software arcGIS, conforme mostra a Figura
9.

O segundo objetivo especifico era gerar um mapa de calor do prego do
metro quadrado da cidade utilizando o software arcGIS. Ele foi atingindo nas
secoes 4.3.1, 4.3.2, 4.3.3, 4.3.4, 4.3.5, 4.3.6, 4.3.7 e 4.3.8, sendo que os

segmentos abordados nelas estao detalhados a seguir.

Para apartamentos novos, concluiu-se, conforme a figura 17, que a
Chapada estava entre os bairros mais valorizados e a Gldéria entre os mais
baratos. Em relagdo aos apartamentos usados, constatou-se, segundo a figura
18, que o Adriandpolis era o mais valioso e o0 Sdo Raimundo o mais barato.

Em relacdo aos dois tipos de casas verificadas, descobriu-se que a
Chapada surge como o bairro mais valioso tanto para casas novas, quanto para
as usadas segundo a figura 19 e 20 respectivamente. Entretanto, elas diferem
no distrito com o menor valor de metro quadrado. Se a casa for nova, o Nova
Cidade é o mais barato, se ela for usada a Cachoeirinha se torna a mais barata

da cidade.

Sobre salas comerciais novas, averiguou-se, conforme a figura 21, que o
Nossa Senhora das Gracgas € o distrito com o maior valor de area, enquanto que
o Centro é o de menor. Para as salas usadas, descobriu-se, segundo a figura
22, que o Adrianopolis é o mais valioso e o Taruma € o mais barato.

Falando de terrenos vazios dentro de condominio, concluiu-se, de acordo
com a figura 23, que a compensa tem o maior valor de metro quadrado e Taruma-
acu o de menor. Se ele estiver fora, averiguou-se que a Chapada € o mais caro

e o0 Jorge Teixeira 0 mais barato de acordo com a figura 24.

O terceiro objetivo buscava realizar uma analise comparativa entre o
preco de mercado e da prefeitura, buscando identificar se existe alguma
correlagdo entre o mapa gerado e a tabela da prefeitura. Essa pesquisa
constatou, na secdo 4.3, que existe ndo existe uma relagao entre essas variaveis

analisadas.

Os apartamentos novos e usados possuem a mesma dedugado: a

presenga do corredor viario elevou o pre¢co desses segmentos do mercado,
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conforme a tabela 2 na secdo 4.2. Ademais, descobriu-se, pelo grafico 1 na
secdo 4.3, que os apartamentos novos possuem um equilibrio de oferta e
demanda no conjunto de ponto A e B. Sobre apartamentos usados, concluiu-se,
pelo grafico 2 na secgéo 4.3, que ha dois grupos que indicam um equilibrio de
oferta e demanda (A e B).

As casas novas e usadas também possuem a mesma conclusdo: a
presenca de um corredor urbano tornou o preco desses imdoveis mais alto,
conforme a tabela 2 na secgéo 4.2. Além disso, constatou-se, pelo grafico 3 na
secao 4.3, que a demanda e oferta se equilibram em dois grupos (A e B). Sobre
as casas usadas, averiguou-se, pelo grafico 4 na secao 4.3, que a oferta e

procura se estabilizaram também em A e B.

Para as salas novas e usadas, descobriu-se que o corredor viario
aumentou o preco desses empreendimentos, conforme a tabela 2 na sec¢ao 4.2.
Outrossim, concluiu-se, pelo grafico 5 na segédo 4.3, que as salas novas néo
apresentam nenhum equilibrio de oferta e demanda. Para o outro tipo,
averiguou-se, pelo grafico 6 na seg¢ao 4.3, um certo tipo de equilibrio no mercado

no conjunto A e B.

Em relagdo aos terrenos dentro e fora de condominio, chegou-se a
mesma conclusao: a presenca de um corredor urbano aumento o preco desses
empreendimentos, segundo a tabela 2 na seg¢édo 4.2. Demais, concluiu-se, pelo
grafico 7 na segao 4.3, uma estabilidade entre oferta e demanda nos conjuntos
A e B para terrenos dentro condominio. Sobre os que estao fora, constatou-se,

pelo grafico 8 na segéo 4.3, que demanda e oferta se equilibram em A e B.

Sobre o calculo de regressao linear, percebeu-se que a linha de tendéncia
do grafico 1, 6 e foram expressas por equagdes lineares cujos coeficiente angular
eram positivos, sendo que todas elas foram classificadas como infimas positivas.
O grafico 5 e 7 tiveram uma correlagdo negativa e receberam a mesma
classificagao: fraca negativa. O grafico 4 ficou classificado como fraca positiva e
o 2 como infima negativa. O grafico 3 ficou com a melhor classificagdo entre

todas as correlagdes: moderada positiva.

Além disso, é possivel inferir, segundo a se¢do 4.2, que a presenga dos

corredores viarios elevou os pregos dos iméveis, mesmo nao sendo possivel
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evidenciar de maneira absoluta. Essa comprovacgao pode ser tema de uma nova

pesquisa.

Em relagao a outras variaveis que podem influenciar no prego do imovel
Como a seguranga, as caracteristicas fisicas, o conjunto de acessibilidade (lazer,
saude, educagao), a renda, entre outros, o trabalho constatou que nao foram

identificadas variaveis que aprovassem ou refutassem essa hipotese.

Com o atendimento dos objetivos geral e especificos propostos,
considera-se que o trabalho atingiu seu propdsito, contribuir para a discusséo a
respeito do pre¢o do metro quadrado dos bairros de Manaus. Também foi
possivel contribuir para a discusséo a respeito da formacao do preco, fatores

que influenciam no mercado imobiliario e a avaliagao de imoéveis.

5.2 Sugestoes para outras pesquisas

A partir dessas conclusdes, sdo sugeridas outras pesquisas que podem
vir a contribuir para a constru¢do do conhecimento sobre os precos do mercado
de Manaus e os fatores que o influenciam. Sabendo disso, pode-se sugerir os

seguintes temas:

e Alocar os mesmos dados desse trabalho e correlacionar com as demais
variaveis para calibrar o quanto estas questdes sdo valiosas ou nao nas
peculiaridades de Manaus, como pela pequena presenga de areas verdes
entre os maiores shoppings, com expressiva concentragao no centro-sul;

e Estuda a existéncia de uma injustica tributaria, pois imoveis menores,
pagam mais imposto relativo do que imdveis maiores, tal qual a
desapropriacéo eventual sera injusta nos iméveis mais caros, conforme
tabela do SRIAP (2022) exposto na figura 16;

e Pesquisar os motivos dos precos da prefeitura e do mercado serem tao
divergentes um do outro;

e Analisar quais sao os fatores determinantes para a formacéo do preco
desse mercado.

e Estudar se existe alguma correlagdo entre o pregco dos imdveis e os

corredores viarios.
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Diante das sugestdes apresentadas, espera-se que diversas outras
pesquisas dessa natureza sejam desenvolvidas para ter uma continuidade na

construgcado do conhecimento.
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