Figura 3. Amaostra com preenchimento dos informagdes

fonte: Geopixe! Cidades

2.2 PESQUISAS DE OFERTAS

Essa etapa se inicia com a criagdo da camada intitulada “Pesquisas de Mercado” na
plataforma Geopixel Cidades, perfil PGV, no qual serd realizado a espacializacao e registro
das amostras.

Como simbologia para diferenciagdo dos tipos de imdveis registrados, foi utilizado seis
categorias, sendo: casa, apartamento, terreno, galpéo, comercial, chacara, vide Figura 4.

Figura 4. Representagdo dos tipos de amostras de Pesquisa de Mercado

Fonte: Geopixel Cidades
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A busca por ofertas foi realizada em meios digitais, consultando anuncics de venda de
imoveis disponiveis para o municipio, também foram consultados consultores e
anunciantes registrados pelo mapeamento 360°, com base nos contatos informados nas
placas identificadas no levantamento de fachadas disponivel nas imagens panoramicas.

Atraveés das informagdes obtidas nas pesquisas, foi possivel o diagndstico de detalhes
sobre a infraestrutura local, padrées de construgao, distribuicdo de agua, energia, esgoto
e pavimentagéao, assim como a tipologia dos iméveis ofertados, possibilitando a obtengéo
de uma andlise fiel do cendrio atual do municipio e suas localidades.

A relagdo dos atributos e descricdo dos dados a serem preenchides no registro das
pesquisas de mercado, coletados a partirda espacializagéo (registro do vetor do tipo ponto
na localizagao caorreta) dos iméveis a venda estdo dispostos no Quadro 1.

ATRIBUTO OPGOES DESCRIGAO

Casa; Apartamento; Terreno; Galpao; Diferenciacio da categoria

Tipo do imével Comercial; Chacara; Outros. correspondente ao imovel.

Localizagdo da Rua em que o imdval

Endere -
€ se encentra (logradouro).
]
Nimero - | Ndmero correspondente ao imével.
1]
Bairro - [ Baiiro referente ao imaval.
Araa do terreno - Area total do terreno.
Area construida - Ares total construida

Valor de venda encontrado no

Valor de da - -
Eh andncio.

Iterm de importanciz a ser analisado

Conservagao Otima; Boa; Regular; Ruim. l conforme o estado de conservacgao
do imoével.
{

Padria construtivo do imdvel,
atribuido a partir da analise do

anudncio,

Padréo construtivo Luxo; Fina; Media; Popular; Ristica, antincio (infarmacdes e imagens) &
, das caracteristicas da fachada,
]
l Situagdo do lote onde esta
Situagédo Esquina; Meio de Quadra; irregular localizado o imdvel, conforme sua
! posigdo na guadra.
Contato - l Contato do anunciante.
— I Nome da imobiligria ou anunciante
Imobilidria - s
do imavel.
[ Link ao qual foi encontrade o
Fonte - I

Nome da captura salva, que dave
conter o primeiro nome 8 0
Fato do antincio “analista.sobranomei.jpg" sobrenome do analista, separados

porponto, & 0 nimero da amostra,
| em extensao jpg.
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Quadro 1. Atributo das pesquisas

Fonte: Geopixel

Uma vez realizadas as pesquisas imobilidrias classificadas conforme os atributos
apresentados, torna-se possivel a obtencéo dos valores unitérios de &rea de terrenos e
consequentemente a avaliagéo da distribuicdo espacial dos valores praticados pelo
mercado imobilidrio no municipic.

2.3 ESPACIALIZACAO E MAPEAMENTO DAS AMOSTRAS

As ofertas encontradas através de meios eletrdnicos, como sites de imobiliarias ou
consulta a corretores, permitem a identificagéo da localizagdo correta do imdvel através
dos enderegos disponibilizados nos andncios.

O valor do metro quadrado obtido através das pesquisas de mercado e a distribuicao
espacial dos iméveis, mostra-se como uma forma de caracterizar regides com poucas ou
muitas amostras. O que pode ser identificado por meio do somatdric das pesquisas
imobilidrias registradas ao longo dos bairros do municipio, conforme apresentado no

Quadro 2, no qual as amostras abrangeram um total de 18 (dezoito) bairros do municipio
de Magi Mirim. Os bairros contemplados na pesquisa de mercado se restringem a area
contratada pelo municipio.

BAIRROS TOTAL DE AMOSTRAS

Morro Vermelho

Tucura 7 _ 68 4
@ta Cruz 67

Alto do Mirante 57 ﬂ
E\/Tirante 54 }
Eiarcez 47

INova Mogi 37 |
antro | 32 |
\Aterrado ] 31 ]
\LAguardente do Reino | 21

iSaUde 19

Planaito 14

I-Martim Francisco 7 - 4 ]
Chécara Sol Nascente

Cachoeira de Cima |
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Sao0 Marcelo 1

'Distrito Industrial | b
Chacara S30 Francisco 1 -

Quadro 2. Tabela de quantitativo de emostras por bairro

Fonte: Geopixel

Realiza-se também a caracterizagdo da tipologia dos iméveis amostrada, por meio da
somatdria da quantidade de pesquisas de mercado por tipo de oferta. Foram registradas
540 (quinhentos e quarenta) amostras, sendo 154 {cento e cinquenta e quatro) terrenos,
363 (trezentos e sessenta ¢ trés) casas, 4 {quatro) chécaras, 0 (zero) comerciais, 14
{quatorze) apartamentos e 5 (cinco} galpdes.

TIPO DE OFERTA TOTAL DE AMOSTRAS
Casa | 363 1
Apartamento | 14 1
Galpao i ‘
Chacara T 4
Comercial | 0 4/

Quadro 3. Quantitativo de amostras por tipologia

Fonte: Geopixe!

A distribuicdo espacial das amostras de pesquisa de mercado coletadas assim como a
relagdo de atributos, antincios, fachadas dos iméveis e a geragéo de fichas de Pesquisa,
encontra-se disponibilizadas no perfil PGV do Sistema Geopixel Cidades de Mogi Mirim —
SP.
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Figura 4. Camada Pesquisa de Mercado na Sistema Geopixel Cidades

Conforme estabelecido no escopo do projeto, foi determinado que as amostras deverao
ser representativas dentro do universo de iméveis que constitui uma regido geoecondmica,
admitindo-se uma quantidade de amostras em torno de 1% e 2%, considerando o nimero
de imodveis urbanos de 45.000 unidades imobiliarias, além disso, deve-se evitar pegar
dados com mais de doze meses anterior a data da avaliagéo.

O total das amostras coletadas somaram 540 (quinhentos e quarenta) imodveis,
equivalentes a 1,2% (um inteiro e vinte centésimos percentuais) do total de 45.000
unidades imobiliarias. Sendo 0,34% (trinta e quatro centésimos percentuais) amostras de
terrenos que permitem estimar com precisdo o valor unitério do metro quadrado do terreno
atualmente praticado no mercado imobiliario municipal.

Ao concluir o registro, é gerada uma ficha de pesquisa com os dados registrados na
amostra de pesquisa de mercado, uma captura de tela correspondente ao anlncio, uma
foto de fachada obtida pela imagem panoramica e a localizacio da amostra, vista de cima,

vide Figura 5.
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Figura 5. Modelo de Ficha de Pesquisa de Mercodo

Fonte: Geopixel

Conforme disposto pelo Termo de Referéncia, toda a pesquisa foi realizada considerando,
preferencialmente, os elementos de uma mesma regido geoeconémica, evitando-se
coletar dados com mais de doze meses anteriores & data da avaliagéo.

Os valores unitarios basicos de metro quadrado e as fichas, podem ser consultados ao
acessara camada de Pesquisas de Mercado, disponivel no perfil PVG, do Sistema Geopixel
Cidades Municipal.



