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RESUMO

SOARES, V. A. (2018). Andlise de Valor de Areas Verdes como
Elemento Componente do Produto Imobiliario na Cidade de Belem.
Dissertacdo de Mestrado, Instituto de Tecnologia, Universidade Federal do
Para, Belém, Par, Brasil, 2018.

Em um mundo cujos mercados sdo cada vez mais competitivos, no segmento
imobiliério e na Construcdo Civil ndo é diferente, sendo de fundamental importancia que
as Construtoras/Incorporadores busquem alternativas para crescerem, ou em alguns
casos, a0 menos se manterem competitivas. Neste contexto, um bom desenvolvimento do
produto tem um papel fundamental na disputa do consumidor/comprador, que, por sua
vez, dispde de mais alternativas e estd cada vez mais exigente devido a quantidade e
diversidade de oferta. Dentre os elementos que compfem o produto imobiliério, este
trabalho debrugou-se na anélise das Areas Verdes implementadas em uma amostra de
empreendimentos residenciais verticais ao longo dos udltimos 5 anos na Regido
Metropolitana de Belém, buscando caracterizar a relacdo entre o Custo da implantagédo
deste elemento e o Beneficio na comercializacdo das unidades habitacionais verticais.
Esta analise foi baseada na correlacdo entre os valores de mercado, estudados através do
Método dos Precos Hedonicos, considerando variaveis que influenciam no preco de
venda das unidades, e o Custo de implantacdo através das técnicas de Orgamentacao
amplamente difundidas na literatura. Por meio de um modelo de Regresséo Linear
Multipla foi constatado que a existéncia de areas verdes nas areas condominiais é um
diferencial no produto imobiliario, pois nos trés cendrios estudados agrega valor de
mercado as unidades (apartamentos), principalmente para aquelas melhores localizadas e
de maior padrdo construtivo, que ja possuem valores unitarios mais elevados, sendo que
esta condicdo positiva do retorno do investimento € mais significativa até quando o custo
da implantacdo destas areas verdes alcanca 0,15% do custo total do empreendimento,
ficando, a partir deste limite, praticamente inalterados os valores de mercado mesmo

guando se amplia o investimento.

Palavras-chave:
Valoracdo de Recursos, Método de Pregos Hedbnicos, Engenharia de Custos,

Componentes do Produto Imobiliario, Viabilidade Econdmica.
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ABSTRACT

SOARES, V.A. (2018). Analysis of Value of Green Areas as a
Component Element of Real Estate Product in the City of Belém.
Master's Dissertation, Institute of Technology, Federal University of Par4,
Belém, Pard, Brazil, 2018

In a world whose markets are increasingly competitive, in the real estate segment
and in Construction is no different, and it is of fundamental importance that the Builders
/ real estate developer seek alternatives to grow, or in some cases, to remain competitive.
In this context, a good development of the product plays a fundamental role in the
consumer / buyer dispute, which, in turn, has more alternatives and is increasingly
demanding due to the quantity and diversity of supply. Among the elements that compose
the real estate product, this work looked at the analysis of the Green Areas implemented
in a sample of vertical residential developments over the last 5 years in the Metropolitan
Region of Belém, seeking to characterize the relation between the Cost of the
implantation of this element and the Benefit in the commercialization of vertical housing
units. This analysis was based on the correlation between the market values, studied
through the Hedonic Price Method, considering variables that influence the sale price of
the units, and the Cost of implementation through the budgeting techniques widely
disseminated in the literature. A Multiple Linear Regression model showed that the
existence of green areas in the condominial areas is a differential in the real estate product,
since in the three scenarios studied, it adds market value to the units (apartments), mainly
for those better located and of greater constructive standard, who already have higher in
unit values, and this positive condition of return on investment is more significant until
the cost of implementing these green areas reaches 0.15% of the total cost of the project,
from that limit, market values remain virtually unchanged even when the investment is

increased

Keywords:
Resource Assessment, Hedonic Pricing, Cost Engineering, Real Estate Product

Components, Economic Viability
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1 INTRODUCAO

O cenario de crise econdémica que 0 pais viveu nos Ultimos anos trouxe reflexos

em diversos segmentos, dentre eles o do Mercado Imobiliario.

O crédito foi reduzido aos consumidores dos produtos do segmento,
consequentemente, as Construtoras e Incorporadoras, que vinham em um acelerado ritmo
de producdo (cenario anterior de grande abertura de crédito e robustos programas de
fomento a habitacdo), sofreram com as drasticas reducdes de poder de compra do

mercado.

Amorim (2015) destaca que o aumento dos juros, a restricdo no crédito e o
desemprego fizeram com que a crise da construcdo chegasse a uma velocidade
estonteante. O autor destaca ainda que a recuperacdo, quando vier, tera ritmo bem

diferente

Diante do contexto apresentado, muitas empresas precisaram fechar suas portas,
ou reduzir suas estruturas para atender a esta nova demanda do mercado. Foram gerados
estoques de unidades em todo o Brasil, sendo necessarias reducdo da margem de lucro e

nos novos langcamentos destas empresas para que pudessem comercializar seus estoques.

Diante do cenario de forte crise no mercado, o setor freou 0s lancamentos para
reduzir o alto estoque de imdveis. Segundo pesquisa lancada pela Camara Brasileira da
Industria da Construcdo (CBIC), os lancamentos devem continuar em segundo plano,
com a previsdo de alguma retomada inicial a partir de 2018. (BONATELLLI, 2017). Esta
hipétese da retomada nos lancamentos foi confirmada pela pesquisa de
indicadores imobiliarios da CBIC (2018), onde foi constatado que a quantidade de
lancamentos e vendas de imdveis residenciais cresceu consideravelmente no segundo
trimestre de 2018 (aumento de 119,7% em relacdo ao trimestre anterior, e de 19,9% face

ao mesmo trimestre de 2017).

No cenério atual de recuperacdo da economia e de um consumidor bastante
exigente ainda devido, naturalmente, a recente instabilidade econdmica atual. As
Construtoras / Incorporadoras tém buscado diversas alternativas para que seus produtos

se tornem mais atrativos.


http://www.burtitiempreendimentos.com.br/
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A busca pela reducdo de custos de construgdo tem sido uma das principais formas
de tornar os produtos mais competitivos neste mercado atual citado: passando por
controle de qualidade, controle de produtividade buscando evitar desperdicios, inovacdes

tecnoldgicas e outros.

Outra forma de tornar os produtos competitivos é imputar maior valor comercial
a eles através do que é oferecido no produto. Espacos de lazer como: academias, saldo de
jogos infantil e adulto, churrasqueiras nas varandas (gourmet) e outros tém sido bastante
priorizados em determinados segmentos. Servigos de concierge nos empreendimentos
(edificios residenciais incorporados com alguns servicos da hotelaria) também tem se
acentuado no mercado, ou seja, esta busca por agregacéo de valor ao produto pode ocorrer

de diversas formas distintas.

Considerando que o atual modo de vida nos grandes centros urbanos tem levado
a sociedade a profundas reflexdes referentes a sustentabilidade, bem-estar pessoal e social
e a qualidade de vida, este trabalho visa realizar uma anéalise do componente &reas verdes
(elemento que vai de encontro as reflexdes citadas) como o fator de agregacao de valor

ao produto.

1.1  JUSTIFICATIVA E IMPORTANCIA DO TRABALHO

A competicao existente no mercado Imobiliario, potencializada pelo atual cenario
econémico do Pais, que produz consumidores ainda retraidos e consequentemente mais
exigentes, faz com que os empresarios do ramo da construcdo civil precisem buscar
alternativas para que seus produtos estejam em uma posicao bastante satisfatdria diante

da concorréncia, ou seja, bem posicionados no mercado.

Este trabalho, como ja citado, tem a justificativa de explorar a viabilidade, ou
ainda, a relacdo custo/beneficio da implantacdo de areas verdes em empreendimentos
imobilidrios de diferentes segmentos e tipologias, uma vez que este componente do
produto imobiliério, a cada ano, passa a ter uma relevancia maior dentro da visdo de
sociedade, ndo s6 do ponto de vista ambiental, como também associado a lazer, bem-estar

e qualidade de vida.

A importancia do trabalho consiste na caracterizacdo desta relacdo
custo/beneficio, onde estas relagfes serdo evidenciadas de acordo com as caracteristicas
de cada empreendimento, possibilitando ao empresario do ramo, compreender quais tipos
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de empreendimento tem um maior valor incorporado ao seu produto final devido a
implantacdo de areas verdes, valor este que quando comparado aos seus custos de
implantacdo fornecera informaces estratégicas ao incorporador possibilitando escolhas

de produto que busquem um maior lucro dentro de cada segmento.

Em outras palavras, o presente trabalho buscara responder a seguinte hipotese: E
viavel para o empreendedor implementar &reas verdes em condominios residenciais

verticais?

1.2 OBIJETIVOS

1.2.1 Objetivo Geral

Verificar se as areas verdes geram (agregam) valor de mercado como elementos

componentes do produto imobiliario em unidades habitacionais verticais.

1.2.2 Objetivos Especificos
Os objetivos especificos deste Trabalho sdo:

 Obter, através do Método dos Precos Heddnicos, a parcela do valor de mercado
do imovel correspondente 4s areas verdes em uma amostra de

empreendimentos residenciais verticais na regido metropolitana de Belém.

« Caracterizar a relagdo entre o valor de mercado e a presenca de areas verdes
dentro da mostra estudada

 Analisar a viabilidade de maiores investimentos neste componente do produto
imobiliario.
1.3 DELIMITACAO DA PESQUISA

Como delimitacdo para esta pesquisa, considerou-se uma amostra de
Empreendimentos Verticais Residenciais na regido metropolitana da Cidade de Belém no
estado do Para com até 05 anos de entrega das unidades, optando como método o estudo

de casos multiplos.

Na determinacdo dos custos dos empreendimentos estudados foi realizada uma
correcdo dos orcamentos para a mesma data base de referéncia.
Ressaltando que para a possibilidade de outros desdobramentos ou amplia¢des do

estudo sdo necessarias outras analises e/ou casos.
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1.4 ESTRUTURA DO TRABALHO

O Trabalho esta disposto em quatro capitulos, dos quais sao divididos e abordados

conforme a Figura 1.

Figura 1 - Etapas da Pesquisa

Apresentacio da conclusio
final da analise de viabilidade da
implementacio de areas verdes 5. CONSIDERACOES FINAIS

Caracterizacio da relacio entre custo de implantacio de dreas
verdes & o valor de mercado de unidades habitacionais verticais

Estudo de Caso [amostra de Empreendimentos Verticais
Residenciais na regido metropolitana da Cidade de Belém)

Aplicagdo do Método de Valoragdo de Prego Heddnico.

Miltipla
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Mercado Imobilidrio
Valor de Bens e
Custo de Construgdo
Regressdo Linear

2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

E vidvel para o Empreendedor implementar dreas verdes em

condominio residenciais verticais?

1. INTRODUCAO

Fonte: Autor (2018).

Capitulo 1 - Introducéo: alude ao contexto do problema estudado, a justificativa,

0s objetivos e a delimitacdo da pesquisa;

Capitulo 2 — Revisio Bibliografica: é apresentado um levantamento da literatura

relevante, ja publicada na area, que serviu de base a investigacdo do trabalho proposto;

Capitulo 3 — Materiais e Métodos: consiste na demonstragcdo método aplicado e
no estudo de caso

Capitulo 4 — Resultados e discussfes: desenvolve o tratamento, a andlise e a
discussdo dos resultados obtidos.

Capitulo 5 — Consideragdes Finais: é apresentada uma sintese dos elementos
constantes no texto do trabalho, unindo ideias e fechando as questdes apresentadas na
introducao do trabalho.

Além destes cinco capitulos, também séo apresentados na estrutura do trabalho o
as Referéncias Bibliograficas e os Apéndices.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 AREAS VERDES

Bargos e Mathias (2011) afirmam que desde a década de 1970 as cidades
brasileiras tém sofrido as mais intensas transformacgdes. A busca pela compreensdo da
diversidade dos aspectos do espaco urbano, relacionados as suas dimensdes
socioambientais, tornou-se uma preocupacao cada vez mais presente para o planejamento

e a gestdo urbana.

Segundo dados do IBGE (2017), de acordo com nova metodologia para a
caracterizacdo dos espacos urbanos e rurais que vem sendo implantada com vistas ao
CENSO 2020, 76% da populacao brasileira encontra-se em areas predominantemente
urbanas, que correspondem somente a 26% do total de municipios. Por outro lado, a
maior parte dos municipios (60,4%) foram classificados como predominantemente rurais,
reunindo, no entanto, apenas 17% da populacdo. Ainda de acordo com o estudo, por esta
tipologia, a regido Norte apresenta 65% de municipios rurais, no entanto apresenta 66,3%

de sua populagdo em municipios urbanos.

De acordo com Bargos e Mathias (2011), é possivel notar divergéncias conceituais
entre aqueles que estudam o tema, pois termos como areas verdes, espacos livres, areas
de lazer, por exemplo, sdo utilizados indistintamente como sinénimos para referéncia a

presenca de areas verdes, quando na realidade ndo o sdo necessariamente.

Mesmo com a auséncia de uma defini¢do consensual, o termo mais utilizado para

designar a vegetacdo urbana ¢ “areas verdes”.

2.1.1 Areas Verdes Urbanas

Conforme Nucci (2001), um atributo muito importante, porém negligenciado no
desenvolvimento das cidades, é o da cobertura vegetal, pois além de todas as necessidades
que o ser humano tem em relacdo a vegetacdo é importante lembrar que as cidades estéo
cada vez mais poluidas, e esta poluigdo, principalmente no ar e nos rios, pode ser reduzida

substancialmente preservando-se a vegetacao local.

Os termos areas verdes, espagos/areas livres, arborizacdo urbana, verde urbano,
tém sido frequentemente utilizados no meio cientifico com o mesmo significado para
designar a vegetagdo interurbana (BARGOS; MATIAS, 2011). Porém, pode-se
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considerar que a maioria deles ndo séo sinbnimos, e por vezes sequer se referem aos

mesmos elementos.

Cavalheiro e Del Picchia (1992) consideram que, conceitualmente, area verde é
sempre um espaco livre e que o termo espaco livre deveria ser preferido ao invés de areas
verdes, pois segundo 0s autores € um termo mais abrangente que inclui ainda as aguas
superficiais. Para eles, os espacos livres desempenham basicamente papel ecoldgico, no
amplo sentido, de integrador de espacos diferentes, baseando-se, tanto no enfoque

estético, como ecoldgico e de oferta de areas para o desempenho de lazer ao ar livre.

Para Geiser et al. (1975 apud Cavalheiro; Del Picchia, 1992), sdo areas com
vegetacdo fazendo parte dos equipamentos urbanos, parques, jardins, cemitérios
existentes, areas de pequenos jardins, alamedas, bosques, pracas de esportes,

playgrounds, play-lots, balnearios, camping e margens de rios e lagos.

Estas duas defini¢bes ja seriam suficientes para explicitar a complexidade do
tema. Os primeiros autores ndo deixam claro se as areas verdes devem ou ndo ser
constituidas por vegetacdo, enquanto os Ultimos ndo mencionam o porte de vegetacdo que

deveria ser predominante nestas areas (arborea, arbustiva, herbacea).

Questionamentos parecidos podem ser levantados, para Toledo e Santos (2008),
que consideram que as areas verdes tém papel fundamental na qualidade de vida da
populacdo e sdo espacos destinados a preservacdo ou implantacdo de vegetacdo ou ao
lazer publico; e também para Hulsmeyer e Souza (2007), que consideram que as areas
verdes devem ser &reas livres na cidade e que apresentam caracteristicas

predominantemente naturais, independentemente do porte da vegetacao.

Nota-se que os primeiros autores ndo definem se, quando destinadas ao lazer
publico, as &reas verdes devem ser constituidas predominantemente por vegetacéo.
Enquanto os segundos autores consideram como areas verdes qualquer area com

vegetacao, independente do porte.

Contrarios a esta ideia, Morero et al. (2007) afirmam que que as areas verdes
englobam locais onde predominam a vegetacao arbdrea, pragas, jardins e parques, e sua
distribuicdo deve servir a toda populacéo, sem privilegiar qualquer classe social e atingir
as necessidades reais e 0s anseios para o lazer, devendo ainda estar de acordo com sua

estrutura e formacéo (como idade, educacéo, nivel socioecondmico).
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Lima et al. (1994) consideram que é necessario um esforco para que 0s termos
utilizados para classificagdo da vegetacao urbana sejam discutidos de forma convergente.
Para eles, espaco livre € um termo mais abrangente que areas verdes, e admitem que entre

0s espacos livres tem-se:

a) Area verde: onde ha o predominio de vegetagdo arborea. Devem ser consideradas
as pragas, os jardins publicos e os parques urbanos, além dos canteiros centrais e
trevos de vias publicas, que tem apenas funcdes estéticas e ecoldgicas. Porém, as
arvores que acompanham o leito das vias pablicas ndo se incluem nesta categoria.
Os autores apontam que as areas verdes, assim como todo espaco livre, devem
também ser hierarquizadas, segundo sua tipologia (privadas, potencialmente

coletivas ou publicas) e categorias.

b) Parque Urbano: sdo areas verdes, maiores que as pragas e jardins, com funcgéo

ecoldgica, estética e de lazer.

c) Praca: pode ndo ser considerada uma area verde caso ndo tenha vegetacao e seja
impermeabilizada. Quando apresenta vegetacdo é considerada jardim, e como area

verde sua funcdo principal é de lazer.

d) Arborizacdo Urbana: sdo os elementos vegetais de porte arbdreo tais como
arvores no ambiente urbano. As arvores plantadas em calcadas fazem parte da

Arborizacio Urbana, no entanto, ndo integram o Sistema de Areas Verdes.

O sistema de areas verdes é entendido como integrante do sistema de espacos
livres. Esta ideia € sustentada também por Nucci (2001) que denomina estas areas como
um subsistema do sistema de espacos livres e que devem fornecer possibilidade de lazer

a populacgéo.

De acordo com este entendimento e considerando as &reas verdes como uma
categoria dos espacos livres de construcdo, Mazzei et al. (2007, p. 35) ressaltam que estes
termos ndo sao sindnimos € que o planejamento das areas verdes visa “atender a demanda
da comunidade urbana por espacos abertos que possibilitem a recreacdo, o lazer e a

conservagdo da natureza”. Ainda na concep¢ao de Mazzei et al. (2007, p. 39):

As areas verdes ndo sdo necessariamente voltadas para a recreacédo e o
lazer, objetivos bésicos dos espagos livres, porém devem ser dotadas de
infraestrutura e equipamentos para oferecer opcdes de lazer e recreacdo

as diferentes faixas etérias, a pequenas distancias da moradia.
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Luke e Koetese (2011) afirmaram que o termo "espaco aberto urbano” engloba
uma série de usos da terra incluindo parques urbanos, florestas, espacos verdes (por
exemplo, campos de golfe e campos desportivos), terrenos ndo urbanizados e terrenos
agricolas. O espaco aberto oferece uma serie de servicos valiosos para populagdes, como

oportunidades recreativas, prazer estético, funcGes ambientais e agricolas.

Um aspecto importante, porém, negligenciado nas definicdes expostas
anteriormente, esta relacionado a permeabilidade das areas verdes. Hardt (1994), citado
por Huksmeyer e Souza (2007), considera que a permeabilidade do solo em areas urbanas
estad normalmente relacionada aos espagos naturais, demonstrando, na maioria das vezes,
melhoria na qualidade ambiental. Muitas das areas permeaveis também sdo espacos livres

publicos.

Cavalheiro et al. (1999, p. 7) recomendaram em um Boletim Informativo da
Sociedade Brasileira de Arborizagdo Urbana (SBAU) que a “vegetacdo e solo permeavel
(sem laje) devem ocupar, pelo menos, 70% da area total de uma area verde”. Guzzo (2006,
p. 21) ressaltou que as areas verdes sdo “um tipo especial de espago livre urbano onde os
elementos fundamentais de composicdo sdo a vegetagdo e o solo livre de
impermeabiliza¢do” e que essas areas devem ser constituidas por “pelo menos 70% do

Seu espaco por areas vegetadas com solo permeavel”.

Um fator importante a ser considerado nas afirmacoes tanto de Cavalheiro et al.
(1999) como de Guzzo (2006) esté relacionado ao valor (70%) estabelecido para a area
com vegetacao e solo livre de impermeabilizacdo das areas verdes. Trata-se de vegetacao
e solo permeavel (sem laje) ocupando 70% da area total, ou vegetacdo com solo
permeavel totalizando 70% da area total? Embora os autores ndo justifiguem qual a
metodologia e quais os parametros utilizados para o estabelecimento do valor

mencionado, € notdria a reproducao desta recomendacao.

Anteriormente, Oliveira (1996) ja havia considerado a questao da permeabilidade
do solo nas areas verdes. Em sua visdo, o conceito de areas verdes, para ser completo,
necessita descrever suas estruturas, ou seja, dar énfase, sobretudo, a importancia que elas
tém em termos de suas func@es (ecoldgicas, estéticas, econdmicas e sociais). De acordo
com Oliveira (1996 p. 17):

Areas permeaveis (sindnimos de areas livres), publicas ou nio, com

cobertura vegetal predominantemente arborea ou arbustiva (excluindo-
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se as arvores no leito das vias publicas) que apresentem funcdes
potenciais capazes de proporcionar um microclima distinto no meio
urbano em relagdo a luminosidade, temperatura e outros parametros
associados ao bem-estar humano (funcdes de lazer); com significado
ecologico em termos de estabilidade geomorfoldgica e amenizacéo da
poluicdo e que suporte uma fauna urbana, principalmente aves, e fauna
do solo (fungbes ecologicas); representando também elementos
esteticamente  marcantes na  paisagem (fungdo  estética),
independentemente da acessibilidade a grupos humanos ou da
existéncia de estruturas culturais como edificagdes, trilhas, iluminacéo
elétrica, arruamento ou equipamentos afins; as fungdes ecoldgicas,
sociais e estéticas poderdo redundar entre si ou em beneficios

financeiros.

A Lei Municipal n° 8.655 (Belém, 2008), que dispde sobre o plano Diretor do
Municipio de Belém, em seu artigo 138 classifica a taxa de permeabilizacdo como sendo
a proporcao de areas livres privadas, sem nenhum tipo de pavimentagdo, em relacdo a
area do terreno, associadas ao regime de regulacdo e retencdo temporal do sistema de
drenagem de &guas pluviais, ou seja, € a relacdo entre a area permeavel e a area total do

lote.

De acordo com a Lei Complementar de Controle Urbanistico n° 2 (Belém, 1999)
a taxa de permeabilizacdo minima para a categoria de Habitacdo é de 0.20, Comércio e
servico é de 0.10 e para a Industria pode ser de 0.20, 0.25 ou 0.30 dependendo da area do

lote.

Bargos e Mathias (2011) afirmam que, considerando a diversidade de conceitos
atribuidos ao termo area verde, pode-se dizer que, neste aspecto, torna-se cada vez mais
dificil elaborar um planejamento urbano que atenda as necessidades da sociedade, que
vive em ambientes cada vez mais artificiais, e evitar o declinio da qualidade de vida nas

cidades.

2.1.2 Classificacdo, Conceito e Defini¢Ges de &reas verdes

A falta de uma definicdo consensual e também um grande numero de
metodologias para selecdo e mapeamento das areas verdes, vem dificultando o

desenvolvimento de trabalhos com esse enfoque. Enquanto em alguns trabalhos as areas
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verdes sdo mapeadas sem seguir critérios de classificacdo ou categorizacdo, em outros se

percebe a preocupacao com uma classificacdo que seja a mais adequada a area de estudo.

Cavalheiro e Del Picchia (1992) sugerem uma classificacdo para os espacos livres
que pode auxiliar na diferenciacdo entre as areas verdes e 0s outros tipos de espacos livres.
Conforme os autores 0s espacos livres podem ser classificados segundo sua tipologia, ou
seja, se sdo particulares, potencialmente coletivos ou puablicos e, na sequéncia, segundo
categorias, como, por exemplo, pracas, jardins, verde viario. Com base na proposta de
Cavalheiro et al. (1999), Buccheri Filho e Nucci (2006) elaboraram um organograma de

classificagdo para o verde urbano (Figura 2).

Figura 2 - Organograma de Classificagcdo do Verde Urbano

@—' Cobertura Yegetal |

‘ Zona Rural | | Zona Urbana | ‘ Zona de Expansfio Urbana |
Sistema de Sistemas de Espagos Sistemas de Espagos
Espagos Livres Construidos de Integragdo

Yerde Viario
[ ]

Pargues Parques de vizinhanga/ Cemitérios/Areas para

Esportel Balnearios/ Horta

| Piblicos | ‘ Potencialments | ‘ Privados
|

1 — A vegetagdo & o elemento fundamental da composicio?
. 2-Cumpre fungdes: ecoldgicas, estéticas e de lazer?
3 — Area de 70% de cobertura Vegetal em solo permeavel? (sem Laje)?
4 - Serve a populagio?
£ — Propicia condigdes para recreagdo?

NAO

AREA VERDE

Fonte: Buccheri Filho e Nucci, 2006

| ESPACD LIVRE |

Rosset (2005), se utilizou de um modelo de classificacao de areas verdes publicas,
denominado MCAVP.

A utilizagdo do MVCAVP consiste em navegar por uma chave de maultiplas

escolhas, na qual o resultado ¢ a definicdo de classes que considera elementos estruturais,
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funcionais e utilitarios das areas verdes publicas. O procedimento para a classificacao das
areas verdes publicas tem inicio com base em uma grande classe: 1 — &reas pertencentes
ao sistema viario em regido urbanizada [...] o sistema de codificacdo das classes é dado
pela sucessdo de algarismos numéricos definidos ao se navegar pelo MCAVP (ROSSET,
2005, p. 20).

Oliveira (1996, p. 35) argumenta que, embora o MCAVP permita o
estabelecimento de dezenas de classes distintas, € necessario o reconhecimento de que a
classificacdo € um processo analitico e que o grande nimero de classes geradas se
constitui em uma barreira para a elaboracgdo do estudo por ele proposto. Dessa forma, ele
considerou a necessidade de formar “grupos”, onde cada um dos grupos definidos retine
um determinado numero de classes que guardem em si caracteristicas de interesse
comum. Nesta perspectiva o autor considera que “a definicdo de grupos de classes de

areas publicas ndo é um processo analitico, mas sim de sintese”.

No quadro 1, elaborado por Oliveira (1996), com base nas premissas citadas
anteriormente, € apresentada a descricdo dos grupos de areas verdes com base no
MCAVP.

Quadro 1 - Descrigdo de trés grupos de area verdes com base no Modelo de Classificacao de
Areas Verdes Publicas

Grupo Descricéo

Areas livres de acompanhamento viario ndo arborizadas ou apenas com vegetacio

herbécea, refletindo baixo valor ecoldgico e estético.

Subgrupo 1: Verde de acompanhamento viario,
representando 0s canteiros centrais ou trevos /
rotatorias arborizadas.

Areas publicas com valor

ecologico e estético, com valor ) _ _
social comprometido devido a Subgrupo 2: Areas potencialmente coletivas, pela

problemas de acessibilidade ou & | sua localizag&o interna a condominios ou a outros
sua situacio frente as condicdes | €SPacos de acesso restrito a grupos especificos de
de transito local. individuos, além de areas inacessiveis por falta de
infraestrutura para visitacdo, representadas por
remanescentes de silvicultura e vegetacdo nativa.

Representa as areas verdes de uso coletivo, destacando-se, frequentemente por alto
C valor ecoldgico, estético e, sobretudo, social. Neste grupo esta situada a maioria das
pracas, bosques e parques da cidade.

Fonte: Modificado de Oliveira, 1996
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Segundo Salviati (1993), as areas verdes podem ainda ser classificadas segundo o

que é apresentado no quadro 2.

Quadro 2 -Classificacdes de areas verdes

Categoria

Descricéo

Plantas arbéreas

Plantas com altura normalmente acima de 5 ou 6 metros, caule
autoportante, Unico na base, repartindo-se acima do nivel do solo.
(Podem ser Arvores, Palmeiras e Coniferas)

Trepadeiras

Plantas de caule ndo autoportante, que crescem apoiadas em outras
estruturas.

Plantas arbustivas

Plantas até a altura de 5 ou 6 metros, caule em geral subdividido
junto ao nivel do solo, resistente ao menos parcialmente.

Plantas erguidas, geralmente até 1m de altura, excepcionalmente

Herbaceas podendo atingir a altura de um arbusto, com o caule completamente
herbaceo.
Plantas herbaceas, rasteiras, geralmente em comunidades
Forracdes densamente enraizadas, com altura de até 30cm aproximadamente,

que ndo admitem pisoteio

Pisos vegetais

Plantas Herbéceas, rasteiras, normalmente providas de rizomas ou
estolGes, fortemente enraizados e muito resistentes ao pisoteio,

admitindo poda ente ao piso.

Fonte: adaptado, SALVIATI 1993.

2.1.3 Func0es das areas verdes.

E comum associar o termo “4reas verdes” a um item com grande potencial de
proporcionar qualidade ambiental a sociedade, tendo em vista que estas &reas podem
interferir diretamente na qualidade de vida dos seres humanos por diversos meios
distintos, como por exemplo, 0 meio social, 0 meio ecoldgico, estético e educativo.
Portanto, é possivel observar que as areas verdes exercem uma amenizacdo das

consequéncias negativas da urbanizacao.

Diversos autores, dentre eles Cavalheiro e Del Picchia (1992), Lima et al. (1994),
Oliveira (1996), Nucci (2001), Vieira (2004), Toledo e Santos (2008), citam varios
beneficios que as areas verdes podem trazer ao convivio nas cidades, como: controle da
poluicéo do ar e acustica, aumento do conforto ambiental, estabilizacéo de superficies por
meio da fixacdo do solo pelas raizes das plantas, interceptacdo das aguas da chuva no
subsolo reduzindo o escoamento superficial, abrigo a fauna, equilibrio do indice de
umidade no ar, protecdo das nascentes e dos mananciais, organizacdo e composicéo de

espacos no desenvolvimento das atividades humanas, valorizagéo visual e ornamental do
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ambiente, recreacdo e diversificacdo da paisagem construida. Além disso é sabido que a
vegetacdo tem efeitos diretos sobre a saude mental e fisica da populagéo.

Oliveira (1996) salienta ainda que estes efeitos contribuem para a valorizacéo de
areas para convivio social, valorizagdo econdmica das propriedades e para a formacéo de

uma memoria e do patriménio cultural.

O espaco verde oferece servicos diretos e indiretos as parcelas circunvizinhas.
Eles abrangem desde o fornecimento de oportunidades de lazer a melhor qualidade do ar,
bem como beneficios associados a reducdo da densidade de habitacdes (por exemplo,
niveis de ruido mais leves e reduzidos). (PANDURO; VEIE, 2013 p.1)

Para Milano (1990, apud Vieira, 2004) a principal funcdo do sistema de areas
verdes urbanas ndo deve ser apenas a criacdo de reflgios para que as pessoas possam
“escapar” da cidade. Além disso, essas areas devem possibilitar a populacdo momentos
de lazer e recreacdo em convivio com a natureza, respeitando sua vivéncia urbana e
contato com outras pessoas. Oliveira (1996, p. 11) argumenta que o “estilo de vida urbano
e a estrutura cultural das cidades sdo elementos associados a tendéncia ao sedentarismo,

aumentando a demanda por areas verdes e espagos para recreacao’.

Khotdee et al (2011) afirmam que os trés principais elementos da saude - satde
fisica, mental e social - sdo muito cruciais para as pessoas ajustando-se a um contexto
social tdo complexo da sociedade urbana. Foi ha muito assumido que exposicao ao espaco
verde pode influenciar a boa salde e bem-estar dos residentes urbanos, melhorando sua

qualidade de vida.

Vieira (2004) admite que as areas verdes tendem a assumir diferentes papéis na
sociedade e suas fungdes devem estar inter-relacionadas no ambiente urbano, de acordo

com o tipo de uso a que se destinam (Figura 3).
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Figura 3 - Funcdes das Areas Verdes Urbanas
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Fonte: Bargos e Matias, 2011; Modificado a partir de Vieira, 2004.

Sendo assim, para ele, as funcBes destas areas estariam relacionadas a:

a) Funcao Social: possibilidade de lazer que essas areas oferecem a populacdo. Com

relacdo a este aspecto, deve-se considerar a necessidade de hierarquizacdo.

b) Funcdo Estética: diversificacdo da paisagem construida e embelezamento da

cidade. Relacionada a este aspecto deve ser ressaltada a importancia da vegetacéo.

c¢) Funcéo ecoldgica: provimento de melhorias no clima da cidade e na qualidade do
ar, 4gua e solo, resultando no bem-estar dos habitantes, devido a presenca da
vegetacdo, do solo ndo impermeabilizado e de uma fauna mais diversificada

nessas areas.

d) Funcdo Educativa: possibilidade oferecida por tais espacos como ambiente para
0 desenvolvimento de atividades educativas, extraclasse e de programas de

educacdo ambiental.

e) Funcdo Psicologica: possibilidade de realizacdo de exercicios, de lazer e de
recreacdo que funcionam como atividades “anti-stress” e relaxamento, uma vez

que as pessoas entram em contato com os elementos naturais dessas areas.
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Romero et al (2010) afirmam que a realidade que geralmente se observa nas
cidades, é de segregacdo e exclusdo socio ambiental, onde se verifica os melhores
indicadores ambientais, como o de qualidade do ar, em bairros de baixa densidade, com
abundancia de areas verdes e grande interesse imobiliario, e os piores indicadores nas
areas mais pobres e de baixo interesse imobiliario, onde h&4 maior insalubridade e maior

risco de eventos extremos.

Segundo Carbone (2014), diversos estudos tém demonstrado a relacdo da
ocupacdo urbana com o aumento de temperatura, evidenciando o fenémeno de ilha de

calor urbana nas cidades.

Em seus estudos sobre a formagéo de ilhas de calor na Cidade de Belém, Moraes
et al (2017) afirmaram que as areas gque apresentaram 0s menores valores de NDVI
(Normalized Difference Vegetation Index), indice de vegetacdo baseado em dados
provenientes de satélites, com excecdo do corpo hidrico, apresentaram as temperaturas
mais elevadas, ocasionando um desconforto térmico para a popula¢do, mostrando a

importancia da vegetacdo para amenizar a temperatura de uma determinada area.

Partindo para uma analise mais social e comportamental, em seus estudos, Carrus
et al. (2014) concluiram que o nivel de biodiversidade e a localizacdo urbana afetam
positivamente os beneficios de bem-estar e relaxamento do individuo percebidos. Os
autores concluiram também que as atividades orientadas ao meio-ambiente, em oposi¢do
as atividades socialmente orientadas em ambientes fechados, aumentam a percepcao de

propriedades restaurativas e beneficios auto-relatados.

Gidlof-Gunnarsson e Ohrstrom (2007) afirmam que, para muitos residentes
urbanos, a vida cotidiana é cheia de estresse. Demandas do trabalho e da familia adversas
as condi¢bes ambientais, aumentam as necessidades de periodos de restauracao.
Evidéncias empiricas crescentes indicam que a natureza fornece experiéncias
restaurativas que afetam diretamente a psicologia das pessoas com relacdo ao bem-estar

e saude de uma forma positiva

E importante salientar que a manutencdo das é&reas verdes é extremamente
importante para que estas possam cumprir plenamente suas funcdes, sendo preciso

considerar que elas devem estar devidamente conservadas (BARGOS; MATIAS, 2011).
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2.2 O MERCADO IMOBILIARIO

2.2.1 Conceitos de Mercado

De acordo com Matos e Bartkiw (2013) pode-se entender mercado como o local
no qual agentes econdmicos realizam trocas de bens de servi¢cos por uma unidade
monetaria ou por outros bens. Sendo assim, 0 mercado pode ser caracterizado como um
conjunto de compradores e vendedores que atuam interagindo com a finalidade de
comprar e vender seus produtos ou servigos. O equilibrio do mercado ocorre por meio da
lei da oferta e da procura. Entende-se por oferta e procura a relagdo entre a demanda de
um produto ou servico, que € entendido como procura, e a quantidade que é oferecida
(oferta).

Segundo Chiavenato (2003) para vencer os mercados globais e altamente
competitivos, as organizacbes bem-sucedidas compartilham uma forte énfase em

inovacéo, aprendizado e colaboracéo.

Matos e Bartkiw (2013) afirmam que a palavra “mercado” esta relacionada
diretamente ao ambiente, nele estdo inseridos todos os compradores, ou seja, todas as
pessoas que, de alguma forma, consomem produtos e servigos para atender suas
necessidades. Na mesma propor¢do em que aumentam os mercados, também cresce a
quantidade de pessoas com diversas necessidades, 0s negocios e os riscos das atividades
empresariais. Produtos e servicos que demonstram ser melhores serdo 0s mais

procurados.

Chiavenato (2003) afirma ainda que o desenvolvimento de produtos ou servicos
exigird maiores investimentos em pesquisas e em desenvolvimento, aperfeicoamento de
tecnologias, dissolugéo de velhos e criagéo de novos departamentos, busca incessante de

novos mercados e competi¢cdo com outras organizagOes para sobreviver e crescer.

2.2.2 Mercado Imobiliario

Matos e Bartkiw (2013) destacam que o setor proporciona uma renda urbana
significativa, visualizada na abertura de novos empreendimentos habitacionais e
comerciais, como edificios habitacionais, casas, centros comerciais, atacadistas,

varejistas, bancos, salas comerciais, farmacias, padarias, supermercados, materiais de
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construcdo, enfim a existéncia de diversos setores localizados nos municipios, bairros e

regides metropolitanas.

Pode-se caracterizar ainda este mercado tendo como componentes 0s seguintes
agentes: imobiliarias corretoras de imoveis autdbnomas, o profissional corretor,
proprietario, empreiteiras de mdo de obra, empresas da construcdo civil e empresas
prestadoras de servigos em propaganda e marketing, que atuam nas atividades de

administracdo e comercializacdo dos empreendimentos imobiliarios.

Para Ball (1996), a construcdo habitacional tem sido um importante indicador do
crescimento urbano, pois a demanda desse setor habitacional reflete nas mudangas da
populacdo e na demanda por varios outros servicos. Nesse sentido, a demanda
habitacional ndo responde sozinha a urbanizacao, sendo responsavel por apenas uma

parcela das mudancas nas atividades econdmicas.
Matos e Bartkiw (2013) afirmam ainda que:

O crescimento acelerado dos mercados de bens e servigos, constituidos
dos mercados industriais, varejistas, financeiro, entre outros,
impulsiona o crescimento das cidades, apresentando uma relacao direta
com a economia do pais, tornando-se responsavel por gerar emprego e
renda. Esse fato pode ser visto nas Gltimas décadas com a estabilidade
macroecondmica que ajudou a manter os padrdes de consumo. Essa
estabilidade possibilitou que muitas pessoas passassem a diversificar
seu capital de investimentos e isso € um dos motivos da expansdo dos

mercados.

Pode-se afirmar, portanto, que o mercado Imobiliario proporciona, nas cidades,
um crescimento da economia local ou regional, devido ao grande volume de empregos
sejam eles diretos ou indiretos ao longo de todo o processo que compde 0 mercado
imobiliario, como por exemplo: Incorporacdo Imobiliaria, Corretagem, Publicidade,
Sistema financeiro, Construcao em si, setores do comércio associados bens e servicos do

lar, entre outros.

2.2.3 Agentes Envolvidos

Para Matos e Bartkiw (2013) podem ser destacados como principais agentes
envolvidos no Mercado Imobiliario o Incorporador, o Construtor, o Corretor e

Proprietario. A seguir serdo detalhadas as caracteristicas de cada um destes agentes.
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2.2.3.1 Incorporador

Para Matos e Bartkiw (2013), a transacao Imobiliaria refere-se a uma modalidade
de trabalho que tem como fim a exploracdo econdmica de um bem, seja ele um terreno,

um ponto comercial, uma habitacdo ou uma edificacéo.

A incorporadora é a responsavel pelos estudos de viabilidade e também pela
escritura na planta, estudos especificos da area e identifica ainda oportunidades.

De acordo com Chalhub (2016) a incorporacdo imobiliaria € a atividade
empresarial caracterizada pela producdo de imdveis que compordo um conjunto

imobiliério e sua comercializagdo enquanto em construcao.

Algumas incorporadoras atuam nos seguintes segmentos: prédios residenciais e

comerciais, condominios, galpdes de fabricas e hotéis.

Matos e Bartkiw (2013) afirmam ainda que de acordo com a legislacdo, o
incorporador devera seguir e cumprir 0s requisitos e caracteristicas de cada projeto em
conformidade com a Lei n. 4.591 (BRASIL, 1964). Para o langamento e negociacao de
um imdvel pelo incorporador, necessita-se de um registro em cartério de todos os

documentos comprobatorios, incluindo os contratos de compra e venda.
Estdo listados a seguir alguns requisitos necessarios:
a) possuir ou adquirir o terreno onde se pretende construir;
b) inexisténcia de débitos de impostos;
C) projetos aprovados nos 6rgaos competentes;
d) registrar o memorial de incorporagédo no cartorio de registro de imoveis;
e) contratar a construcao;
f) comercializar as unidades que compdem o projeto;
g) concluir a obra;

h) fazer o registro individual no cartério de registro de imoveis de cada unidade

comercializada;
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i) instalar o condominio junto com a entrega do prédio aos condéminos.

Souza (2018) destaca que o incorporador tem a obrigacao de entregar o prédio de
acordo com o projeto de construcdo e 0 memorial descritivo de acordo com a Lei n. 4.591
(BRASIL, 1964). Assim, a responsabilidade do incorporador decorre da propria lei. Ele
assume obrigacdo de fazer; dessa forma ndo pode escusar-se da responsabilidade dizendo-

se mero intermediario.

Portanto, o incorporador é responsavel por identificar oportunidades e realizar a
negociacao e venda de qualquer tipo de imovel, além de realizar acbes de parcerias entre
diversas empresas, atendendo as necessidades, facilitando o contato com os potenciais
clientes, bem como ¢ o responsavel legal pela entrega da obra de acordo com o projeto e

memorial descritivo.

2.2.3.2 Construtor

Para um melhor entendimento, Matos e Bartkiw (2013) conceituam construcgéo e

edificacdo da seguinte forma:

a) Construcdo - a construcdo esta associada a acdo de execucdo de um projeto,
podendo ser incluidos a demolicdo, a reforma, execu¢do de muro no conceito de
construcdo, pois tém como objetivo a vedacdo da propriedade e preparacdo do

terreno, ndo podendo ser utilizados como elementos estruturais de sustentagéo.

b) Edificacdo - associada a habitagdo, a moradia. Pode ser diferenciada obra
principal, o edificio, das ediculas que fazem parte das obras complementares,
como a garagem e dependéncias de servicos. Também esté ligado diretamente ao
termo prédio, que se refere as edificacdes de medio e grande porte que possuem

varios pavimentos

Segundo a linguagem do direito, prédio tem o significado de propriedade
fundiéria: a terra com suas construcdes e servidBes; mas, na linguagem comum, o termo
“prédio” vem se tornando privativo da construcao, ou mais propriamente da edificagao,
em que se encontra com frequéncia nas escrituras de alienacao e na referéncia especifica
(MEIRELLES, 2013).
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O construtor, nada mais é do que o responsavel pela constru¢do em si (execucao
de obra) e segundo Souza (2018), sua responsabilidade contratual decorre do contrato de

empreiteira, que tem o intuito de prestar servicos, finalizando uma determinada obra.

Neste sentido, Cavalieri (2009) afirma que a responsabilidade do construtor € de
resultado porque se obriga pela boa execugédo da obra, de modo a garantir sua solidez e
capacidade para atender ao objetivo para o qual foi encomendada. Ainda segundo
Cavalieri (2009, p. 346):

Defeitos na obra, aparentes ou ocultos, que importem sua ruina total ou
parcial configuram violacdo ao dever de segurangca do construtor,
verdadeira obrigacdo de garantia (ele é o gerente da obra), ensejando-
lhe o dever de indenizar independentemente de culpa. Essa
responsabilidade s6 podera ser afastada se o0 construtor provar que 0s
danos resultaram de uma causa estranha — for¢a maior, fato exclusivo

da vitima ou de terceiros.

2.2.3.3 Corretor

Nader (2010) ressalta que a atividade do corretor de imdveis € préatica antiga e
vida a aproximacdo das pessoas para a realizacdo de negdcios juridicos. Em relacdo a
divulgacdo dos imoveis ela é feita através de jornais, avisos na internet, anincios em

emissoras de radio e televisdo, prospectos, cartazes, mensagens pelo correio, entre outros.

Para exercer a profissdo, o corretor precisa possuir o diploma de técnico ou de
nivel superior na area de transagdo imobiliaria. E fundamental que esse profissional atue
com honestidade e ética para oferecer e encontrar os produtos certos para os clientes.
(MATOS; BARTKIW, 2013).

Ainda segundo os critérios que credenciam o corretor, Da Silva (2017, p 9) afirma
que: “para entrar no mercado como Corretor de Imoveis, o profissional deve fazer o Curso
Técnico de transacOes imobiliarias, ou o curso de Gestdo Imobiliaria, ou ainda ser

bacharel em Ciéncias Imobiliarias.”

Segundo o Dicionario Aurélio (2017), o corretor € um agente de neg6cios cuja
fungéo consiste em aproximar as partes interessadas em determinada transagéo: corretor

de imodveis, corretor da bolsa, corretor de cambio.
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Também segundo o Dicionario Aurélio (2017), a corretagem esta relacionada a
atividade e acdo de corretor. Pode ser aplicada a corretagem de titulos, oferta feita atraves
das bolsas de valores, por um profissional que solicita ordens para subscricdo, compra ou

venda de valores.

O Cddigo Civil brasileiro, no seu artigo 723, estabelece a responsabilidade do
corretor de imoveis da seguinte forma: corretor é obrigado a executar a media¢do com a
diligéncia e prudéncia que o negdécio requer, prestando ao cliente, espontaneamente, todas
as informacdes sobre o andamento dos negdcios; deve, ainda, sob pena de responder por
perdas e danos, prestar ao cliente todos os esclarecimentos que estiverem ao seu alcance,
acerca da seguranca ou risco do negécio, das alteracdes de valores e do mais que possa
influir nos resultados da incumbéncia (BRASIL, 2002).

As atividades do corretor estdo caracterizadas no Conselho Federal dos Corretores

de Imdveis, na Resolucdo n. 5/78, que estabelece em seu art. 1°:

Toda e qualquer intermediacdo imobiliaria serd contratada, obrigatoriamente, por

instrumento escrito que incluird, dentre outros, os seguintes dados:
a) nome e qualificacdo das partes;
b) individualizacéo e caracteriza¢do do objeto do contrato;
c) preco e condicOes de pagamento da alienacdo ou da locagéo;
d) dados do titulo de propriedade declarados pelo proprietéario;
e) mencao da exclusividade ou nao;
f) remuneracgéo do corretor e forma de pagamento;
g) prazo de validade do instrumento;

h) previsdo de até 06 (seis) meses de subsisténcia da remuneragdo, depois de
vencido o prazo previsto na alinea anterior, na hipotese de se efetivar a transacdo com

pessoa indicada pelo profissional dentro do prazo de validade do instrumento;
1) autorizacao expressa para receber, ou néo, sinal de negocio.

2.2.3.4 Proprietario

Matos e Bartkiw (2013) afirmam que no processo de compra e venda de um

imovel, o proprietario, a pessoa fisica ou dono, como também é chamado, pode realizar
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pessoalmente essa acdo, sem a necessidade da intermediacdo da imobilidria ou de um

corretor imobiliério.

Para se tornar dono, o comprador de um terreno, apartamento, casa, sobrado ou

sala comercial, deve registrar essa transacao no cartdrio de registro de iméveis da regido.

A assinatura da escritura publica, acordo verbal ou contrato de compra e venda
acordado entre as partes ndo garante o direito de propriedade do imdvel. Esse é somente

0 primeiro passo para o comprador se tornar o dono efetivo do imdvel.

Matos e Bartkiw (2013) afirmam também que de acordo com o ordenamento
juridico, o proprietario possui quatro atributos importantes para garantir a propriedade:
direito de uso, direito de gozar ou usufruir, direito de dispor e direito de reaver o bem de

guem possua injustamente, conforme disposto a seguir:

a) Direito de uso: permite ao dono utilizar o bem da forma que melhor entender sem
modificar sua esséncia, ndo permitindo que terceiros, sem sua anuéncia, faga igual

uso.

b) Direito de gozar ou usufruir: gera o poder de perceber os frutos e explorar

economicamente seus resultados e produtos.

c) Direito de dispor: permite a pessoa transferir o bem ou onera-lo como garantia de

operacdes financeiras.

d) Direito de reaver: é o atributo que permite a pessoa reivindicar o bem ocupado

injustamente por terceiro.

A propriedade plena é considerada ao individuo que apresenta os quatro atributos
anteriores. Nesse sentido, todo proprietario é possuidor, mas nem todo possuidor sera
proprietario, caso ndo apresente algum desses atributos. Portanto, de acordo com a
legislacdo, para adquirir um imdvel € imprescindivel verificar sua situacdo no Registro
de Imoveis por meio de certiddo e observar se o titulo (escritura) do alienante esta

registrado. Assim, os direitos do proprietario serdo garantidos.
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2.3  VALOR DE BENS E CUSTO DE CONSTRUCAO

2.3.1 Introducéo a valoracéo de Recursos.

Tendo o presente trabalho como foco principal o valor das areas verdes, se faz
necessaria uma revisdo referente a valoragcdo dos recursos naturais, pois € a area de estudo

que trata da obtencéo de valor do referido componente a ser estudado.

A importancia da valoracdo ambiental reside no fato de criar um valor de
referéncia que indique uma sinalizacdo de mercado, possibilitando, assim, o uso
"racional” e sustentavel dos recursos ambientais. N&o existe uma classificacdo
universalmente aceita sobre as técnicas de valoracdo econémica ambiental. Todavia, a
valoracdo de ativos ambientais regionais busca sinalizar o preco que este recurso possui,
tornando possivel a determinacdo de politicas que visem conciliar a manutencdo e

conservagdo do meio ambiente e com desenvolvimento sustentavel. (SILVA, 2003).

Para Raccioppi (1999), o conceito de desenvolvimento sustentavel ndo é contra os
interesses econdmicos, mas busca a formacdo de consciéncia e conduta baseadas na

realidade histérica e presente para a garantia do futuro dos seres humanos.

Com a auséncia de um mercado real que sirva de parametro para valoracdo de
ativos ambientais, o estabelecimento de um preco ou de um valor monetario para esses
beneficios fica prejudicado, e uma das solugdes utilizadas para suprir essa dificuldade é
a implantacdo de métodos de valoracdo ambiental, que captam e atribuem valores para 0s

bens e servicos gerados pelo meio ambiente (FINCO, 2004).

Hufschmidt et al. (1983, apud Fonseca; Lima; Resende, 2013, p. 2), definem que
0s métodos de valoragdo econémica ambiental s&o: “técnicas especificas para quantificar
(em termos monetarios) os impactos econdmicos e sociais de projetos cujos resultados

numericos vdo permitir uma avaliacdo mais abrangente”.

O valor de um bem ou servigo ambiental ¢ entendido como sendo a expressao
monetaria dos beneficios obtidos de sua provisdo do ponto de vista pessoal de cada
individuo. Tais beneficios poderdo ser advindos do uso direto e do uso passivo de tais
bens e servigos. O uso direto € mensurado pelo valor de uso; j& o valor do uso passivo é
medido por meio do valor de opcdo e do valor de existéncia (PEARCE; TURNER, 1990).

Segundo Finco (2004), é de extrema importancia que os valores (uso, op¢éo e de

ndo uso) dos recursos naturais sejam estimados, tornando possivel fornecer aos érgaos
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competentes e aos tomadores de decisdo todo o arcabouco necessario como base para a
implantacdo de politicas de conservacao e preservagao dos recursos naturais e ambientais.
O valor dos recursos naturais pode servir como parametro para a determinacdo do valor
de taxas e multas por danos ambientais causados ao meio ambiente, caso venham a

acontecer.

Visando um melhor entendimento do valor econémico dos recursos ambientais,

Matos et al. (2010, p.5) afirma que:

Quantificar amenidades urbanas ndo € simples porque ndo é possivel
observar num mercado as quantidades transacionadas e 0s precos destes
produtos. Embora exista um mercado de oferta, procura e um preco de
equilibrio para 0 mercado imobiliario (como um pacote de atributos
fisicos e ambientais), ndo nos é possivel visualizar os precos de
mercado das amenidades ambientais. N&o existe um mercado de
compra e venda de oxigénio, paisagem, areas de lazer, parques, nem de
transito, poluicéo e ruido. Os modelos de avaliagdo subjetiva (precos
heddnicos e custos de viagem) sdo 0s critérios mais adequados para
traduzir estas informagdes. Assentam nas preferéncias reveladas pelos
consumidores num mercado substituto e utilizam essas informacdes
para avaliar o bem-estar dos individuos, tendo em conta as oscilagfes

na qualidade ambiental

2.3.2 Meétodos de Valoracgao

Apos a explanacdo dos conceitos de valoracao apesentados na introducéo ao tema,
onde foi explicitada a importancia da obtencéo do valor dos recursos, serdo abordados de
forma sucinta as principais técnicas utilizadas, sendo que uma sintese dos principais

grupos de métodos e seus respectivos subgrupos € ilustrada pela Figura 4.
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Figura 4 - Métodos de valoragdo ambiental

‘ Métodos de Valoragio ‘

! !

Métodos Diretos de Valoragdo Métodos Indiretos de Valoragio
Obtém as preferéncias dos consumidores Recuperam o valor dos bens & Servicos
pela disposi¢do a pagar do individuo para ambientais pelas alteracbes nos precos de
bens e servicos ambientais. produtos do mercado resultantes das

mudancas ambientais.

D%P Diret_a Produtividade Marginal
” Waloracao Contingente Produtividade Marginal

L 4

DAP Indireta Mercado de Bens Substitutos
Pre¢os Heddnicos; Custos evitados;
. Custo de viagem. Custos de controle;

Custos de reposigdo;
Custos de oportunidade.

h 4

Fonte: Maia et al., 2004

2.3.2.1 Meétodos Diretos de Valoracao

Segundo Fonseca, Lima e Resende (2013) os métodos diretos sdo subdivididos
em: DAP (Disposicdo a pagar) direta por meio do Método de Valoragdo Contingente
(MVC) e o DAP (Disposicdo a pagar) indireta pelos Métodos dos Precos Heddnicos
(MPH) e Método do Custo de Viagem(MCV).

2.3.2.1.1 DAP Direta - Método de Valoracdo Contingente (MVC)

Segundo Nogueira, Medeiros e Arruda (2000), a fundamentacéo teérica do MVC
baseia-se nas escolhas do consumidor e 0 seu excedente. A DAP do individuo revela,
através da graduacdo da utilidade marginal, a melhor estimativa da sua escala de procura,
0 que possibilita o célculo das medidas de bem-estar. As escolhas do consumidor
baseiam-se na premissa da maximizacdo da utilidade, que esta sujeita a restricdo
orcamental. O excedente do consumidor avalia os diferentes graus de preferéncias ou
gostos dos cidadaos por diversos bens ou servicos, que se revelam quando véo ao mercado

pagar uma quantia especifica por eles.

A utilizacdo do MVC foi sendo reconhecido a medida que novos estudos

aprimoraram a técnica e forneceram base para validagdo dos resultados. E aceito por
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diversos organismos nacionais e internacionais e utilizado para avaliagéo de projetos de
grandes impactos ambientais (DAMOTTA, 1997).

A operacionalizacdo do MVC acontece a partir da aplicacdo de questionarios
cuidadosamente elaborados de maneira a obter das pessoas os valores que estdo dispostos

a pagar ou de aceitar compensacdo. (PEARCE, 1993)

Bateman e Turner (1993) ressaltam que a grande vantagem do MVC é que ele
pode ser aplicado em um espectro de bens ambientais mais amplos. A grande critica,
entretanto, ao MVC ¢ a sua limitacdo em captar valores ambientais que individuos nédo

entendem ou mesmo desconhecem.

Afirmam ainda que enquanto algumas partes do ecossistema podem nédo ser
percebidas como geradoras de valor, elas podem, entretanto, ser condi¢cdes necessarias
para a existéncia de outras funcbes que geram usos percebidos pelo individuo.
(BATEMAN; TURNER, 1993).

2.3.2.1.2 DAP indireta — Método dos Precos Heddnicos (MPH)

E um dos métodos de valoragio econdmica mais antigos e dos mais utilizados.
Quando uma pessoa vai ao mercado imobilidrio comprar um imdvel, ela considera
também as suas caracteristicas locacionais e ambientais para fazer a sua escolha. Ao
tomar a sua decisdo, considerando também a percepcdo que essas caracteristicas lhe
despertam, esta de certa forma, “valorando” essas particularidades do imodvel

(FREEMAN 111, 1993 apud FONSECA; LIMA; RESENDE, 2013)

Faria et al. (2008) citam como aplicacdo do MPH o impacto do projeto de
investimento em esgoto sanitario e pavimentacdo de ruas em bairros selecionados no
municipio de Sdo Bento do Sul-SC. Os resultados demonstraram que 0 projeto de
pavimentagdo incrementa, em média, 10,8% no valor dos imdveis. Os autores afirmam
ainda que quanto ao esgoto néo foi possivel concluir se a existéncia ou ndo de um sistema

publico de coleta afeta de forma significativa o valor dos imdveis.

Matos et al. (2010, p. 5) afirmam que “o MPH para habitacdo tem sido largamente
utilizado para medir o valor marginal dos atributos naturais ou estruturais de um
imobilizado, e igualmente, para estimar variaveis socioambientais correlacionadas”. Para
Redondo (1999 apud Matos et. al, 2010), o MPH ¢ vantajoso na quantificacdo do preco

dos apartamentos, exemplificando com as pessoas que vivem junto aos aeroportos, para
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além de experimentarem uma perda de bem-estar no seu cotidiano devido ao ruido, veem

o0 valor de mercado dos seus apartamentos diminuir.

Segundo DaMotta (1997) o MPH estabelece uma relagéo entre os tributos de um
produto e seu preco de mercado. Pode ser aplicado a qualquer tipo de mercadoria, embora

seu uso seja mais frequente em precos de propriedades.

Relacionando o método com a valoracdo de areas verdes, Czembrowski e
kronenberg (2015) afirmam que embora os primeiros estudos de precos hedénicos
“ambientais” tenham sido destinados a descobrir a disposi¢cdo marginal de pagar pelo
espaco verde em geral, pesquisas recentes mostraram que tipos de espago verde podem
ter diferentes impactos sobre o preco de uma determinada propriedade.

Panduro e Veie (2013) afirmam que a heterogeneidade do espaco verde dentro e
ao redor do ambiente urbano raramente é tratado explicitamente na literatura sobre a

avaliacdo de areas verdes.

As Areas Verdes ndo sdo uma entidade homogénea e ignorar isso levaria a uma
concluséo errada sobre o relacionamento entre precos de propriedade e acesso ou
exposicao a diferentes tipos do areas verdes (PANDURO; VEIE, 2013 p. 9)

2.3.2.1.3DAP Indireta — Método do Custo de viagem (MCV)

O MCYV estabelece uma funcéo relacionando a taxa de visitacdo as variaveis de
custo de viagem, tempo, taxa de entrada, caracteristica scio econémicas do visitante, e
outras variaveis que possam explicar a visita ao patriménio natural. Os dados séo obtidos
por meio de questionarios aplicados a uma amostra da populacdo no local de visitacéo
(FONSECA,; LIMA; RESENDE, 2013)

A ideiado MCV e que os gastos efetuados pelas familias para se deslocarem a um
lugar, geralmente para recreacdo, podem ser utilizados como uma aproximacdo dos
beneficios proporcionados por essa recreacdo. A aplicacdo deste metodo geralmente é
restrita a valoracdo de caracteristicas peculiares, aos locais (geralmente lugares de

recreacdo) e a valoragdo do tempo (PEARCE, 1993).

Hanley e Spash (1993 apud Fonseca; Lima; Resende, 2013, p. 10) afirmam que:
“O MCV pode reivindicar ser a mais antiga técnica de valoracdo de bens ndo
transacionados em mercado, remontando suas origens a 1947”. DaMotta (1997) afirma,

também, que além de ser uma das mais antigas metodologias de valora¢do econémica, 0
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MCV vem sendo muito utilizado para a valoragdo de patrimonios naturais de visitacéo
publica. O valor do recurso ambiental é determinado pelos gastos dos visitantes para se
deslocar ao patrimdnio, incluindo transporte, tempo de viagem, taxa de entrada e outros

gastos complementares.

2.3.2.2 Métodos Indiretos de Valoracdo

Embora as estimativas indiretas sejam quase sempre subestimadas, pois captam
apenas valores de uso dos recursos ambientais, muitas vezes sdo suficientes para
viabilizar, por exemplo, o uso sustentavel de um ambiente. Os Métodos Indiretos de
valoracdo ambiental abrangem duas variantes gerais reconhecidas como: Método da
Produtividade Marginal ou de Dose-Resposta e Método dos Bens Substitutos.
(FONSECA; LIMA; RESENDE, 2013, p. 10)

2.3.2.2.1Método da Produtividade Marginal ou de Dose-Resposta (MDR)

O MDR ¢ um método que trata a qualidade ambiental como um fator de producéo.
Assim, mudancas na qualidade ambiental levam a mudangas na produtividade e custos de
producdo, os quais levam por sua vez a mudancas nos pre¢os e niveis de producdo, que
podem ser observados e mensurados (HUFSCHMIDT et al., 1983 apud FONSECA,
LIMA; RESENDE, 2013, p. 11)

De acordo com DaMotta (1997), o método da produtividade marginal assume que
um bem ou servico ambiental gerado por um recurso ambiental é conhecido e que o valor
econbmico, representa apenas valores de uso diretos ou indiretos relativo a bens e servicos
ambientais utilizados na producdo. Cabe ressaltar que a estimacdo das funcdes de

producdo néo é trivial quando as relagdes tecnoldgicas sdo complexas.

2.3.2.2.2Mercado de bens substitutos (MBS)

O fato é que muitas vezes ndo se consegue obter diretamente 0 preco de um
produto afetado por uma alteracdo ambiental, mas pode estima-lo por algum substituto
existente no mercado. A metodologia de mercado de bens substitutos parte do principio
de que a perda de qualidade ou escassez do bem ou servico ambiental ir4d aumentar a
procura por substitutos na tentativa de manter o mesmo nivel de bem-estar da populagédo
(DAMOTTA, 1997).
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Reis (2001) em seu estudo sobre MBS relata que um decréscimo na qualidade (Q)
das praias leva a um decréscimo de uma amenidade (A), que é um servico ambiental de
recreacdo cuja cobranca pelo uso inexiste ou € limitada, mas cuja perda ou escassez induz

ao uso de outros bens para realizar substituicfes de A.

Com base em mercados de bens substitutos pode-se generalizar quatro métodos
que sdo normalmente de fécil aplicacdo: Custos Evitados, Custos de Controle, Custo de

Reposicao e Custos de Oportunidade.

2.3.2.2.3Meétodo dos Custos evitados (MCE)

A ideia subjacente ao MCE é de que gastos em produtos substitutos ou
complementares para alguma caracteristica ambiental podem ser utilizados como
aproximagdes para mensurar monetariamente a “percepcdo dos individuos” das

mudangas nessa caracteristica ambiental (PEARCE, 1993).

Os custos evitados sd@o muito utilizados em estudos de mortalidade e morbidade
humana. O método estima o valor de um recurso ambiental pelos gastos com atividades
defensivas substitutas ou complementares, que podem ser consideradas uma aproximagéo

monetaria sobre as mudancas destes atributos ambientais (DAMOTTA, 1997).

Nogueira et al. (2004) apresentam como exemplo do MCE, o caso do projeto de
recuperacdo das areas degradadas por olarias na cidade de Véarzea Grande-MT,
observando os custos evitados com combustiveis devido a reducdo da distancia para os
depdsitos dos residuos de construcéo civil; os custos evitados pela eliminacgéo dos riscos
de transbordamentos, devido a melhoria do local apds a implantacéo do projeto, os custos
evitados com passagens de 6nibus, j& que a populagdo terd uma opgéo alternativa de lazer
mais proxima ao seu local de residéncia, bem como, os custos evitados de tratamento e

internacdo hospitalar causados pela dengue e outras doencas.

2.3.2.2.4Custos de controle (MCC)

Custos de controle representam 0s gastos necessarios para evitar a variacdo do
bem ambiental e garantir a qualidade dos beneficios gerados a populacio. E o caso do
tratamento de esgoto para evitar a poluicdo dos rios e um sistema de controle de emisséo
de poluentes de uma industria para evitar a contaminacdo da atmosfera (DAMOTTA,
1997).
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No MCC somente o custo marginal de controle é importante. Da perspectiva da
“preferéncia revelada”, o fato que muitos custos requeridos sdo baixos, ¢ irrelevante para
a determinacédo do preco gque a sociedade esta disposta a pagar para reduzir as emissdes
(CARVALHO, 2005).

De acordo com Carvalho (2005), a técnica de custo de controle prové uma

informagao direta do valor social de se reduzir as emissdes por duas razoes.

A primeira razdo é que o custo do controle requerido serve como uma estimativa
do preco que a sociedade estd disposta a pagar para reduzir o poluente ou impacto. Por
esta razdo é que a abordagem de preferéncia revelada usa os custos de controle para

avaliar as externalidades.

A segunda razdo € que os custos de controles requeridos podem diretamente

estabelecer os beneficios sociais de reduzir as emissoes.

2.3.2.2.5Método dos Custos de Reposi¢ao (MCR)

Este método € o que apresenta uma das ideias intuitivas mais basicas quando se
pensa em prejuizo: reparagdo por um dano provocado. Assim, 0 MCR se baseia no custo
de reposicao ou restauragao de um bem danificado e entende esse custo como uma medida

do seu beneficio.

No custo de reposicdo a estimativa dos beneficios gerados por um recurso
ambiental sera dada pelos gastos necessarios para reposicdo ou reparacdo apds 0 mesmo
ser danificado (PEARCE, 1993).

2.3.2.2.6Meétodo dos Custos de Oportunidade (MCO)

Embora desejavel do ponto de vista ambiental, a preservacao gera um custo social
e econbmico que deve ser compartido entre os diversos agentes que usufruem dos
beneficios da conservagdo. Toda conservagdo traz consigo um custo de oportunidade das
atividades econ6micas que poderiam ser desenvolvidas na area de protecéo,
representando, portando, as perdas econémicas da populacdo em virtude das restricdes de
uso dos recursos ambientais (DAMOTTA, 1997).

O método do custo de oportunidade ndo valora diretamente o recurso ambiental,
mas sim, o custo de oportunidade de manté-lo, ou seja, vale para o produto, mas néo para

a sociedade.
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2.3.3 Custos de Construcéo e Engenharia de Custos.

Xavier (2008) define orcamento como um produto definido, informando o valor
para a realizacdo de um determinado produto ou servico, as condi¢Ges necessarias para a
sua realizacdo, 0 objeto a ser realizado e 0 prazo para que este produto ou servico se

realize.

Para Mattos (2006 p. 22), orcamento é a estimativa dos custos e o0 consequente

estabelecimento do preco de venda é basicamente um exercicio de previséo.

Gonzales (2008) exemplifica dizendo que o orcamento € uma previsao (ou
estimativa) do custo ou do preco de uma obra. O custo total de uma obra € o valor
correspondente a soma de todos 0s gastos necessarios para sua execucao, ja 0 prego € o

custo acrescido da margem de lucro, ou seja, custo somado ao lucro igual ao preco.

Lima (2015) afirma que, o exercicio de orcamentacdo, ou seja, a estimativa de
custos para a definicdo de preco de venda de um empreendimento é essencialmente uma
previsdo. S&o inimeras as varidveis que influenciam no custo de uma obra, logo, sdo
necessarias muita atencéo e habilidade técnica. Na pratica, o orcamento é executado antes

da construcdo e envolve a quantificacdo, identificacdo e analise dessas variaveis.

Segundo Cleland (1994) apud Lima (2015), durante a orcamentacdo s&o
determinados 0s custos totais para a construgdo (custos diretos e indiretos): custos de

subempreiteiros, quantitativo de materiais, equipamentos e ainda gastos inesperados.

O nivel de aproximacdo do or¢gamento com o custo “real” depende da quantidade
de dados e tempo que o orgcamentista dispde, além de sua experiéncia, porém quanto mais
informacdes ele levar em conta com relagdo a concep¢do do empreendimento mais
preciso e confidvel sera o orcamento, embora por mais detalhado que seja, sera apenas
uma previsao pois existem muitas casualidades que sdo impossiveis de se prever e que
podem influenciar no decorrer da execugdo da obra (MATTOS, 2006). Geralmente um

orcamento pode seguir as seguintes terminologias:
a) Estimativa de Custo ou Orcamento paramétrico.

E um orcamento aproximado, adequado as verificacdes iniciais, como estudos
de viabilidade ou consultas rapidas de clientes. Se os projetos ndo estdo disponiveis, 0

custo da obra pode ser determinado por area ou volume construido. Os valores unitarios
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sdo obtidos de obras anteriores ou de organismos que calculam indicadores
(GONZALEZ, 2008).

b) Orcamento analitico ou detalhado (discriminado).

E um orcamento mais aproximado e detalhado, procura-se chegar a um valor
bem préximo ao custo “real” do empreendimento, ¢ relacionado os servigos a serem

executados com seus indices de consumo unitario (MATTOS, 2006).
Ainda referente ao Orcamento Discriminado, Gonzalez (2008, p.10) afirma que:

S&o subdividos em servigos, ou grupos de servicos, facilitando a
determinacdo dos custos parciais. De acordo com a finalidade a que se
destina, 0 orcamento serd mais ou menos detalhado. A precisdo varia,
mas nado se pode falar em orcamento exato, ou correto: existem muitas
variaveis, detalhes e problemas que provocam erros, € nenhum
orcamento estd livre de incertezas, embora 0S erros possam Sser

reduzidos, através do trabalho cuidadoso e da consideracao de detalhes.

2.3.3.1 Grau de Precisao de Orgamentos

O grau de precisdo obtido pelo orcamentista é funcdo direta do grau de
detalhamento do projeto e das informagGes disponiveis no mesmo. O quadro 3 mostra 0s
tipos de orgamento, as margens de erro comumente esperadas bem como os elementos
técnicos que os caracterizam (AVILA, LIBRELOTTO e LOPES 2003).

Quadro 3 - Diferencas e caracteristicas das avaliacdes, estimativas e orcamentos

(continua)
Tipo Margem de erro Elementos técnicos necessarios

Area de construcdo; Padrdo de acabamento; Custo
Avaliagdes de +30a+20% | unitario de obra semelhante ou Custo Unitério
Basico.

Anteprojeto ou projeto indicativo; Precos unitérios de
Estimativas de +20 a+15% |servicos de referéncia; Especificagdes geneéricas;
Indices fisicos e financeiros de obras semelhantes;

Projeto executivo; EspecificacBes sucintas, mas

Orgame_nto de £15a+10% |definidas; Composiches de precos de servigos

Expedito e ; .
genericas; Precos de insumos de referéncia.

Orgamento Projeto executivo e Projetos complementares;

0,
Detalhado de +10 a £5% especificacdes precisas; Composicbes de precos de
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servicos especificas; Precos de insumos de acordo
com a escala de servico.

Orgamento de 452 +1% Todos o0s elementos necessarios ao orcamento
Analitico R detalhado mais o planejamento da obra

(concluséo)

Fonte: Adaptado de Orcamento de Obras (Avila et al., 2003)

Estas faixas percentuais de margens de erro sédo fundamentais para comparativos
entre orgamentos, para que possam ser comparados orcamentos de classificacdes

semelhantes.

2.3.3.2 Levantamento de Quantitativos

Esta etapa é de grande importancia ja que, é nela que se define as quantidades

para realizacdo da obra, e também o dimensionamento das equipes de producéo.

Os célculos das respectivas areas devem ser elaborados deixando as memadrias
de célculo faceis de serem manipuladas tanto para conferéncia como em caso de mudanca
de caracteristica ou dimensdo, ndo haja necessidade de um segundo levantamento
completo, em vista disso, muitas empresas utilizam formularios padronizados (MATTOS,
2006).

Os levantamentos de quantitativo podem envolver elementos de naturezas

diversas, segundo MATTOS (2006) mostra no quadro abaixo:

Quadro 4 - Critérios de Levantamento de Quantidades

Dimensao Unid. Exemplo
Lineares m Tubulacdes, rodapés, muros cercas e estacas.
Superficiais ou , Limpeza e desmatamento, forma, alvenaria, esquadrias
m
areas e revestimentos.

o Concreto, escavacdo, aterro, dragagem e
Volumétricos m?3
bombeamento.

Peso Kg Armacéo e estrutura metalica.

Refere-se a servigos que ndo séo pagos por medida,

Adimensionais ) mas por simples contagem: postes, portdes, placas de

sinalizagcdo e comportas.

Fonte: adaptado de Mattos (2006).
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E importante que os levantamentos sejam realizados dentro das técnicas
adequadas para que as precisdes dos orcamentos elaborados sejam maiores conforme o

quadro 3 ja apresentado.

2.3.3.3 Composicdo Unitaria

Composicéo de custos é o processo de estabelecimento dos custos para execucao
de um servico ou atividade, envolve geralmente, mao-de-obra, material e equipamento, e
sdo obtidas multiplicando-se suas unidades expressas em (m2, m, m3, etc.) pelo preco
composto que envolve coeficientes de consumo no caso de materiais, produtividade
encargo e beneficios da mdo de obra e depreciacdo dos equipamentos utilizados esses
indices sdo encontrados em tabelas especializadas, formando assim o custo unitario do
servigo (MATTOS, 2006).

Segundo Goldman (2004), a composi¢do de custos unitarios sdo “formulas”
empiricas de precos, relacionando as quantidades e precos unitarios dos materiais, dos
equipamentos e da mao de obra necessarios para executar uma unidade do servico

considerado.

As principais fontes utilizadas para composicdes unitarias sdo os Orgéos
Estaduais responsaveis pelo setor de Obras, no caso do Estado do Para a Secretaria de
Estado de Desenvolvimento Urbano e Obras Publicas (SEDOP), Orgdos Federais como
0 Departamento Nacional de Infraestrutura de Transporte (DNIT) através do Sistema de
custos referenciais de Obras (SICRO), Caixa Econdmica Federal (CEF) através do
SINAPI (Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices da Construcdo Civil),
empresas de origem privada especializadas em indicadores da Construgéo civil como a
PINI, através do TCPO (Tabela de ComposicOes de Precos para Orgamentos), coletanea
de Propostas de prestacao de servicos por parte de terceirizados e também banco de dados
proprio de cada empresa advindo de apropriagdes registrados dentro dos canteiros de
obras.

Na Figura 5, segue um exemplo de composicdo de custo unitario de concreto estrutural:
fck =15Mpa — m3:
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Figura 5 - Modelo de Composi¢do Unitéria de custos para o servigo de concreto fck = 15mpa,

preparo manual - m3.

Insumo Unidade Quantidade Custo Unitario Custo Total(R$)
unitaria (R$)

Cimento Kg 306,0 0,36 110,16

Areia m® 0,901 35,00 31,54

Brita 1 m? 0,209 52,00 10,87

Brita 2 m® 0,627 52,00 32,60

Pedreiro h 1,000 6,90 6,90

Servente h 8,000 420 33,60

Betoneira h 0,35 2,00 0,70

Total 226,37

Fonte Mattos (2006)

2.4 REGRESSAO LINEAR MULTIPLA

A técnica estatistica da Regressao Linear Multipla € usada para estudar a relacdo
entre uma variavel dependente e varias varidveis independentes explicativas; ela também
é bastante aplicada pela comunidade cientifica. Em Engenharia de Avaliacdes geralmente
trabalha-se com Modelos de Regressdo Multipla, tendo-se em vista a multiplicidade de

fatores que interferem nos precos de um bem (DANTAS, 2003).

Seguem abaixo alguns indicadores necessarios a analise da Regressao linear

maultipla:

2.4.1 Coeficiente de Determinacéo (R?)

Segundo Gonzélez (1997) ¢é a relagéo entre a variacdo explicada pela equacao de
regressdo multipla e a variacdo total da variavel dependente. Assim, R2 = 0,75 significa
que 75% de variancia é explicada pelo modelo. E dado por um nimero compreendido

entreOel.

Esta diretamente ligado com o desvio padréo, pois quanto maior for o coeficiente

de determinacgéo, menor sera o desvio padrao, melhorando os resultados do modelo, entre
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eles as amplitudes dos intervalos de confianga, predicéo e intervalo de valores admissiveis
(MACIEL, 2017).

Ainda segundo Maciel (2017), os coeficientes de determinacdo baixos podem
indicar que as variaveis nao explicam a variacdo do valor em torno da média, ou que as
variaveis independentes foram mal definidas e devem ser, ou ainda que a variacdo total a

ser explicada é pequena.

Gonzalez (1997) afirma que é recomendada a utilizacdo do coeficiente de
determinacdo ajustado, que por sua vez leva em consideracdo o nimero de variaveis
explicatorias em relagdo ao nimero de observagdes. O proposito desta medida € facilitar
a comparacao de diversos modelos de regressao.

Este coeficiente de determinagdo ajustado é empregado como um indicador
inicial da precisdo das regressdes, para que se possa selecionar os modelos mais ajustados.
A maioria dos softwares atuais ja calcula os dois coeficientes e nas analises de mercado
imobiliario geralmente resultam coeficientes de determinagdo entre 0,65 e 0,95.
(GONZALEZ, 1997).

Baptistella et al (2006) afirma que a desvantagem do coeficiente de determinacéo
é que para uma mesma amostra ele cresce na medida em que aumentam o numero de
variaveis independentes, ndo levando em conta os graus de liberdade perdidos a cada

parametro estimado.

Para corrigir esta deficiéncia é preferivel a utilizacdo do conceito de Coeficientes

de Determinacdo ajustado.

2.4.2 Coeficiente de correlacéo (R)

Representa a relacdo entre duas ou mais variaveis. Se existe relagdo direta, é
positivo, se a relacdo é inversa, € negativo. O modo mais simples de obté-lo é pela raiz
quadrada do coeficiente de correlagio (GONZALEZ, 1997).

E o coeficiente que traduz numericamente o quanto as variaveis estdo
linearmente relacionadas entre si (NADAL et al, 2003). E dado por um nimero

compreendido no intervalo entre -1 e 1.
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2.4.3 Significancia do Modelo (F calculado)

Segundo Maciel (2017), além dos regressores, o0 modelo também deve ser
testado e, da mesma forma que para 0s regressores, quanto menor for a significancia do
modelo, melhor. A norma estabelece valores maximos de significancia do modelo para
cada Grau de Fundamentacéo (I11, Il ou 1) sendo 1%, 2% e 5% respectivamente e esta
andlise é realizada através da estatistica de Fischer-Snedecor.

Gonzalez (1997) afirma que existem varios testes envolvendo os parametros de
um modelo de regressdo multiplo ou coeficiente de correlagdo multipla. O teste usual € o
de andlise de variancia, no qual se compara a variacao explicada com a variacdo ndo

explicada da variavel dependente.

2.4.4 Teste das variaveis explicativas (t)

Segundo Maciel (2017) este teste demonstra se a variavel atua efetivamente, ou
nédo, na formacdo do valor, em resumo, se exerce influéncia no valor que mereca ser
considerada no modelo. O ideal é obter os menores valores possiveis, pois quanto menor
a significancia, maior serd a confianca de que a variavel independente analisada €
importante. A Norma estabelece valores maximos de significancia para cada Grau de
Fundamentacdo (l11, 11 ou I), ou seja, 10%, 20% e 30%, respectivamente, e esta analise é
realizada utilizando-se a tabela t de student.

Segundo Gonzélez (1997) para determinar a importancia de um coeficiente
individual no modelo de regressao, usa-se um teste baseado na estatistica t de student,
que por sua vez, nada mais é do que o teste das varidveis explicativas.

2.45 Modelo Genérico Linear Geral

O Modelo Genérico Linear Geral é dado pela expressdo da equacdo 1 (LEVINE

et al., 2005) quando aplicado a uma amostra de tamanho n,
V= By + Pixy; + Poxy o+ Bixg e, i=1,2,..n (1)

onde:

yi = variavel dependente ou explicada i = 1, 2, ..., n, também chamada de

resposta;

Bo = intercepto ou termo independente de variavel,
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Bk = inclinacdo de Y em relagéo a variavel Xk, mantendo constantes as variaveis
X1, X2,..., Xk-1

€i =erro aleatério em Y, para a observagédo i,i=1, 2, ..., n.

Bapstistella et al (2006) afirmam que a aplicagdo deste modelo requer que &i ~
N (0, 62), ou seja, que os erros das observagoes i sejam Gaussianas, independentes, com

média zero e variancia constante. Os autores afirmam ainda que é necessario:

a) Aplicar a Anéalise da Variancia da Regressdo que € uma técnica estatistica

usada para verificar se 0 ajuste de regressao existe;

b) Auvaliar o poder de Explicagdo do Modelo que verifica se 0 ajuste do modelo
é adequado (estd intimamente ligado a estatistica F). O coeficiente de
determinacdo multipla que informa o poder de explicacdo do modelo em
funcéo das p variaveis independentes consideradas, dado por R2. Quando o
ajuste € bom, o modelo explica boa parte da variacdo total e,
consequentemente, o valor de R2 € préximo de 1, ou seja, o coeficiente de

determinacdo € uma medida da qualidade do ajuste.
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3 MATERIAL E METODO
3.1 MATERIAL

3.1.1 Areade Estudo

A érea de estudo é a Cidade de Belem, capital do Estado do Para e municipio mais
populoso do mesmo e o segundo da regido Norte com uma populacdo de 1452 275
habitantes, segundo estimativa do IBGE (2017) e 0 12° municipio mais populoso do

Brasil.

Belém limita-se com 0s municipios de: Ananindeua, Cachoeira do Arari,

Barcarena, Santa Barbara do Para e Santo Anténio do Taua.

A seqguir, nas figuras 6 e 7 ttm-se um mapa da cidade de Belém por bairros e uma

vista panordmica mesma onde pode ser observada a verticalizagdo presente na cidade.

Figura 6 -Mapa por bairros da Cidade de Belém

Fonte: Prefeitura de Belém (2018)


https://pt.wikipedia.org/wiki/Lista_de_munic%C3%ADpios_da_Regi%C3%A3o_Norte_do_Brasil_por_popula%C3%A7%C3%A3o
https://pt.wikipedia.org/wiki/IBGE
https://pt.wikipedia.org/wiki/Lista_de_munic%C3%ADpios_do_Brasil_por_popula%C3%A7%C3%A3o
https://pt.wikipedia.org/wiki/Lista_de_munic%C3%ADpios_do_Brasil_por_popula%C3%A7%C3%A3o
https://pt.wikipedia.org/wiki/Ananindeua
https://pt.wikipedia.org/wiki/Cachoeira_do_Arari
https://pt.wikipedia.org/wiki/Barcarena
https://pt.wikipedia.org/wiki/Santa_B%C3%A1rbara_do_Par%C3%A1
https://pt.wikipedia.org/wiki/Santo_Ant%C3%B4nio_do_Tau%C3%A1
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Figura 7 - Vista panordmica da Cidade Belém

Fonte: O GLOBO (2013).
De acordo com o IBGE (2012), a area da unidade territorial do Municio é de
1 059,458km?2 e sua Populacgéo é estimada em 2017: 1 452 275habitantes.

3.1.2 Limitacdo da Pesquisa

Essa pesquisa, dentre outros métodos para avaliacdo de imoveis, se limita a usar
0 Metodo dos Precos Hedobnicos e a técnica de Analise de Regressdo Multipla, A
aplicacdo dessa técnica se restringe aos imdveis urbanos no segmento de apartamentos

entregues nos ultimos 05 anos na cidade de Belém no Estado Para.

Outra limitacdo do trabalho é o espaco de tempo. Como qualquer alteracdo na
economia provoca modificacBes nos valores do imovel, estes estdo sujeitos as influéncias
dos governantes e das economias local, regional, nacional e global. Assim, no decorrer
do tempo, existe uma flutuagdo dos valores dos imdveis.

3.1.3 Levantamento dos Dados

Segundo Braulio (2005) na determinacdo da oferta imobiliaria existem aspectos
de extensa variagcdo e combinacéo de atributos constituindo a heterogeneidade do produto

habitacéo.

Por este motivo, o levantamento dos dados foi feito de forma cautelosa, pois dele
depende o sucesso da Analise Estatistica. Foi realizado um planejamento antes da coleta
dos dados e a escolha das amostras se deu priorizando uma consideravel amplitude das
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variaveis a serem utilizadas como: Localizagdo, Padrdo, tamanho da unidade, entre
outros.

3.1.3.1 As Variaveis Utilizadas

As variaveis explicativas (independentes) sdo do tipo quantitativas e qualitativas,

representando as caracteristicas do imovel, e serdo detalhadas no decorrer do texto.

A variavel resposta (dependente) € o valor de venda por metro quadrado de
area privativa (V/m?2), que representa o valor de venda das unidades dividido pela area
privativa das mesmas.

Os dados coletados na pesquisa estdo relacionados, classificados e descritos no
Quadro a seguir.

Quadro 5 - Dados Coletados, categorias e descri¢do

DADOS X
EMPREEND./UNID. COLETADOS CATEGORIAS DESCRICAO
. Identifica a quanto o imével se localiza préximo de
EMPREEND. LOCALIZACAO 1A5 escolas, supermercados, hospitais e do centro
comercial.
PADRAO DE Identifica os niveis de acabamento dos
EMPREEND. ACBAMENTO LA3 empreendimentos estudados.
AREA PRIVATIVA
EMPREEND. TOTAL DO m?2 Identifica as areas de uso exclusivo dos proprietarios.
EMPREENDIMENTO
EMPREEND. ORCAMENTO R$ Indica o custo necessario para a execucao do projeto
Plantas com altura normalmente acima de 5 ou 6
PLANTAS unid metros, caule autoportante, inico na base, repartindo-
ARBOREAS se acima do nivel do solo. Podem ser Arvores,
Palmeiras e Coniferas.
TREPADEIRAS unid Plantas de ca}ule ndo autoportante, que crescem
apoiadas em outras estruturas
y PLANTAS imid " subdividido unto 8 nivel do soo,reisome 0.
a ARBUSTIVAS . !
o menos parcialmente
(NN} - 7
EMPREEND. S i ) Plantgs erguidas, geralmente_ atgz 1m de altura,
< HERBACEAS unid excepcionalmente podendo atingir a altura de um
v arbusto, com o caule completamente herbéaceo.
< B Plantas herbaceas, rasteiras, geralmente em
FORRACOES m2 comunidades densamente enraizadas, com altura de
até 30cm aproximadamente, que ndo admitem pisoteio
Plantas Herbaceas, rasteiras, normalmente providas de
PISOS VEGETAIS placas rizomas ou estoldes, fortemente enraizados e muito
resistentes ao pisoteio, admitindo poda ente ao piso.
PLANTAS . -
ESPECIAIS unid Arvores especificas de custo bastante elevado
UNID VALOR DE VENDA R$ Informa o valor de venda de cada uma das amostras,
Identifica o Pavimento que o apartamento esta
UNID PAVIMENTO 1a3 localizado / §abe-se que dependengﬂo dp Pavimento
que se localiza o apartamento ele é mais ou menos
valorizado.
UNID N° DE GARAGENS UNID Quantifica o nimero de vagas para carros disponivel
para cada apartamento.
UNID AREA PRIVATIVA m2 Identifica as reas de uso exclusivo dos proprietarios
DA UNIDADE ou locatarios da unidade.

Fonte: Autor (2018).
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Ressalta-se que os critérios adotados na obtencdo dos dados serdo melhor

detalhados no estudo de caso deste trabalho.

Ressalta-se que, para a coleta de dados das areas verdes, foram considerados 0s
critérios estabelecidos por Salviati (1993) onde sdo considerados as seguintes classificagdes:
Plantas Arbdreas, Trepadeiras, plantas Arbustivas, Herbacias, Forracdes e Pisos Vegetais. Foi
ainda incluida a classificacdo referente a Plantas especiais, inclusdo esta que visa agrupar as

plantas cujos custos unitarios destoam das demais plantas consideradas.

3.2 METODOLOGIA PARA DESENVOLVIMENTO DA PESQUISA

3.2.1 Consideragdes Para a Construcéo do Modelo

As etapas necessarias para a construcdo de um modelo matematico através de
critérios multivariados usando a Regressdo Linear Mdltipla, com a finalidade de estimar
a influéncia das areas verdes nos valores de imdveis de apartamentos urbanos em Belém

sdo apresentadas a seguir.

3.2.1.1 Identificacdo das Varidveis Independentes

Um dos aspectos mais importantes na avaliacdo de imoveis é a selecdo das
variaveis independentes que possam ser utilizadas na regressdo (BRAULIO, 2005), sendo
que estas variaveis sdo aquelas que tem influéncia na formacgdo do preco. Ressalta-se
ainda que as varias variaveis importantes na formacdo de valor de uma determinada
categoria ou subconjuntos de imoveis ndo necessariamente sdo as mesmas que para outro

subconjunto, inclusive dentro de uma mesma regiéo.

A definicdo prévia destas variaveis economiza tempo e diminui o custo de
execucao da pesquisa. As variaveis explicativas para a avaliacdo de imdveis séo aqueles
referentes a todas as caracteristicas fisicas e locacionais do imdvel, no entanto, Braulio
(2005) ressalta que dentre todas as caracteristicas fisicas e locacionais relacionadas a um

imovel, nem todas sdo relevantes a formacéo de seu preco.

De forma geral e preliminar, pode-se citar como relevantes a formacgédo do preco,

as seguintes variaveis explicativas:
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Area privativa da unidade, Pavimento no qual a unidade encontra-se, nimero de
vagas da garagem, idade do imovel, padrdo de acabamento, regido de valorizagdo
imobiliaria, distancia a escolas, dentre outras. Destaca-se ainda como variavel explicativa

a presenca e tipologia de areas verdes

3.2.1.2 Transformac@es de Variaveis

As variaveis que sdo definidas para a caracterizacao e localizacdo de um imovel
sdo do tipo quantitativas ou qualitativas. Geralmente, estas varidveis precisam sofrer

transformacdes para que entdo possam ser realizadas as analises (BRAULIO, 2005).

As varidveis qualitativas devem ser quantificadas através de uma adequada
codificacdo. Para as variaveis que se referem as caracteristicas qualitativas dos iméveis,
como o padrdo do imovel (baixo, normal e alto) e outras, normalmente sdo transformadas

dando pesos para cada caracteristica, transformando-as em quantitativas.

Geralmente esses pesos sdo na ordem crescente, da situacdo menos favoravel para

a mais favoravel.

Parte dos dados originais do quadro 5 ja se encontram na forma adequada para
comporem a modelagem como variaveis, séo eles: localizacdo, padrdo de acabamento,

Pavimento, niUmero de garagens e area privativa da unidade.

As outras variaveis a serem utilizadas na modelagem necessitam de um

tratamento dos dados, sdo elas:

a) Valor de venda por m? de area privativa (V/m?) - Para esta variavel utiliza-se
a relacdo entre o valor de venda da unidade e a area privativa da unidade,

dividindo-se o primeiro pelo segundo;

b) Custo de orcamento por m2 de area privativa (C/m?) - Para esta variavel utiliza-
se a relacdo entre o custo total do orcamento da obra pela area privativa total do

empreendimento, dividindo-se o primeiro pelo segundo;

c) Fatores de Area Verde - Sdo contabilizadas as quantidades de cada uma das
categorias de areas verdes propostas e multiplicadas pelos custos unitarios médios
por categoria, obtendo-se assim o valor global de area verde, em seguida

relaciona-o com a area privativa total do empreendimento, dividindo o primeiro
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pelo segundo, chegando-se assim a um custo (considerado para efeito de
ponderagdo para as diferentes tipologias de areas verdes) de area verde por m? de
area privativa (AV/m2). De posse deste custo, realizam-se dois procedimentos,
primeiramente o0 AV/m?2 ¢ relacionado com o C/m2, sendo o resultado desta divisao
multiplicado por 1000 para que se torne um nimero passivel de leitura no software
de tratamento estatistico a ser utilizado, sendo nomeado este resultado como Fator
AV Custo. Em seguida realiza-se 0 mesmo procedimento, no entanto levando em
consideracdo como denominador da operacdo o V/m?2, sendo nomeado este

resultado como Fator AV Mercado.

Apos a obtencgdo destas variaveis, tém-se todas as varidveis a serem utilizadas

no modelo de regressao, sao elas:

a) Localizacdo;

b) Padréo de acabamento;

c) Pavimento;

d) NUmero de garagens;

e) Area privativa da unidade;
f) Fator AV Custo;

g) Fator AV Mercado;

h) VIimz;

3.2.1.3 Anélise Exploratoria

Com as variaveis acima citadas, elabora-se o modelo de regressdo linear
considerando como a varidvel dependente o V/m2, ou seja, analisar-se-do as influencias

das demais variaveis na composigédo do valor de venda por m? de area privativa.

3.2.1.4 Verificacdo da Adequacédo do Modelo

Um ultimo passo que deve ser realizado antes de se adotar o modelo que
determinard o V/mz2, é verificar sua aplicabilidade. Inicialmente, deve-se analisar a
significancia do modelo ajustado e das varidveis adotadas, no entanto, isto por si s6 ndo
garante a qualidade das predicGes. A qualidade do ajuste pode ser testada comparando os
valores preditos com os valores observados. Segundo Braulio (2005) O ajuste é tdo bom,

quanto maior for a quantidade de valores preditos proximos dos valores observados, isto
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é, com pequeno erro de predigdo. Por este motivo, o valor do coeficiente de determinagéao
R2 é importante para definir a qualidade do modelo adotado.

3.3 ESTUDO DE CASO
Segundo Costa et al. (2013), o estudo de caso é um método especifico de pesquisa
de campo. Os estudos de campo séo investigacdes dos fendmenos exatamente como eles

ocorrem, sem qualquer intervencao significativa do pesquisador.

Segundo Yin (2010), o estudo de caso é uma investigacdo empirica que investiga
um fendbmeno contemporaneo em profundidade e em seu contexto de vida real,
especialmente quando os limites entre o fenbmeno e o contexto ndo sdo claramente

evidentes.

Outra caracteristica importante do Estudo de caso € a contemporaneidade, visto
que, segundo Costa et al. (2013), apresenta uma caracteristica exploratdria, o que permite
sua utilizacdo em eventos atuais e pouco explorados, aprofundando-se no contexto da

realidade, principalmente quando néo ha evidencias entre o fenémeno e a situacao.

Neste trabalho, efetuou-se um estudo no mercado imobiliario da Cidade de Belém
-PA, restringindo-se ao segmento de unidades habitacionais verticais urbanas com idades
inferiores a 05 anos, cujo objetivo foi obter a influéncia das areas verdes no valor de venda
por m2 de area privativa (V/m?2) de apartamentos de forma absolutamente objetiva, sem
qualquer “opinido” originaria da subjetividade intrinseca do ser humano através da

analise de regressao.

3.3.1 Obtencao de dados

Foram coletadas 44 amostras (unidades habitacionais em empreendimentos
verticais) distribuidas em 15 diferentes empreendimentos. Os grupos de dados a serem
coletados por empreendimento e por unidade habitacional foram os propostos no
Quadro 5, e a os dados propriamente coletados encontram-se no Apéndice A.

A obtencdo dos dados se deu da seguinte forma:

3.3.1.1 Localizagéo

Para cada um dos 15 empreendimentos foram observados os pontos de valorizagio
contidos no entorno, como escolas, supermercados, shoppings centers, hospitais, centro
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comercial, areas de lazer, entre outros. Apés esta etapa, as amostras foram classificadas
com um fator que variou de 01 a 05 sendo que a valorizacdo se deu de forma crescente.

O critério de atribuicdo dos fatores as localizagcbes dos empreendimentos
demonstrado na tabela 3.1 partiu de uma adaptacdo da tabela proposta por Rangel e
Gomes (2007).

Tabela 3.1 -Fator de localizacdo - Categorias e descricdo

Localizacdo Pontuacdo Associada
Periferia 1
Periferia / Média Localizagdo 2
Média Localizagdo 3
Boa Localizacdo 4
Excelente Localizagao 5

Fonte: Modificado de Rangel e Gomes (2007)

O critério para adog¢do do fator ao empreendimento foi baseado nos pontos de
valorizagéo contidos no entorno como por exemplo escolas, faculdades, supermercados,
shopping centers, hospitais, centros comerciais, areas de lazer, bem como indices de
seguranca (demonstrados os 15 empreendimentos no mapa de Belém no Apéndice B)

A distribuicdo das amostras apresentou uma classificagdo por bairro conforme

demonstrado na tabela 3.2.

Tabela 3.2 -Fator de Localizagdo adotado por bairro

Bairro Fator de Localizacao

Umarizal 5

Marco

Nazaré

Batista Campos

Pedreira

Sacramenta

Parque verde

Atalaia

P I I N W[ W | P> P>] D>

Tapand

Fonte: Autor (2018).
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3.3.1.2 Padrdo de Acabamento

Para cada um dos 15 empreendimentos foram observados os acabamentos
utilizados: revestimentos internos de parede, piso e teto, revestimentos de fachada,
esquadrias e outros. Apdés esta etapa, as amostras foram classificadas com um fator que
variou de 01 a 03 obedecendo os critérios estabelecidos na NBR 12721 (ABNT, 2006)
para Padrdo Alto (3), Normal (2) e Baixo (1). A distribui¢do das amostras apresentou uma

classificagdo por acabamento de acordo com a tabela 3.3.

Tabela 3.3 — Distribuicdo das Amostras por Fator de Padrdo

Quantidade de Amostras Fator de acabamento
21 3
14 2
9 1

Total de 44 amostras -

Fonte: Autor (2018).

3.3.1.3 Area Privativa Total do Empreendimento

Para cada um dos 15 empreendimentos foram obtidas as metragens quadradas
de area privativa total. Em algumas das amostras obteve-se a informacdo em memoriais
existentes (descritivos ou de incorporacao) e em outras através das informacdes contidas
nos sites das construtoras ou através de levantamentos realizados com base nos projetos

executivos.

3.3.1.4 Custo de Orgamento do Empreendimento

Para todos os 15 empreendimentos foi possivel obter o Orcamento Base
realizado pela construtora. Para todos estes foi realizada uma correcédo através do INCC

para 0 més de marco de 2018 para que ndo houvesse divergéncia nas informagoes.

3.3.1.5 Area Verde

Para todos os 15 empreendimentos foi possivel obter a quantidade por categoria

de area verde implementada, ou através de propostas de fornecedores (nos casos em que
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a construtora disponibilizou as propostas vencedoras de quadro de concorréncia) ou
através do levantamento de quantidades em cima do projeto de paisagismo de cada
empreendimento. Sendo que dentro de cada grupo, para melhor exemplificacdo das
categorias seguem as figuras de 8 a 14.

a) plantas arbéreas;

Figura 8 - Attalea Speciosa (Babagu)

Fonte: Zequin, e Naziazeno (2016).

b) trepadeiras;

Figura 9- Ipomeia rubra

Fonte: Tupiassu (2015).

c) plantas arbustivas;

Figura 10 - Myrciaria cauliflora

Fonte: Sanchez (2011).



d) herbéceas;

Figura 11 -Heliconia Psittacorun

Fonte: Patro (2014).

e) forracoes;

Figura 12 -Ophiopogon jaburan (Barba de serpente variegata)

Fonte: Braga (2015).

f) pisos vegetais;

Figura 13 -Grama Batatais

Fonte: Pardim (2015).

64
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g) plantas especiais.

Figura 14 -Roystonea Oleracea (Palmeira Imperial)

Fonte: Stein (2015).

3.3.1.6 Valor de Venda

Para cada uma das 44 unidades foi obtido o valor de venda de tabelas de venda
fornecidas pelas proprias construtoras / imobilidrias responsaveis pela comercializagdo
ou atraves de informacGes repassadas por imobiliarias que se dispuseram a fornecer

custos de unidades ja comercializadas.

3.3.1.7 Pavimento

Para cada uma das 44 unidades foi levado em consideracdo o pavimento em que
se encontra unidade e o numero de pavimentos com apartamentos. Com base nestas
informagdes as unidades que se encontravam no 1° tergo dos pavimentos ficaram com o
fator 01, unidades que se encontravam no segundo ter¢co com fator 02 e unidades que se
encontravam no terceiro terco com fator 03, sendo este terceiro terco referente aos

pavimentos mais altos.

3.3.1.8 Numero de Garagens

Para cada uma das 44 unidades foram quantificadas o nimero de garagens

associadas a mesma unidade autbnoma, sendo estas vagas numeradas ou nao.
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3.3.1.9 Area Privativa da Unidade

Para cada uma das 44 unidades foram obtidas as areas privativas totais
agregando tudo o que é privativo aos apartamentos no edificio, incluindo vagas de
garagem (para o estudo, tambeém foram incluidas as vagas ndo numeradas) e area de

depdsito particular.

3.3.2 Transformacao de Variaveis

Conforme citado no item materiais € métodos, as outras variaveis a serem

utilizadas na modelagem necessitaram de um tratamento dos dados, foram elas:

3.3.2.1 Valor de venda por m2 de area privativa (V/m?)

Para esta variavel, foi realizada a divisdo do valor de venda da unidade pela area

privativa da unidade de todas as amostras.

3.3.2.2 Custo de orcamento por m? de &rea privativa (C/m?)

Para esta variavel, foi realizada a divisdo do custo total do orcamento corrigido

da obra pela area privativa total do empreendimento.

3.3.2.3 Fatores de Area Verde

Para o estudo de caso, incialmente, foi realizada uma tentativa de utilizagcdo dos
precos unitarios para os tipos de vegetacfes com base nas bases oficiais que estabelecem
regras e critérios para elaboracdo de orcamento de referéncia de obras e servicos de
engenharia como o SINAPI (Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da
Construcdo Civil) da Caixa Econdmica Federal e a planilha da SEDOP (Secretaria de
Estado de Desenvolvimento Urbano e Obras Plblicas) do Governo do Estado do Para, no
entanto, estas bases se mostraram com poucas op¢des com relagao a vegetacdes utilizadas
em paisagismo nas obras atuais e as poucas informagdes encontradas apresentaram uma
disparidade muito grande com relacdo a precos praticados no mercado da cidade Beléem.
Por este motivo foram adotados precos médios por grupo de vegetacéo obtidos com base
em andlise de diversas propostas executivas de fornecedores deste tipo de servigo nas
obras estudas, como exemplo de proposta € apresentado na figura 15.
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Figura 15 -Exemplo de proposta de execucdo de servicos de Paisagismo

Orgamento PAVIMENTO PILOTIS

Nome Popular Altura da Muda Quantidade PREC.UNT. TOTAL
JAreca de Locuba 10 450,00 | R$ 4.500,00
JAlpinia 50 15,00 | R$ 750,00
Strelitzia 15 39,00 | R$ 585,00
Ixora-rei 51 10,00 | R$ 510,00
Pitangueira 3 55,00 | R$ 165,00
Clusia 14 43,00 | R$ 602,00
Barba de serpente/ Liriopes 420 3,00 | R$ 1.260,00
Heliconia 32 10,00 | R$ 320,00
Trandescontia 1200 1,50 | R$ 1.800,00
Dracena arborea 8 200,00 | R$ 1.600,00
Moreia 108 30,00 | R$ 3.240,00
Palmeira Fénix 8 600,00 | R$ 4.800,00
Palmeira Garrafa 3 500,00 | R$ 1.500,00
Palmeira de Manila 3 500,00 | R$ 1.500,00
Bromélia gigante 5 145,00 | R$ 725,00
Pandano comum (verde e branco) 3 200,00 | R$ 600,00
Palmeira rabo-de-raposa 6 800,00 | R$ 4.800,00
Agave Stricta 14 30,00 | R$ 420,00
Coqueiro 2 400,00 | R$ 800,00
Casca de pinos 30 29,00 | R$ 870,00
Grama Esmeralda 560 8,50 | R$ 4.760,00
\Vasos 13 380,00 | R$ 4.940,00
Dracenas 2 250,00 | R$ 500,00

Fonte: Autor (2018).

Para cada uma das propostas obtidas, cada item foi classificado dentro de um
dos grupos ja propostos, e assim foram obtidos os seguintes valores médios para cada

grupo, conforme tabela 3.4:

Tabela 3.4 -Custo unitario médio por tipologia de Area Verde

Tipologia de Area Verde Unidade Custo Unitario médio

considerado
Plantas arboreas Unid. R$ 331,63
Plantas arbustivas Unid. R$ 136,76
Trepadeiras Unid. R$ 36,06
Herbaceas Unid. R$ 51,46
ForracOes m2 R$ 84,24
Pisos vegetais m?2 R$ 11,70

Plantas especiais Unid. R$ 1.183,30

Fonte: Autor (2018).

Com base nestes custos foram realizados os procedimentos descritos na alinea c

do item 3.2.1.2 para obtencéo dos fatores de Area Verde Custo e Mercado.

Abaixo na figura 16 € demonstrado o procedimento realizado para uma das

amostras.
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Figura 16 -Demonstracdo da obtencdo dos Fatores AV Custo e AV Mercado

Custo de Orcamento / | Valor de Venda / m? de drea priv. Custo de Area Verde / m? de drea
lddiny m? de drea priv. [C,/m?} (V/m?) priv. [AV/m?}
Amostra 7 R54.839,00 RS 7.462,99 R5 7,89

FATOR AV 01
z
AV/m Rz 7,89 = 0,0016 x1000 = 1,6
C/m* RS 4.839,00
FATOR AV 02
2
AV/m* RS7.89  _ 40011 w1000 - 1,1
v/im* R57.462,99

Fonte: Autor (2018).

Este procedimento foi realizado para todas as amostras, tendo sido obtidos
valores para Fator AV Custo de 0,3 a 5,3 e para Fator AV Mercado de 0,3 a 4,6, conforme
pode ser observado no Apéndice C.

Foram considerados dois fatores de areas verdes distintos pois 0 AV Custo leva
em consideracdo a relacdo entre o custo de area verde e o custo de construcédo e 0 AV

Mercado leva em consideragdo a relacdo entre o custo de area verde e o valor de venda.

Ap0s a obtencdo destas variaveis, foram organizadas as informacdes dispostas

em tabela, onde em cada uma das amostras foi possivel obter seus valores de:

a) Localizacdo;

b) Padrdo de acabamento;

¢) Pavimento;

d) Numero de garagens;

e) Area privativa da unidade;
f) Vim?2

g) Fator AV Custo

h) Fator AV Mercado

Na etapa seguinte, com os dados separados conforme demonstra o Apéndice D,
através da utilizagdo do software pago TS-Sisreg®, foram realizadas diversas modelagens
relacionando as varidveis acima citadas. Sendo que a variavel independente adotada foi o
V/mz, ou seja, foram estudadas as influencias das demais variaveis na composic¢ao do

valor de venda por metro quadrado de area privativa.

Ainda com relacdo as modelagens, foram realizadas modelagens considerando

ou o Fator AV Custo ou o Fator AV Mercado para que fosse possivel uma analise de
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comportamento individual de cada uma destas variaveis, conforme segue nos resultados

e discussoes.

O Software utilizado para a construcdo da tabela de dados demonstrada no

Apéndice A e as devidas transformacdes foi o Excel.

As matrizes de dados resultantes foram submetidas a tratamentos estatisticos,
sendo que os resultados estatisticos foram obtidos através do Software TS-Sisreg®.
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4 RESULTADOS E DISCUSSOES

Foram realizadas duas regressdes distintas, sendo que dentre as 8 variaveis
destacadas, em um primeiro momento excluiu-se o Fator AV Mercado da regressao, e em
um segundo momento esta variavel foi incluida e o Fator AV Custo excluido, ou seja,

cada regressao levou em consideracdo apenas um dos Fatores AV.

Destaca-se ainda que em ambas as regressdes a variavel independente

considerada foi o valor de venda por metro quadrado (V/m3).

4.1 REGRESSAO 01
Foi primeiramente realizada a regressdo considerando as seguintes
variaveis:

a) Localizacéo;

b) Padréo de acabamento;

c) Pavimento;

d) Numero de garagens;

e) Area privativa da unidade;

f) Fator AV Custo (fator oriundo da relagédo entre AV/m? e Custo de
Orcamento)

g) V/mz2 (Variavel dependente)

O Software TS-Sisreg® realizou a regressdo e gerou 100 equacOes
contendo Coeficientes de Determinacgdo ajustado (também conhecido como R?2
ajustado) entre 0,9327 e 0,9399, coeficiente este que mostra percentualmente o
quanto as variaveis escolhidas no modelo se relacionam com a variavel
dependente, ou seja, foram geradas 100 equacgdes que explicavam de 93,27% a
93,99% do Valor de Venda por metro quadrado de area privativa (V/m2).

A equacéo escolhida apresentou um Coeficiente de Determinacdo (ou R2
ajustado) de 0,9391, ou seja, 93,91% da explicagdo do V/m? encontra-se
contemplada nas variaveis adotadas conforme segue na figura 17.

Figura 17 -Coeficiente de Determinacdo gerado no TS-Sisreg® para a Regresséo 01
Determinagao Comrelagao

Linear Mao Linear Ajuztado Linear
3- 0947646 / 0,864803 w~ | | 0,939156 0.9734711

Fonte: Autor (2018).
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A equagcdo apresentou também significancias, tanto global como individual abaixo

de 5%, o que evidencia que todas as varidveis adotadas estdo relacionadas com a variavel

dependente utilizada conforme segue na figura 18.

Figura 18 -Significancias geradas no TS-Sisreg® para a Regresséo 01

B selecionar Equagde

Yandvel

Localizagio
Fadrdo

rrf

Andar

M* garagens
Fator a4 1
WA

Equagdo T. Observado |Significancia [%]
14k 858 0.01
W -252 1,50
14k -3.70 007
b -3.20 022
b -3.91 0.04
148 723 0.01
1A

Det. Apuztado

032296k
0.330561
0918822
0923340
0916268
0.856336

Fonte: Autor (2018).

A equacdo (2) obtida para esta regressdo que relaciona todas as variaveis em

fungéo do V/m?2 foi a seguinte:

V/m?=1/(3,3543399¢-08 + 9,3708339¢-08 * 1/Localizagao’s + -1,2794205e-09 * Padrao?
+-2,8892736e-07 * 1/m?2+-9,9745635e-10 * Pavimento® +-2,3723501e-09 * N° garagens?
+2,2798755e-09 * 1/Fator AV Custo?) * 0,5

2

Apresentando, esta equacdo, a curva de aderéncia que segue demosntrada no

gréfico da figura 19.

Figura 19 -Curva de aderéncia gerada para a Regressdo 01

8.500 1
5,000 1
7500
7.000 ]
£.500 1
£.000 1
5500
5,000 ]
4500
4,000
35004 +d

“alores Calculados

o300 4000

Fonte: Autor (2018).

4500

so00

5500  BOO0  GS0O0

Walores Observados

7oO0 Fs00

§O00 &S00

A curva de aderéncia mostrada no grafico da figura 19 evidencia de forma mais

visual a representatividade da equagdo gerada, visto que se encontram plotados no mesmo
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0s pontos que representam os valores coletados de V/m? e a reta que representa o

comportamento da equacao.

O Software TS-Sisreg® gerou ainda as relagdes das variaveis independentes com

a variavel dependente (Vm?):

a) Localizacdo - A relacdo apresentada na figura 20 mostra que quando maior o

indice de localizagdo, maior o0 V/mz;

Figura 20 -Relacdo da Localizacdo com 0 V/m2 para a Regressdo 01

Waim? = Localizagdo )

£ so00]

4.000 4

1 2 3 4
Localizacio

Fonte: Autor (2018).

b) Padréo - A relacdo apresentada na figura 21 mostra que quando maior o indice

de Padrao, maior o0 V/mz;

Figura 21 -Relagdo do Padrdo com o V/m? para a Regressdo 01

Wim® = f Padrdo )

£ 5400
= 5000
5.000 4

2
Padréo

=y

Fonte: Autor (2018).

c) M2 de &rea privativa - A relagdo apresentada na figura 22 mostra que quando

maior a area privativa da unidade, menor o V/mz;

Figura 22 -Relacdo do M2 de &rea privativa com 0 V/m?2 para a Regressdo 01

Wim® = 1 m® )

E 60001
5500
5.000

T ’ ’ ’ T ’ " ’ T ’ T T T T
a0 100 150 200
m!

Fonte: Autor (2018).
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d) Pavimento - A relagdo apresentada na figura 23 mostra que quando maior o fator

Pavimento, maior o V/mz?;

Figura 23 -Relacgdo do Pavimento com o V/m? para a Regressdo 01

WM = 1 Andar )

5.400

Wim

5.200
5000

=y
b

Andar

Fonte: Autor (2018)

e) N°de Garagens - A relacdo apresentada na figura 24 mostra que quando maior o

N° de Garagens, maior o0 V/mz

Figura 24 -Relacéo do N° de Garagens com o VV/m? para a Regresséo 01

WnE = L M° garagens 1

5500
£.000 -
5500
5.000 4

i ?

2
MN® garagens

=y

Fonte: Autor (2018)

f) Fator AV Custo - A relacdo apresentada na figura 25 mostra que quando maior

o Fator AV Custo, maior o0 V/mz;

Figura 25 -Relacéo do Fator AV Custo com 0 V/m? para a Regressdo 01

WmE = 1 Fator &% 1)

L

'E 5000

Wim

4.500

4.000 -

T T T T T
1 2 3 4 5
Fatar &% 1

Fonte: Autor (2018)

4.2 REGRESSAO 02
Foi realizada a regressdo considerando as seguintes variaveis:
h) Localizagéo;
i) Padrdo de acabamento;

j) Pavimento;
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k) Numero de garagens;
) Area privativa da unidade;
m) Fator AV Mercado (fator oriundo da relagdo entre AV/m2 e o proprio V/m2)

n) VI/mz (Variavel dependente)

O Software TS-Sisreg® realizou a regresséo e gerou 100 equacdes contendo
Coeficientes de Determinacdo ajustado (também conhecido como R2 ajustado) entre
0,9218 e 0,9305, coeficiente este que mostra percentualmente o quanto as variaveis
escolhidas no modelo se relacionam com a variavel dependente, ou seja, foram geradas
100 equacOes que explicavam de 92,18% a 93,05% do Valor de Venda por metro

quadrado de &rea privativa (V/m2).

A equacdo escolhida apresentou um Coeficiente de Determinacdo (ou R2
ajustado) de 0,9295, ou seja, 92,95% da explica¢do do VV/mz2 encontra-se contemplada nas

variaveis adotadas conforme segue na figura 26.
Figura 26 -Coeficiente de Determinacdo gerado no TS-Sisreg® para a Regressao 02
Determinagdo Comrelagao

Linear Mo Linear Ajuztado Linear

2-0939359 / 0,845183 | 0.929525 0.969205

Fonte: Autor (2018).

A equacao apresentou também significancias, tanto global como individual abaixo
de 5%, o que evidencia que todas as variaveis adotadas estdo relacionadas com a variavel

dependente utilizada conforme segue na figura 27.
Figura 27 -Significancias geradas no TS-Sisreg® para a Regresséo 02

= Selecionar Equagdo

Wariawvel Equagdo  T. Observado | Significancia (] Det. Ajustado
Localizacia 1/ a.05 oo 0811115
Padrao W -2.03 4.40| 092332

e 14k -3.50 012| 0908632
Andar W 37 031 0912749

M* garagens -3.69 0,07 0908062
Fator &2 142 .33 001 0,856336
WA 14¢

Fonte: Autor (2018).

A equacdo 3 obtida para esta regressao que relaciona todas as variaveis em funcédo

do V/m? foi a seguinte:
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V/im? =1/ (3,2296912e-08 + 9,5093185e-08 * 1/Localizagao’s + -1,1606541e-09 *
Padrao? + -2,9420581e-07 * 1/m?”2 + -1,0335327e-09 * Pavimento? + -2,414579¢-09 *
N° garagens? + 2,2058818e-09 * 1/Fator AV ?) " 0,5 3)

Apresentando esta equacao a curva de aderéncia que segue no grafico apresentado

na firuga 28.

Figura 28 -Curva de aderéncia gerada para a Regressao 02

3.500 -
§.000
7500 4
7.000 4
5.:500 -
6.000
5.500 4
5.000 4
4.500 -
4.000

3500 2 ® *
3.500 4.000 4.500 5.000 5.500 §.000 E.500 7.000 7500 5.000 §.500
“alores Ohservados

“alores Calculados

Fonte: Autor (2018).
A curva de aderéncia mostrada no grafico acima evidencia de forma mais visual
a representatividade da equagdo gerada, visto que se encontram plotados no mesmo os
pontos que representam os valores coletados de V/m? e a reta que representa o

comportamento da equagao.

O Software TS-Sisreg® gerou ainda as relagdes das variaveis independentes com

a variavel dependente (Vm?):

a) Localizacdo - A relacdo abaixo mostra que quando maior o indice de localizacéo,

maior 0 VV/mz2;

Figura 29 -Relacéo da Localizagdo com 0 VV/m? para a Regresséo 02

Waim® = i Localizacdo )

Wi

5.000

4.000

1 2 3 4
Localizagio

Fonte: Autor (2018).
b) Padrédo - A relacdo apresentada na figura 30 mostra que quando maior o indice

de Padrao, maior o V/mz;
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Figura 30 -Relacdo do Padrdo com o VV/m?2 para a Regressao 02

“WIm = 1 Padréo )

5.400
5.200
5.000

Wim*=

1 2
Padrao

Fonte: Autor (2018).

c) M2 de area privativa - A relacdo apresentada na figura 31 mostra que quando

maior a area privativa da unidade, menor o V/mz;

Figura 31 -Relagdo do M2 de area privativa com 0 VV/m? para a Regresséo 02

IR = 1 m® )
, 65004
:E; £.000
5500
51000
T T T T
a0 100 150 200

m!
Fonte: Autor (2018).

d) Pavimento - A relacdo apresentada na figura 32 mostra que quando maior o fator

Pavimento, maior o V/m?;

Figura 32 -Relagdo do Pavimento com o V/m? para a Regressdo 02

Wim? = [, Andar ]

5.400

Wi

5.200
5.000 4

Fonte: Autor (2018).

e) N°de Garagens - A relagdo apresentada na figura 33 mostra que quando maior o
N° de Garagens, maior 0 V/mz;
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Figura 33 -Relacdo do N° de Garagens com 0 VV/m?2 para a Regressdo 02

Wim® = 1 F° garagens )

5.500
5.000
5.500
5.000 -

Wim*=

1 2
M garagens

Fonte: Autor (2018)

f) Fator AV Mercado - A relagdo apresentada na figura 34 mostra que quando

maior o Fator AV Mercado, maior o V/mz;

Figura 34 -Relacéo do Fator AV Mercado com o V/m? para a Regressdo 02

\Jm? = ff Fatar &% 2

5.000

Wim?

4.500

L L L A
1 2 3 4
Fatar &% 2

Fonte: Autor (2018)

4.3 ANALISE ISOLADA DOS FATORES DE AREAS VERDES

Pode ser observado com base nas duas equacdes 2 e 3 consideradas, que ambas as
variaveis Fator AV Custo e Fator AV Mercado relacionam-se com a variavel dependente
de forma semelhante, com uma relacdo positiva onde quanto maior os valores dos Fatores
AV estudados maior o Valor de Venda por m2. Nota-se também que para ambos fatores
se concentra um consideravel aumento do VV/mz2 para os valores mais baixos dos fatores e
conforme o aumento do fator vai progredindo o aumento de valor vai se tornando cada

VezZ menor.

Esta relacdo permite afirmar que, dentro da amostra estudada, quanto maior o
investimento em areas verdes maior é o valor de mercado do imével, sendo que o
incremento deste valor € mais sensivel aos fatores AV compreendidos entre 0,3 e 1, 0 que
evidencia que a implementagcdo de areas verdes em empreendimentos imobiliarios,
mesmo que de pequena monta, tem um impacto muito significativo no valor das unidades

habitacionais (apartamentos).
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Visando um maior entendimento do comportamento dos fatores AV com relagéo
ao valor de venda foram realizadas analises mais detalhadas acerca dos mesmos,

incluindo ainda o comparativo entre os fatores.

Para que fosse possivel a comparacéo dos fatores de area verde, foram escolhidas
intencionalmente dentre os modelos (equacgdes) com bom poder de explicagéo (R2) para
cada uma das duas regressdes, equagdes que possuiam a mesma estrutura, ou seja, com
variacdo apenas nos coeficientes, conforme pode ser observado nas equacgdes
anteriormente 2 e 3 apresentadas, no entanto de forma simplificada para melhor

entendimento:

Vim?=1/(...+ ... * 1/Localizagdo's + .... * Padrao? + -.... * 1/m?% + -.... * Pavimento? + -

.... ¥ N° garagens® + .... * 1/Fator AV Custo?) " 0,5 4)

Vim?=1/(....+ ... * 1/Localizagdo's + .... * Padrao? + -.... * 1/m?% + -.... * Pavimento? + -

.... *N° garagens®+ .... * 1/Fator AV Mercado?) " 0,5 (5)

Visando um maior entendimento da relacdo do impacto das areas verdes no Custo
de Orcamento no Valor de Venda do imével foram realizadas simulagbes de forma a
serem obtidos 102 diferentes resultados (divididos em 03 etapas com 02 simulagfes cada)

para o Valor de venda por m? de area privativa.

4.3.1.1 1?2 Etapa de Simulacgdes

Foram adotados para as variaveis independentes (Localizacdo, Padrdo, m? de éarea
privativa, Pavimento e NUmero de Garagens) os valores médios coletados considerando

todas as 48 amostras conforme segue na tabela 4.1.

Tabela 4.1 — Valores adotados para as variaveis na 12 Etapa das simulagdes

Variavel Valor adotado
Localizacéo 3,99
Padrao 2,27
M2 105,60
Pavimento 2,32
N° garagens 1,61

Fonte: Autor (2018)

Para a equacéo 3 variou-se o valor do Fator AV Custo partindo do valor minimo

ao maximo com espacamentos baseados no valor minimo, a exce¢do da Gltima simulagéo
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que variou de forma a se chegar no valor médximo de AV Custo encontrado, conforme

mostra a tabela 4.2.

Tabela 4.2 — Resultado das simulacGes da 12 etapa para Fatores AV Custo

Simulacéo Fator AV Variacdo do Fator Vim?2 Variagéo do V/m?2
Custo

1/102 0,3 - R$ 4.014,02

2/102 0,6 100% R$ 4.818,78 20,05%
3/102 0,9 50% R$ 5.028,57 4,35%
4/102 1,2 33% R$5.108,73 1,59%
5/102 15 25% R$5.147,16 0,75%
6/102 1,8 20% R$ 5.168,40 0,41%
7/102 2,1 17% R$5.181,34 0,25%
8/102 24 14% R$ 5.189,79 0,16%
9/102 2,7 13% R$ 5.195,60 0,11%
10/102 3 11% R$5.199,77 0,08%
11/102 3,3 10% R$ 5.202,87 0,06%
12/102 3,6 9% R$ 5.205,22 0,05%
13/102 3,9 8% R$ 5.207,06 0,04%
14/102 4,2 8% R$ 5.208,52 0,03%
15/102 4,5 7% R$ 5.209,69 0,02%
16/102 4.8 % R$5.210,66 0,02%
17/102 51 6% R$5.211,46 0,02%
18/102 53 4% R$5.211,92 0,01%

Fonte: Autor (2018)

Para a equacdo 4 variou-se o valor do Fator AV Mercado partindo do valor
minimo ao maximo com espagamentos baseados no valor minimo, a excecdo da ultima
simulacdo que variou de forma a se chegar no valor médximo de AV Mercado encontrado,

conforme mostra a tabela 4.3

Tabela 4.3 — Resultado das simulacdes da 12 etapa para Fatores AV Mercado
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Simulacéo Fator AV Variacéo do Fator Vim?2 Variagéo do V/m?2
Mercado

19/102 0,3 R$ 4.064,83

20/102 0,6 100% R$ 4.871,39 19,84%
21/102 0,9 50% R$ 5.080,94 4,30%
22/102 1,2 33% R$5.160,93 1,57%
23/102 15 25% R$ 5.199,26 0,74%
24/102 1,8 20% R$ 5.220,44 0,41%
25/102 2,1 17% R$5.233,33 0,25%
26/102 24 14% R$ 5.241,75 0,16%
27/102 2,7 13% R$ 5.247,55 0,11%
28/102 3 11% R$5.251,71 0,08%
29/102 3,3 10% R$ 5.254,79 0,06%
30/102 3,6 9% R$ 5.257,14 0,04%
31/102 3,9 8% R$ 5.258,97 0,03%
32/102 4,2 8% R$ 5.260,43 0,03%
33/102 4,5 7% R$ 5.261,60 0,02%
34/102 4,6 2% R$ 5.261,94 0,01%

Fonte: Autor (2018)

4.3.1.2 2% Etapa de Simulagdes

Foram adotados para as variaveis independentes (Localizagdo, Padrdo, m? de
area privativa, Pavimento e NUmero de Garagens) os valores maximos coletados,

considerando todas as 48 amostras conforme mostrado na tabela 4.4:

Tabela 4.4 — Valores adotados para as variaveis na 22 Etapa das simulagdes

Variavel Valor adotado
Localizacéo 5,00
Padrao 3,00
M2 225,00
Pavimento 3,00
N° garagens 3,00

Fonte: Autor (2018)
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Para a equacgdo 3 variou-se o valor do Fator AV Custo partindo do valor minimo
a0 méaximo com espagamentos baseados no valor minimo, a exce¢éo da Gltima simulagéo
que variou de forma a se chegar no valor maximo de AV Custo encontrado, conforme

mostra a tabela 4.5.

Tabela 4.5 — Resultado das simulacdes da 22 etapa para Fatores AV Custo

Simulagéo Fator AV Variacdo do Fator Vim2 Variacdo do V/m2
Custo

35/102 0,3 R$ 5.020,24

36/102 0,6 100% R$ 6.953,98 38,52%
37/102 0,9 50% R$ 7.633,62 9,77%
38/102 1,2 33% R$ 7.923,19 3,79%
39/102 15 25% R$ 8.068,86 1,84%
40/102 1,8 20% R$ 8.151,43 1,02%
41/102 2,1 17% R$ 8.202,47 0,63%
42/102 24 14% R$ 8.236,11 0,41%
43/102 2,7 13% R$ 8.259,41 0,28%
44/102 3 11% R$ 8.276,20 0,20%
45/102 33 10% R$ 8.288,69 0,15%
46/102 3,6 9% R$ 8.298,23 0,12%
471102 3,9 8% R$ 8.305,67 0,09%
48/102 4,2 8% R$ 8.311,60 0,07%
49/102 4,5 7% R$ 8.316,38 0,06%
50/102 4.8 7% R$ 8.320,31 0,05%
51/102 51 6% R$ 8.323,56 0,04%
52/102 53 4% R$ 8.325,43 0,02%

Fonte: Autor (2018)

Para a equacdo 4 variou-se o valor do Fator AV Mercado partindo do valor
minimo ao maximo com espagamentos baseados no valor minimo, a excecdo da ultima
simulacdo que variou de forma a se chegar no valor maximo de AV Mercado encontrado,

conforme mostra a tabela 4.6.
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Tabela 4.6 — Resultado das simulacdes da 22 etapa para Fatores AV Mercado

Simulacdo Fator AV Variacdo do Fator Vim?2 Variacéo do V/m?2
Mercado

53/102 0,3 R$ 5.113,70

54/102 0,6 100% R$ 7.096,18 38,77%
55/102 0,9 50% R$ 7.795,73 9,86%
56/102 1,2 33% R$ 8.094,28 3,83%
57/102 1,5 25% R$ 8.244,59 1,86%
58/102 1,8 20% R$ 8.329,84 1,03%
59/102 2,1 17% R$ 8.382,53 0,63%
60/102 2,4 14% R$ 8.417,27 0,41%
61/102 2,7 13% R$ 8.441,34 0,29%
62/102 3 11% R$ 8.458,69 0,21%
63/102 3,3 10% R$ 8.471,59 0,15%
64/102 3,6 9% R$ 8.481,44 0,12%
65/102 3.9 8% R$ 8.489,13 0,09%
66/102 4,2 8% R$ 8.495,25 0,07%
67/102 4,5 7% R$ 8.500,19 0,06%
68/102 4,6 2% R$ 8.501,63 0,02%

Fonte: Autor (2018)

4.3.1.3 3?2 Etapa de Simulacgdes

Foram adotados para as variaveis independentes (Localizagdo, Padrdo, m? de
area privativa, Pavimento e NUmero de Garagens) os valores minimos coletados

considerando todas as 48 amostras conforme a tabela 4.7.

Tabela 4.7 — Valores adotados para as variaveis na 3% Etapa das simulagdes

Variavel Valor adotado
Localizacdo 1,00
Padrdo 1,00
M2 50,00
Pavimento 1,00
N° garagens 1,00

Fonte: Autor (2018)
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Para a equacgdo 3 variou-se o valor do Fator AV Custo partindo do valor minimo
a0 méaximo com espagamentos baseados no valor minimo, a exce¢éo da Gltima simulagéo
que variou de forma a se chegar no valor maximo de AV Custo encontrado, conforme

mostra a tabela 4.8.

Tabela 4.8 — Resultado das simulacdes da 3?2 etapa para Fatores AV Custo

Simulagéo Fator AV Variacdo do Fator V/m2 Variacéo do V/m?2
Custo

69/102 0,3 R$ 2.856,19

70/102 0,6 100% R$ 3.107,10 8,78%
71/102 0,9 50% R$ 3.161,25 1,74%
72/102 1,2 33% R$ 3.180,89 0,62%
73/102 1,5 25% R$ 3.190,10 0,29%
74/102 1,8 20% R$ 3.195,14 0,16%
75/102 2,1 17% R$ 3.198,19 0,10%
76/102 2,4 14% R$ 3.200,17 0,06%
77/102 2,7 13% R$ 3.201,53 0,04%
78/102 3 11% R$ 3.202,51 0,03%
79/102 3,3 10% R$ 3.203,23 0,02%
80/102 3,6 9% R$ 3.203,78 0,02%
81/102 3.9 8% R$ 3.204,21 0,01%
82/102 4,2 8% R$ 3.204,55 0,01%
83/102 4,5 7% R$ 3.204,82 0,01%
84/102 4,8 7% R$ 3.205,04 0,01%
85/102 51 6% R$ 3.205,23 0,01%
86/102 53 4% R$ 3.205,34 0,00%

Fonte: Autor (2018)

Para a equacdo 4 variou-se o valor do Fator AV Mercado partindo do valor
minimo ao maximo com espagamentos baseados no valor minimo, a excecdo da ultima
simulacdo que variou de forma a se chegar no valor médximo de AV Mercado encontrado,

conforme mostra a tabela 4.9.
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Tabela 4.9 — Resultado das simulacdes da 32 etapa para Fatores AV Mercado

Simulagdo Fator AV Variacéo do Fator Vim?2 Variacéo do V/mz
Mercado

87/102 0,3 R$ 3.076,06

88/102 0,6 100% R$ 3.384,45 10,03%
89/102 0,9 50% R$ 3.452,43 2,01%
90/102 1,2 33% R$ 3.477,21 0,72%
91/102 1,5 25% R$ 3.488,86 0,34%
92/102 1,8 20% R$ 3.495,24 0,18%
93/102 2,1 17% R$ 3.499,10 0,11%
94/102 2,4 14% R$ 3.501,62 0,07%
95/102 2,7 13% R$ 3.503,34 0,05%
96/102 3 11% R$ 3.504,58 0,04%
97/102 3,3 10% R$ 3.505,50 0,03%
98/102 3,6 9% R$ 3.506,19 0,02%
99/102 3,9 8% R$ 3.506,74 0,02%
100/102 4,2 8% R$ 3.507,17 0,01%
101/102 4,5 % R$ 3.507,51 0,01%
102/102 4,6 2% R$ 3.507,61 0,00%

Fonte: Autor (2018)

Com base nos resultados das 102 simulacdes realizadas foi possivel elaborar um
grafico, demonstrado na figura 35, que relaciona o valor de venda por metro quadrado de
area privativa com as variages dos Fatores AV Custo e AV Mercado (do minimo ao
méaximo) considerando ainda no mesmo gréafico os trés diferentes cenarios para as demais
variaveis independentes, quando foram adotados os valores médios encontrados,

méaximos encontrados e minimos encontrados.
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Figura 35 -Correlacdo dos fatores AV Custo e AV Mercado com o valor de venda/m?
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Fonte: Autor (2018)

Com base no grafico apresentado na figura 35, é possivel observar que para todos
0s cenérios considerados o valor de mercado gerado pelas duas equagfes sofre um
consideravel aumento de seu valor para os primeiros fatores AV e conforme os mesmos
vao aumentando, menor passa a ser o impacto no referido valor de mercado, sendo que o
cenario que considera as variaveis independentes com os valores maximos obtidos nas

amostras se mostrou mais sensivel a variagdo dos Fatores de AV.

Observa-se que, tanto para os dados obtidos nas simulagdes de AV Custo como
AV Mercado, o comportamento referente a variagdo dos fatores AV e dos V/m?2 se deu de
forma semelhante, em ambos os casos a variagdo do V/m2 mostrou-se bastante

concentrada, como ja observado, no intervalo dos menores fatores AV.
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Para AV Custo, considerando as 05 primeiras simulagdes de um total de 18, ou
seja, um aumento parcial de 24% de toda a variacdo observada para o fator (aumento de
1,2 de um total de 5 no fator de AV Custo), obteve-se aproximadamente 95% de toda a
variacdo de V/m2 encontrada em cada um dos trés cenarios, mais precisamente 95,64%,
94,59% e 92,24% para 0s cenarios com variaveis independentes no minimo, médio e

maximo respectivamente.

Para AV Mercado, considerando as 05 primeiras simula¢@es de um total de 16,
ou seja, um aumento parcial de 27,91% de toda a variacdo observada para o fator
(aumento de 1,2 de um total de 4,3 no fator de AV Mercado), obteve-se aproximadamente
95% de toda a variacdo de V/m?2 encontrada em cada um dos trés cenarios, mais
precisamente 95,65%, 94,76% e 92,41% para 0s cenarios com variaveis independentes

no minimo, médio e maximo respectivamente.

Com base nestes resultados obtidos, constatou-se que a maior parte de agregacao
de valor devido a implementacao de areas verdes (aproximadamente 95%) se encontra na
variacdo dos primeiros Fatores de AV, tanto para AV Custo como para AV Mercado. Em
outras palavras, foi possivel observar que ha grande agregacdo de valor de mercado até
fatores de AV de aproximadamente 1,5, deste fator em diante, a agregacgdo de valor
mercado é muito pequena ndo sendo interessante ao investidor no ponto de vista

econdmico.

Outra andlise importante a ser feita é a da amplitude dos percentuais para 0s
fatores AV e seus respectivos VV/mz2 encontrados nas simulagdes, um resumo global desta

amplitude segue na tabela 4.10.

Tabela 4.10 — Amplitude das variagdes de fatores AV e V/m?2 para cada um dos 03 (trés)

cenarios.
Aumento % do
0,
é‘ L:g:ezt\(; é)ugt% Aumento % V/m2 Fator AV Aumento % V/m2
Mercado
Cenario com variaveis no 1666,67% 65,84% 1433,33% 66,25%
maximo
Cenario com variaveis na 1666,67% 29,84% 1433,33% 29,45%
média

Cenario com variaveis no

1666,67% 12,22% 1433,33% 14,03%

minimo

Fonte: Autor (2018)
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Foi possivel observar que o comportamento do VV/m2 com relacdo ao Fator AV
Custo se deu da seguinte forma, para um aumento de 1666,67% do Fator AV Custo
(variacdo total do valor minimo ao maximo observados na amostra, 0,3 e 5,3

respectivamente) obteve-se nos V/mz:

a) Para o cenario com as variaveis nos valores maximos encontrados verificou-se
uma variacdo de 65,84% no V/m2 (R$5.020,24 a R$8.325,43).

b) Para o cenario com as varidveis nos valores médios encontrados verificou-se uma
variacdo de 29,84% no V/m? (R$4.014,02 a R$5.211,92).

c) Para o cenario com as variaveis nos valores minimos encontrados verificou-se
uma variagdo de 12,22% no V/m? (R$2.856,19 a R$3.205,34).

Para o fator AV Mercado se deu da seguinte forma, para um aumento de
1433,33% do Fator AV Custo (variacdo total do valor minimo ao maximo observados na

amostra, 0,3 e 4,6 respectivamente) obteve-se nos V/mz:

a) Para o cenario com as variaveis nos valores maximos encontrados verificou-se
uma variacdo de 66,25% no V/m2 (R$5.113,70 a R$8.501,63).

b) Para o cenario com as variaveis nos valores médios encontrados verificou-se uma
variacdo de 29,45% no V/m? (R$4.064,83 a R$5.261,94).

c) Para o cenario com as variaveis nos valores minimos encontrados verificou-se
uma variagdo de 14,03% no V/m? (R$3.076,06 a R$3.507.61).

As Faixas percentuais tanto para AV Custo como para AV Mercado
apresentaram comportamentos semelhantes, e foi possivel constatar de forma

generalizada que:

a) A variacdo dos Fatores AV do minimo ao méaximo dentro do cenario,

considerando as variaveis independentes nos valores minimos encontrados,
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impactou em até aproximadamente 13% do Valor de mercado das unidades
(média aproximada de AV Custo e Mercado)

b) A variacdo dos Fatores AV do minimo ao maximo dentro do cenario considerando
as variaveis independentes nos valores médios encontrados impactou em até
aproximadamente 29,65% do Valor de mercado das unidades (média aproximada
de AV Custo e Mercado)

c) A variagdo dos Fatores AV do minimo ao méximo dentro do cenério,
considerando as variaveis independentes nos valores maximos encontrados,
impactou em até aproximadamente 66% do Valor de mercado das unidades

(média aproximada de AV Custo e Mercado)

A andlise acima evidencia a maior sensibilidade a implementacdo de &reas
verdes do Valor de mercado das unidades com caracteristicas que se assemelham as
adotadas no 3° cenario (com variaveis nos valores maximos encontrados) ou seja, melhor
localizacdo e padrdo, maior nimero de garagens, maior area privativa e Pavimentos mais

altos.
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5  CONSIDERACOES FINAIS

Modelando o comportamento do mercado imobiliario da cidade de Belém, no
segmento de edificios residenciais verticais, coletando 44 amostras de unidades
habitacionais (apartamentos) em 15 diferentes empreendimentos e tratando estes dados
por inferéncia estatistica com o auxilio do Software TS-Sisreg® foram geradas duas
equacodes distintas para obten¢ao do valor unitario de mercado (R$ / m? de area privativa),
nos quais foram consideradas 07 (sete) variaveis independentes: Localizagdao, Padrao,
Area privativa, Pavimento, Numero de Garagens e dois Fatores que incorporem os custos
de Areas Verdes, sendo o primeiro (AV Custo) relacionado ao % deste no Custo Total
Direto de Construcdo e o segundo (AV Mercado) relacionado ao % deste Custo no Valor

de Mercado das unidades (apartamentos).

Constatou-se que a relagdo das areas verdes com o Valor de Mercado ¢ sempre
positiva, ou seja, quanto maior forem os fatores de Area Verde dos Empreendimentos,
maior sera o Valor de Mercado das unidades habitacionais (apartamentos) e,

consequentemente, do empreendimento.

Constatou-se ainda que para os 03 (trés) cendrios construidos e analisados
(variaveis independentes nos valores minimos, médios € maximos das amostras), o
impacto dos Fatores de AV (seja o Custo ou o Mercado) no Valor de Mercado ¢ maior
para os primeiros valores destas variaveis AV, e a medida que os valores de AV vao
aumentando a agregacdo de Valor a unidade vai sendo menos relevante, sendo ainda
possivel identificar o indice aproximado de 1,5 para os fatores como o ponto onde a
implementagdo de areas verdes deixa de apresentar relevancia para o valor de mercado,
visto que para os trés cendrios considerados em ambos os fatores AV (Custo e Mercado),
neste indice ja se obtém aproximadamente 95% da agregacao de valor possivel. A partir
dele por mais que se aumentem os fatores AV (investimento em areas verdes) o impacto

no valor de mercado € pouco relevante.

Em outras palavras, pode-se constatar, considerando como os fatores sdo obtidos,
que dentro da amostra estudada os investimentos em areas verdes apresentam

consideravel retorno até o limite de 0,15% do custo de construcao do Empreendimento.

Constatou-se também que as unidades com melhores localizacdo e padrdo,

maiores numeros de garagens, maiores areas privativas em pavimentos mais altos, ou



90

seja, com suas carateristicas das variaveis explicativas em uma condi¢do mais favoravel
aos imoéveis de maior valor, tendem a ter uma maior agregagdo de valor com a
implementagao de areas verdes (dentro da faixa estabelecida anteriormente de fatores até
1,5). Unidades que ja sdo mais valorizadas ou que ja possuem valores unitarios maiores

sdo mais sensiveis a implantac¢ao de areas verdes do que as outras.

Por fim, foi possivel observar que a relacdo entre Fator AV Custo (relagdo custo
de AV pelo Custo de Or¢amento) e Fator AV Mercado (custo de AV pelo valor unitério de
mercado) se da de forma muito semelhante apresentando, porém, para uma mesma
amostra, sempre o valor de AV Custo maior que o de AV Mercado, o que ¢ logico visto
que para AV Mercado o mesmo custo de AV esta sempre sendo divido por um Valor maior

(Valor de mercado maior que o custo de orcamento).

O presente trabalho buscou realizar a caracterizagao da relagdo da implementagao
das areas verdes em empreendimentos imobiliarios na cidade de Belém, onde evidenciou-
se que para os empreendimentos estudados a implementa¢do de areas verdes traz
significativos impactos nos valores de venda, bem como pdde-se constatar que a relacao
custo beneficio se mostrou mais eficiente para os empreendimentos de valor de mercado

mais elevados.

Como este trabalho restringe-se a andlise econdmica, ndao levando em
consideracdo outras possiveis vantagens da implementacdo de areas verdes, como por
exemplo, ser um fator diferencial para a escolha de clientes entre imdveis de mesma
caracteristica e/ou valor de mercado, devido a seu apelo social, estético, ecologico,
educativo e psicologico, sugere-se para a realizagao de trabalhos futuros, pesquisas sobre
valoragdo através de outros métodos, para que se obtenham correlagdes entre os
resultados obtidos neste trabalho com outras pesquisas que se pautem, por exemplo, no
método de valoragdo contingente, ndo s6 para comparar, mas sim para analisar as
correlagdes entre os valores obtidos dos precos de mercado calculados através dos

questionarios desta técnica.

Desta forma, podera, dentre outros resultados, ser caracterizado o perfil de
cliente/usudrio que mais valoriza as areas verdes e, com isso, contribuir para que as
empresas possam estar melhores preparadas e atenderem este segmento de mercado
(imdveis residenciais urbanos) e, consequentemente aumentarem sua competitividade

como Construtoras e/ou Incorporadoras.
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APENDICES

APENDICE A — Tabela contendo os dados coletados referents aos empreendimentos.

Orcamento global

S M2 de area . . .
owa Lotz rido g, RSTAR TESHSqu g PSumer msuma fd
empreend. 0312018
Plantas Arbdreas 169 unid  R$331,63 unid R$ 56.064,62
Trepadeiras 359 unid R$ 36,06 unid R$ 12.936,01
Plantas Arbustivas 23 unid R$136,76 unid R$ 3.082,70
1- OBRAA Umarizal (5) 26527 R$ 106.241.370,08 R$ 4.005,03 Herbéaceas 302 unid R$ 51,46 unid R$ 15.563,40 R$ 255.698,16 R$ 9,64
Forracdes 156 m? R$ 84,24 m? R$ 13.165,69
Pisos Vegetais 2789 m? R$ 11,70 placas R$ 32.633,70
Plantas Especiais 103 unid R$1.183,30 unid R$ 122.252,04
Plantas Arbdreas 75 unid R$331,63 unid R$ 24.872,01
Trepadeiras 14 unid R$ 36,06 unid R$ 504,78
Plantas Arbustivas 378 unid  R$ 136,76 unid R$ 51.694,56
2- OBRAB Umarizal (5) 11.357,98 R$ 53.786.050,08 R$4.735,53 Herbéaceas 1060 unid R$ 51,46 unid R$54.549,12 R$192.303,49 R$ 16,93
Forragdes 638 m? R$ 84,24 m? R$ 53.703,63
Pisos Vegetais 192 m? R$ 11,70 placas R$2.246,18
Plantas Especiais 4 unid R$1.183,30 unid R$ 4.733,22
Plantas Arbdreas 90 unid R$331,63 unid R$ 29.846,41
Trepadeiras 191 unid R$ 36,06 unid R$ 6.886,58
Plantas Arbustivas 12 unid R$ 136,76 unid R$ 1.641,10
3- OBRAC Umarizal (5) 17256,16 R$ 83.502.540,80  R$ 4.839,00 Herbaceas 161 unid R$ 51,46 unid R$8.28529 R$136.122,78 R$ 7,89
Forracdes 83 m? R$ 84,24 m? R$ 7.008,85
Pisos Vegetais 1485 m? R$ 11,70 placas R$17.372,79
Plantas Especiais 55 unid R$1.183,30 unid R$ 65.081,76
Plantas Arbdreas 95 unid R$331,63 unid R$ 31.356,03
Trepadeiras 280 unid R$ 36,06 unid R$ 10.080,45
4 OBRAD  Umarizal (5) 7.980,00 R$31954817,16 R$400436 —omasArbustivas 124 unid - R$136,76 unid - R$16.96203 oo os 105 Re1976
Herbaceas 475 unid R$ 51,46 unid R$ 24.431,04
Forragdes 546 m? R$ 84,24 m? R$ 45.972,95
Pisos Vegetais 1560 m2 R$ 11,70 placas R$18.247,11




Plantas Especiais 9 unid R$1.183,30 unid R$ 10.660,74
Plantas Arbdreas 335 unid R$331,63 unid R$ 111.106,80
Trepadeiras 991 unid R$ 36,06 unid R$ 35.719,00
Plantas Arbustivas 439 unid  R$ 136,76 unid R$ 60.103,17
5- OBRAE Marco (4) 33468 R$ 127.753.076,76 R$3.817,17 Herbaceas 1682 unid R$ 51,46 unid R$ 86.568,82 R$ 558.829,99 R$ 16,70
Forragdes 1934 m2 R$ 84,24 m? R$ 162.900,30
Pisos Vegetais 5527 m? R$ 11,70 placas R$ 64.656,71
Plantas Especiais 32 unid R$1.183,30 unid R$ 37.775,19
Plantas Arbdreas 196 unid  R$331,63 unid R$ 64.895,46
Trepadeiras 579 unid R$ 36,06 unid R$ 20.862,82
Plantas Arbustivas 257 unid ~ R$ 136,76 unid R$ 35.105,17
6- OBRAF Pedreira (3) 21.216,00 R$ 84.809.346,89  R$3.997,42 Herbaceas 983 unid R$ 51,46 unid R$50.563,27 R$ 326.402,43 R$ 15,38
Forracdes 1129 m2 R$ 84,24 m? R$ 95.147,10
Pisos Vegetais 3228 m? R$ 11,70 placas R$37.764,81
Plantas Especiais 19 unid R$1.183,30 unid R$ 22.063,80
Plantas Arbdreas 50 unid R$331,63 unid R$ 16.726,05
Trepadeiras 149 unid R$ 36,06 unid R$5.377,15
Plantas Arbustivas 66 unid R$136,76 unid R$ 9.047,95
7- OBRAG Umarizal (5) 8356,47 R$31.912.246,49 R$3.818,87 Herbéaceas 253 unid R$ 51,46 unid R$ 13.032,09 R$84.126,42 R$ 10,07
Forragdes 291 m? R$ 84,24 m? R$ 24.523,06
Pisos Vegetais 832 m? R$ 11,70 placas R$9.733,44
Plantas Especiais 5 unid R$1.183,30 unid R$ 5.686,69
Plantas Arbdreas 122 unid  R$331,63 unid R$ 40.416,72
Trepadeiras 360 unid R$ 36,06 unid R$ 12.993,31
Plantas Arbustivas 160 unid  R$ 136,76 unid R$ 21.863,41
8- OBRAH Nazaré (4) 14.384,00 R$58.327.192,48 R$ 4.055,01 Herbéaceas 612 unid R$ 51,46 unid R$31.490,67 R$203.282,58 R$ 14,13
Forracdes 703 m? R$ 84,24 m? R$ 59.257,37
Pisos Vegetais 2010 m? R$ 11,70 placas R$23.519,82
Plantas Especiais 12 unid R$1.183,30 unid R$ 13.741,28
Plantas Arbdreas 206 unid R$331,63 unid R$ 68.163,72
Trepadeiras 608 unid R$ 36,06 unid R$21.913,51
Batista Plantas Arbustivas 270 unid R$ 136,76 unid R$ 36.873,13
9- OBRAI Campos 4) 17620 R$ 73.593.347,97 R$4.176,69 Herbéceas 1032 unid R$51.46 unid R$ 53.109.73 R$ 342.840,65 R$ 19,46
Forragdes 1186 m? R$ 84,24 m? R$ 99.938,88
Pisos Vegetais 3391 m? R$ 11,70 placas R$39.666,71




Plantas Especiais 20 unid R$1.183,30 unid R$ 23.174,97
Plantas Arbdreas 283 unid R$331,63 unid R$ 93.993,90
Trepadeiras 838 unid R$ 36,06 unid R$ 30.217,48
Plantas Arbustivas 372 unid  R$ 136,76 unid R$ 50.845,95
10- OBRAJ Pedreira (3) 34.650,00 R$ 131.211.475,53 R$ 3.786,77 Herbaceas 1423 unid R$ 51,46 unid R$73.235,31 R$472.757,81 R$ 13,64
Forragdes 1636 m2 R$ 84,24 m2 R$ 137.810,05
Pisos Vegetais 4676 m? R$ 11,70 placas R$54.698,15
Plantas Especiais 27 unid R$1.183,30 unid R$ 31.956,97
Plantas Arbdreas 81 unid R$331,63 unid R$ 26.712,55
Trepadeiras 238 unid R$ 36,06 unid R$ 8.587,64
Plantas Arbustivas 106 unid  R$ 136,76 unid R$ 14.450,14
11- OBRAK Sacramenta (3) 20736 R$ 73.743.546,81  R$ 3.556,31 Herbaceas 404 unid R$ 51,46 unid R$20.813,07 R$ 134.355,18 R$ 6,48
Forragdes 465 m2 R$ 84,24 m2 R$ 39.164,86
Pisos Vegetais 1329 m2 R$ 11,70 placas R$ 15.544,91
Plantas Especiais 8 unid R$1.183,30 unid R$ 9.082,00
Plantas Arboreas 497 unid  R$ 331,63 unid R$ 164.818,51
Trepadeiras 1006 unid R$ 36,06 unid R$ 36.271,72
Plantas Arbustivas 473 unid  R$ 136,76 unid R$ 64.686,58
12- OBRAL Psrecigg @ 28.268,16 R$ 106.851.426,08 R$ 3.779,92 Herbaceas 1918 unid  R$5146 unid  R$98.709.46 R$570.613,19  R$ 20,19
Forragdes 1715 m2 R$ 84,24 m? R$ 144.473,30
Pisos Vegetais 3854 m? R$ 11,70 placas R$ 45.087,35
Plantas Especiais 14 unid R$1.183,30 unid R$ 16.566,27
Plantas Arbdreas 20 unid R$331,63 unid R$ 6.632,54
Trepadeiras 12 unid R$ 36,06 unid R$ 432,66
Plantas Arbustivas 38 unid R$136,76 unid R$ 5.196,81
13- OBRA M Atalaia (2) 20717,4 R$52.599.301,22 R$2.538,89 Herbaceas 28 unid R$ 51,46 unid R$ 1.440,92 R$ 49.852,40 R$ 2,41
Forracdes 262 m? R$ 84,24 m? R$ 22.082,93
Pisos Vegetais 393 m? R$ 11,70 placas  R$4.600,10
Plantas Especiais 8 unid R$1.183,30 unid R$ 9.466,44
Plantas Arbdreas 15 unid  R$331,63 unid R$ 4.974,40
Parque Trepadeiras 25 unid R$ 36,06 unid R$ 901,38
14- OBRAN Ve(:’de ) 29.256,00 R$ 86.321.150,00 R$ 2.950,55 PlantaspArbustivas 25 unid R$136.76 unid R$ 3.418.95 R$ 29.820,71 R$ 1,02
Herbaceas 40 unid R$ 51,46 unid R$ 2.058,46




Forragdes 50 m? R$ 84,24 m? R$ 4.212,05
Pisos Vegetais 713 m? R$ 11,70 placas R$8.338,94
Plantas Especiais 5 unid R$1.183,30 unid R$ 5.916,52
Plantas Arboreas 37 unid R$331,63 unid R$ 12.270,19
Trepadeiras 250 unid R$ 36,06 unid R$9.013,85
Plantas Arbustivas 52 unid R$136,76 unid R$7.111,42
15- OBRAO Tapand (1) 1 20460 R$60.110.441,66 R$2.937,95 Herbéaceas 182 unid R$ 51,46 unid R$ 9.365,98 R$90.332,25 R$ 4,42
Forracdes 287 m? R$ 84,24 m? R$ 24.158,13
Pisos Vegetais 1721 m2 R$ 11,70 placas R$20.129,55
Plantas Especiais 7 unid R$1.183,30 unid R$ 8.283,13




APENDICE B — Mapa de Belém com a marcacéo dos 15 empreendimentos estudados




APENDICE C — Tabela contendo as variaveis coletadas e as transformadas.

AMOSTRA Valor de Venda O?(L;J/::rﬁf(:ﬁo \\//e ?1'3;/%?2 Localizacdo  Padréo m?2 P(;(i)\iir:%g;o g arg; ens F?:-}EZ)R ;':'S—(\Z :0 R$0Ab\r/ada i$nﬁj\a/d(ia AVI/?,ag Sriv
1 AMOSTRA AL R$1.690.000 R$4.00503 R$7.511,11 5 3 225 2 3 24 13 R$ 255.698,16 R$2.168,81 9,64
2 AMOSTRA A2 R$1.850.000 R$4.00503 R$8.22222 5 3 225 3 3 24 12 R$255.698,16 R$2.168,81 9,64
3 AMOSTRA A3 R$1.700.000  R$4.00503 R$7.555,56 5 3 225 2 3 24 13 R$ 255.698,16 R$2.168,81 9,64
4  AMOSTRABI1 R$ 1.650.000 R$4.73553 R$8.168,32 5 3 202 2 3 36 21 R$ 192.303,49 R$3.420,09 16,93
5  AMOSTRAB2 R$1.750.000 R$4.73553 R$8.663,37 5 3 202 3 3 3,6 2 R$ 192.303,49 R$3.420,09 16,93
6  AMOSTRAB3 R$1.590.000 R$4.73553 R$7.871,29 5 3 202 1 3 36 2,2 R$ 192.303,49 R$3.420,09 16,93
7  AMOSTRAC1 R$ 574.650 R$4.839,00 R$7.462,99 5 3 77 2 1 1,6 11 R$ 136.122,78 R$ 607,40 7,89
8  AMOSTRAC2 R$ 680.000 R$4.839,00 R$8.717,95 5 3 78 3 1 16 0,9 R$ 136.122,78 R$615,29 R$ 7,89
9  AMOSTRACS R$ 570.000 R$4.839,00 R$8.142,86 5 3 70 3 1 1,6 1 R$ 136.122,78 R$552,19 R$ 7,89




10 AMOSTRAC4 R$ 400.000 R$4.839,00 R$8.000,00 50 1,6 1 R$ 136.122,78  R$ 394,42 R$ 7,89
11 AMOSTRACS R$ 380.000 R$4.839,00 R$7.600,00 50 16 1 R$ 136.122,78  R$ 394,42 R$ 7,89
12 AMOSTRAD1 R$ 595.000 R$4.004,36  R$6.134,02 97 4,9 3,2 R$ 157.710,35 R$1.917,03 R$ 19,76
13 AMOSTRA D2 R$ 580.000 R$4.004,36  R$6.056,18 95,77 4,9 3,3 R$ 157.710,35 R$1.892,72 R$ 19,76
14  AMOSTRAE1 R$ 825.000 R$3.817,17 R$5.978,26 138 44 2,8 R$558.829,99 R$ 2.304,25 R$ 16,70
15 AMOSTRAE2 R$ 800.000 R$3.817,17 R$5.797,10 138 4,4 2,9 R$558.829,99 R$ 2.304,25 R$ 16,70
16 AMOSTRAE3 R$ 790.000 R$3.817,17 R$5.724,64 138 44 2,9 R$558.829,99 R$ 2.304,25 R$ 16,70
17 AMOSTRAF1 R$ 420.000 R$3.99742 R$6.149,34 68,3 3,8 2,5 R$ 326.402,43 R$1.050,78 R$ 15,38
18  AMOSTRAF2 R$ 430.000 R$3.99742 R$6.295,75 68,3 3,8 2,4 R$ 326.402,43 R$1.050,78 R$ 15,38
19  AMOSTRA G1 R$ 950.000 R$3.818,87 R$5.722,89 166 2,6 18 R$84.126,42 R$1.671,16 R$ 10,07
20 AMOSTRA G2 R$ 1.000.000 R$3.818,87 R$6.024,10 166 2,6 17 R$84.126,42 R$1.671,16 R$ 10,07
21  AMOSTRAG3 R$ 994.000 R$3.818,87 R$5.987,95 166 2,6 1,7 R$84.126,42 R$1.671,16 R$ 10,07




22 AMOSTRAH1 R$ 460.000 R$4.05501 R$5.897,44 78 35 2,4 R$203.282,58 R$1.102,34 R$ 14,13
23 AMOSTRA H2 R$ 420.000 R$4.05501 R$5.384,62 78 35 2,6 R$203.282,58 R$1.102,34 R$ 14,13
24 AMOSTRAI1 R$ 583.000 R$4.176,69 R$4.739,84 123 47 4,1 R$ 342.840,65 R$2.393,27 R$ 19,46
25  AMOSTRA 12 R$ 601.275 R$4.176,69 R$4.88841 123 47 4 R$ 342.840,65 R$2.393,27 R$ 19,46
26 AMOSTRAIJL R$ 320.000 R$3.786,77  R$5.000,00 64 3,6 2,7 R$ 472.757,81 R$ 873,20 R$ 13,64
27 AMOSTRA J2 R$ 358.000 R$3.786,77 R$5.593,75 64 3,6 2,4 R$ 472.757,81 R$ 873,20 R$ 13,64
28  AMOSTRAJ3 R$ 480.000 R$3.786,77 R$5.581,40 86 3,6 2,4 R$472.757,81 R$1.173,37 R$ 13,64
29  AMOSTRA J4 R$ 430.000 R$3.786,77  R$5.000,00 86 3,6 2,7 R$472.757,81 R$1.173,37 R$ 13,64
30 AMOSTRAK1 R$ 296.280 R$3.556,31 R$4.558,15 65 18 14 R$ 134.355,18 R$ 421,16 R$ 6,48
31 AMOSTRA K2 R$ 371.095 R$3.556,31 R$4.697,41 79 18 14 R$ 134.355,18 R$ 511,87 R$ 6,48
36 AMOSTRA M1 R$ 260.000 R$3.779,92 R$4.482,76 58 53 4,5 R$570.613,19 R$1.170,77 R$ 20,19
37  AMOSTRA M2 R$ 408.000 R$3.779,92 R$4.434,78 92 53 4,6 R$570.613,19 R$1.857,09 R$ 20,19




38 AMOSTRA M3 R$ 410.000 R$3.779,92  R$4.456,52 92 53 4,5 R$570.613,19 R$1.857,09 R$ 20,19
39  AMOSTRA M4 R$ 410.000 R$3.779,92  R$4.456,52 92 53 45 R$570.613,19 R$1.857,09 R$ 20,19
40 AMOSTRAN1 R$ 298.000 R$2.53889 R$3.772,15 79 0,9 0,6 R$ 49.852,40 R$ 190,10 R$ 2,41
41  AMOSTRA N2 R$ 350.000 R$2.538,89 R$4.430,38 79 0,9 0,5 R$ 49.852,40 R$ 190,10 R$ 2,41
42 AMOSTRA N3 R$ 342.000 R$2.538,89 R$4.329,11 79 0,9 0,6 R$ 49.852,40 R$ 190,10 R$ 2,41
43  AMOSTRA N4 R$ 240.000 R$2.538,89 R$4.067,80 59 0,9 0,6 R$ 49.852,40 R$ 141,97 R$ 2,41
44  AMOSTRAO1 R$ 261.000 R$2.950,55 R$3.625,00 72 0,3 0,3 R$ 29.820,71 R$ 73,39 R$ 1,02
45  AMOSTRA 02 R$ 200.000 R$2.95055 R$3.773,58 53 0,3 0,3 R$ 29.820,71 R$ 54,02 R$ 1,02
46  AMOSTRA O3 R$ 235.000 R$2.950,55 R$3.263,89 72 0,3 0,3 R$ 29.820,71 R$ 73,39 R$ 1,02
47  AMOSTRAP1 R$ 188.000 R$2.937,95 R$3547,17 53 15 1.2 R$ 90.332,25 R$ 234,00 R$ 4,42
48  AMOSTRA P2 R$ 265.000 R$2.937,95 R$3.630,14 73 15 1,2 R$ 90.332,25 R$ 322,30 R$ 4,42




APENDICE D — Tabela contendo os dados de Input no software TS-Sisreg®

AMOSTRA Localizacéo Padréo m? Pavim%r;t)o (01a garQ;ens AF\'?\ cT:SsTo F,:\ATeCr)CIz dﬁv

1 AMOSTRA Al 5 3 225 2 3 2,4 13
2 AMOSTRA A2 5 3 225 3 3 2,4 1.2
3 AMOSTRA A3 5 3 225 2 3 2,4 13
4 AMOSTRA B1 5 3 202 2 3 3,6 2,1
5 AMOSTRA B2 5 3 202 3 3 3,6 2

6 AMOSTRA B3 5 3 202 1 3 3,6 2,2
7 AMOSTRA C1 5 3 77 2 1 1,6 11
8 AMOSTRA C2 5 3 78 3 1 1,6 0,9
9 AMOSTRA C3 5 3 70 3 1 1,6 1

10 AMOSTRA C4 5 3 50 3 1 1,6 1

11 AMOSTRA C5 5 3 50 2 1 1,6 1

12 AMOSTRA D1 5 3 97 3 2 4,9 3,2
13 AMOSTRA D2 5 3 95,77 2 2 4,9 3,3
14 AMOSTRAE1 4 3 138 3 2 4,4 2,8
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15 AMOSTRA E2 138 4,4 2,9
16 AMOSTRA E3 138 4,4 29
17 AMOSTRA F1 68,3 3,8 2,5
18 AMOSTRA F2 68,3 3,8 2,4
19 AMOSTRA G1 166 2,6 1,8
20 AMOSTRA G2 166 2,6 1,7
21 AMOSTRA G3 166 2,6 1,7
22 AMOSTRA H1 78 3,5 2,4
23 AMOSTRA H2 78 3,5 2,6
24 AMOSTRA I1 123 4,7 4,1
25 AMOSTRA 12 123 4,7 4

26 AMOSTRAJ1 64 3,6 2,7
27 AMOSTRA J2 64 3,6 2,4
28 AMOSTRA J3 86 3,6 2,4
29 AMOSTRA J4 86 3,6 2,7
30 AMOSTRA K1 65 1,8 1,4
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31 AMOSTRA K2 79 1,8 14
32 AMOSTRA L1 58 5,3 4,5
33 AMOSTRA L2 92 5,3 4,6
34 AMOSTRA L3 92 5,3 4,5
35 AMOSTRA L4 92 53 4,5
36 AMOSTRA M1 79 0,9 0,6
37 AMOSTRA M2 79 0,9 05
38 AMOSTRA M3 79 0,9 0,6
39 AMOSTRA M4 59 0,9 0,6
40 AMOSTRA N1 72 0,3 0,3
41 AMOSTRA N2 53 0,3 0,3
42 AMOSTRA N3 72 0,3 0,3
43 AMOSTRA O1 53 15 1,2
44 AMOSTRA 02 73 15 1,2
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