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» Desenvolver uma ferramenta auxiliar para o processo de tomada de
decisao de compra de terrenos para empreendimentos de unidades
residenciais.

2. Objetivo:

» “Encontrar n locais candidatos para receberem um empreendimento
residencial’.
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3. Método:

Premissa:

Proximidade

Etapal ] Etapa 2 ] Etapa 3 ] Etapa 4 ] Etapa 5 ]
e Coleta de * Marcagao dos e Calculo de e Aplicacao do e Comparacao
Dados Vértices da Peso por Modelo p- dos

Rede Vértice Mediana Resultados
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3.1. Coleta de Dados

= Foram utilizados os dados do IBGE do ultimo Censo (2010);
= Divisdo territorial: Areas de Ponderac3o;

= Acesso aos dados: Microdados.



162 Conferéncia Internacional da LARES

Sdo Paulo - Brasil
29 e 30 de setembro de 2016

ES

Latin American
Real Estate Society

4.2. Marcacao dos Vértices da Rede

= \értices: Centros geométricos das Areas de Ponderac3o;

= Software de Informacdes Geograficas: QGIS 2.8.2.

Fbigura 1: Vértices da Rede.
Fonte: Imagem gerada pelo autor no QGIS 2.8.2.
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4.3. Calculo de Peso por Vértice

= Combinacao de variaveis retiradas dos

microdados do Censo 2010:
= V0011 — Cddigo da Area de Ponderac3o;
= V0201 - Condicao de ocupagao do imovel e
(Iméveis alugados); i
= V6530 — Rendimento domiciliar. DES A7 SALARIOS

DE 3 A4 SALARIOS

= Criacao de 6 faixas de rendimento i

SEM RENDA DECLARADA

. . .
d O m I C I I I a r- 0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00% 25,00% 30,00% 35,00%

MAIOR QUE 20 SALARIOS

14,99%

Figura 2: Distribuicao Domicilios Locados por Faixa de
Rendimento Salarial.
Fonte: Elaborado pelo Autor.
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Etapa 4

Onde.

N € o conjunto de vertices da rede, N={1,...n}:

D = [djj] nxn € uma matriz simétrica de distancias entre os vértices comd;; =0, i € N;

p € o numero de medianas a serem localizadas;

q; representa a demanda do veértice 1;

X;;j sao as variaveis de decisdo, com x;; = 1 se o vertice 1 esta alocado ao vértice j, e X3 = 0 no
caso confrario. € Xj; = 1 se o vertice ) € uma mediana e X;; = 0 no caso contrario, para i,j € N.
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4.4. Aplicacao do Modelo p-Mediana
Etapa 4

" |mportacao dos arquivos para o SIG

denominado SPRING (do INPE); | B
* Inclusao de tabelas de demanda por o | coarono
s . AreaPOMD _RID rewr O [Demands 1
Vertice; gommomooeo [ffonmans

¥ | Dem anda_4

P o g

<

Calulo de Distanaas: Linear

= Determinar 5 medianas por faixa de e e
rendimento domiciliar.

Figura 3: Funcao Localizacao de Medianas do SPRING.
Fonte: Gerada pelo Autor no SPRING.
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4.5. Comparacao dos Resultados com os Lancamentos do Mercado

= Dados de lancamentos da ADEMI-Rio de 2010 a 2013;

Bairros  Unidades Repres.|  Bairros  Unidades Repres. Bairros  Unidades Repres.

3886 213.2% |lacarepagué 3245 215% |Jacarepagud 4454 281% Recreio 4190 292%

CampoGrande 3479 208% |Campo Grande 2355 156% | Recreio 2942 186% Jacarepagus 2125 1438%
rei 2253 149% |BaradaTijua 2029 128%  CampoGrande 1.362

V|La da Penha 54% |Bama da Tijuca 1.745 116% Campo Grande 1174

Recreio 3 2% Pavuna X ' Barra da Tijuca
n Vargem Pequena 69 46 ,8% | Del Castilho
- Del Castilho 0% | Tomés Coelho 'Santa Cruz

Cachambi 2,6% |Viia da Penha : 2% | Camorim ! Engenho de Dentro
| 100 |Engenho da Rainha 394 24% |Méier 2864  1,9% Vila da Penha 103 25% |lrajé

Tabela 1: Ranking dos 10 Bairros Mais Expressivos em Lancamentos de 2010 a 2013.
Fonte: ADEMI-Rio
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5. Resultados:

Faixa 1 — Rendimento Familiar de 1 a 2 Saldrios

Distancia Entre Vértices / LMedl-ar-ia e cMedllana Zd- Mediana 3 - Mediana 4 - Mediana5s -
Medianas e Demanda aranjetras € omp e_).(o 0 Madureira 1 Cidade de Deus Campo Grande 8
.. . Cosme Velho Alemdo 2
Vértices Potencial
QrD % QrD % QD % QrD % Q1D %
— Vértices 27 63% | 21 S57% 19 45% = 13 42% = 12 26%
Dem. Potencial 14.133 48% 20931 65% 17.099 58% 15173 54%  6.913  23%
Vértices 15 35% 10 27% = 22 52% 11 35% 18 38%
Entre 5Kkm e 10 Km 1 1 4 1.4 L4
Dem. Potencial 12.612  43% 7376  23% = 12456 42% = 9.170 33% = 12595 41%
. Vértices 1 2% 6 16% 1 2% 7 23% 17  36%
Acima de 10 Km - L v 14 14
Dem. Potencial 2.777 9% 3.906 12% 145 0% 3.714 13% 11.150 36%
I Vértices 43 100% 37  100% 42 100% 31 100% 47  100%
Dem. Potencial 29.522 100% 32.213 100% 29.700 100% 28.057 100% 30.658 100%
Tabela 2: Resultados de Quantidade de Vértices e Unidades Alocadas para Faixa 1. Figura 4: Resultado Localizagdo de Medianas do Municipio do Rio de Janeiro no

SPRING 5.3 para Faixa 1.

Fonte: Tabela elaborada pelo Autor. Fonte: Imagem Gerada Pelo Autor no Software SPRING 5.3.
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5. Resultados:

Faixa 2 — Rendimento Familiar de 3 a 4 Salarios

Mediana 2 -

Distancia Entre Vértices / Medianal- G | Da Mediana 3 - Rio Mediana 4 - Mediana 5 -
Medianas e Demanda Cosmos 2 ompiexo Comprido Praca Secal Padre Miguel 2
A . Penha e Carico
Vértices Potencial
Q1D % Q1D % QTD % Q1D % Q1D %
) Vértices 10 33% 25 52% 28 57/% 14 41% 15 38%
Atée 5Km r L r r
Dem. Potencial 2.654 36% 13.276  57% 15.471 67% 7.502  39% 5776  28%
Vértices 16 53% 18 38% 17 35% 13 38% = 12 31%
Entre 5SKme 10 Km - r r r r
Dem. Potencial 3.721 50% 8.320 36% 5.856  25% 7.557  39% 4059 20%
] Vértices 4 13% 5  10% 4 8% 7 21% 12 31%
Acimade 10 Km 1 d 1 d ¥ ¥

Dem. Potencial 1.021 14% 1.674 7% 1.898 8% 4314  22% 10.886 53%

Vértices 30 100% 48  100% 49 100% 34 100% 39 100%
Dem. Potencial 7.396 100% 23.270 100% 23.225 100% 19.373 100% 20.721 100%

Total

Tabela 3: Resultados de Quantidade de Vértices e Unidades Alocadas para
Faixa 2.
Fonte: Tabela elaborada pelo Autor.

Figura 5: Resultado Localizacdo de Medianas do Municipio do Rio de Janeiro no
SPRING 5.3 para Faixa 2.
Fonte: Imagem Gerada Pelo Autor no Software SPRING 5.3.
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5. Resultados:
Faixa 3 — Rendimento Familiar de 5 a 7 Saldrios

Distancia Entre Vértices / M:d'a:a L Mediana 2 - Mediana 3 - Mediana 4 - Mediana5 -
Medianas e Demanda enacor Botafogo 2 Bonsucesso Madureira 2 Pechincha
. . Vasconcelos
Vértices Potencial
QTD % QTD % QTD % Q1D % Q1D %
) Vértices 11 21% = 23 56% 19 53% 24 55% 11 42%
Ate 5Km - L L L L
Dem. Potencial 2.314 25% = 12111 71% 7311 47% 10731 62% = 4.849  46%
Vértices 18 34% = 15 37% = 16 44% = 19 43% = 10 38%
Entre 5Kkm e 10 Km - 4 > 4 '
Dem. Potencial 3.517 37% = 4.492  26% 7.691  50% 6.225 36% 3.700 35%
. Vértices 24 45% 3 7% 1 3% 1 2% 5 19%
Acimade 10 Km = 1 d 1 d 14 14
Dem. Potencial 3.612  38% 405 2% 410 3% 282 2% 1.887 18%
Vértices 53 100% 41  100% 36  100% a4 100% 26 100%

Total

Dem. Potencial 9.443 100% 17.008 100% 15.412 100% 17.238 100% 10.436 100%

Tabela 4: Resultados de Quantidade de Vértices e Unidades Alocadas para
Faixa 3.

Figura 6: Resultado Localizacdo de Medianas do Municipio do Rio de Janeiro no
Fonte: Tabela elaborada pelo Autor. SPRING 5.3 para Faixa 3.

Fonte: Imagem Gerada Pelo Autor no Software SPRING 5.3.
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5. Resultados:
Faixa 4 — Rendimento Familiar de 8 a 10 Salarios

Mediana 5 -
Distancia Entre Vértices / Medianal- Mediana 2 - Mediana 3 - Mediana 4 - ;
) i ) Senador Camara

Medianas e Demanda Lagoa Olaria 1 Pilares Tanque -
Vértices Potencial
Q1D % Q1D % Q1D % QTD % QTD %

Até 5 Km Vértices 19 59% = 21 48% = 20 65% = 13 34% = 10 18%

Dem. Potencial 4.944 62% = 3.107 38% = 4.172 S57% 2224 38% = 746 19%

Vértices 11  34% = 13 30% = 10 32% = 17 45% = 19  35%

Entre 5Km e 10 Km = 4 v v
Dem. Potencial 2.852 36% 2376 29% 2310 32% 2501 42% 1761 45%
Vértices 2 6% 10 2% 1 3% 8 21% = 26 47%

Acima de 10Km

Dem. Potencial 168 2% = 2726  33% 802 11% = 1.196 20% = 1.389 36%

Total Vértices 32 100% 44 100% 31 100% 38  100% 55 100%
Dem. Potencial 7.964 100% 8.209 100% 7.284 100% 5.921 100% 3.896  100%
Tabela 5: Resultados de Quantidade de Veértices e Unidades Alocadas para Figura 7: Resultado Localizacdo de Medianas do Municipio do Rio de Janeiro no

Faixa 4. SPRING 5.3 para Faixa 4.
Fonte: Tabela elaborada pelo Autor. Fonte: Imagem Gerada Pelo Autor no Software SPRING 5.3.
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5. Resultados:

Faixa 5 — Rendimento Familiar de 11 a 20 Salarios

DistinciaEntre  Vértices / Mediana1- Mediana2 - Mediana 3 - Medianad- Me"':;‘a 5‘;
Medianas e Demanda Tijuca 3 Madureira 1 Cidade de Deus Flamengo 2 ampog rande
Vértices Potencial
QTD % QTD % Q1D % Q1D % Q1D %
- Vértices 16 62% = 22 33% 13 39% 15 54% 9 20%
Dem. Potencial 8582 70% = 3.708 35% = 2766 25%  9.867 80% = 892  26%
Vértices 10 38% = 39 58% 11 33% 6 21% = 16 35%
Entre 5Km e 10 Km - r r .4 .4
Dem. Potencial 3.688  30% 6.275 60% 3.605 33% 1123 9% 744 22%
. Vértices - 0% 6 9% 9 27% 7 25% 21 46%
Acima de 10 Km = ' 4 d L4 L4
Dem. Potencial - 0% 527 5% 4.650 42% 1.290 11% 1.794 52%
o Vértices 26 100% 67 100% 33 100% 28 100% 46  100%
Dem. Potencial 12.270 100% 10.510 100% 11.021 100% 12.280 100% 3.430 100%

Tabela 6: Resultados de Quantidade de Vértices e Unidades Alocadas para
Faixa 5.

Figura 8: Resultado Localizacdo de Medianas do Municipio do Rio de Janeiro no SPRING
Fonte: Tabela elaborada pelo Autor.

5.3 para Faixa 5.
Fonte: Imagem Gerada Pelo Autor no Software SPRING 5.3.
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Faixa 6 — Rendimento Familiar Acima de 20 Saldrios

Mediana 3 -

Mediana s -
Distancia Entre Vértices / Medianal- Mediana 2 - Cascadura Mediana4- e
Medianas e Demanda Botafogo 3 Copacabana 4 o Bangu 5 P
Vértices Potencial Eaate L
QrD % QrD % QrD % QTD % QTD %
Até 5 K Vértices 12 57% = 11 50% = 29 33% =16 46% = 12  34%
Dem. Potencial 5.816 71% = 6.128 76% = 1.338 19% = 339 4% = 291  16%
Entre sk e 10 km —Vertices 4 19% = 11 50% = 47 54% 10 29% = 12  34%
Dem. Potencial 2.076 25% = 1.910 24% = 2.873 42% = 472 6% = 167 9%
Acirma de 10 Km Vértices 5 24% 0% 11 13% = 9 26% = 11 31%
Dem. Potencial 275 3% 0%  2.691 39% = 7.141 90% = 1396 75%
Total Vértices 21 100% 22 100% 87 100% 35  100% 35  100%
Dem. Potencial 8.167 100% 8.038 100% 6.902 100% 7.952 100% 1854 100%

Tabela 7: Resultados de Quantidade de Vértices e Unidades Alocadas para

Faixa 6.
Fonte: Tabela elaborada pelo Autor.

Figura 9: Resultado Localizacdo de Medianas do Municipio do Rio de Janeiro no
SPRING 5.3 para Faixa 6.
Fonte: Imagem Gerada Pelo Autor no Software SPRING 5.3.
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5.1. Andlise dos Resultados:

e Foram encontrados alguns bairros que poderiam ser melhor explorados,
proximos ao centro da cidade;

* O Rio de Janeiro possui necessidade alta para imoveis destinados a familias com
rendimento domiciliar até 4 salarios minimos;

* A determinacao da quantidade de medianas € fundamental no estudo.
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6. Conclusoes:
* Melhora na qualidade das decisdes de compra de terreno;

" O método pode ser aplicado em qualquer regiao e para qualquer produto
imobiliario;

= Possibilidade de analise das areas sem realizar grandes pesquisas;

* Possibilidade de aplicagao em outras areas: Ex: Galp&es, corporativos,
supermercados e varejo em geral.
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