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RESUMO

O estudo de valoragao dos alugueis, permite uma visao holistica para a
problematica do déficit habitacional, pois a pressao do mercado imobi-
liario, através dos precos dos aluguéis exerce papel significativo na ex-
pulsao de populacoes de menor poder aquisitivo para fora das areas cen-
trais da cidade ou mesmo para fora da cidade, dita, legal, isto €, no caso
macapaense, para as areas alagas chamadas regionalmente de ressacas.
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INTRODUCAO

O aluguel de um imdvel pode ser a primeira op¢ao de moradia para mui-
tas familias que se instalam em uma nova cidade ou estado, esta também ¢é a
primeira opcao de muitas novas familias, preferencialmente jovens que saem de
seu nucleo familiar para formar um novo nucleo, e tem no aluguel de um imédvel
uma opgao de curto e médio prazo para acessar o direito a moradia.

Contudo, para algumas familias, o aluguel torna-se uma solucao de longo
prazo ou definitiva, colocando esta familia em uma situacao de vunerabilidade
em relagao ao mercado imobiliario local, 0 que impacta diretamente na qualida-
de de vida desta, pois em nao raros casos, o aluguel consome uma significativa
parcela da renda familiar.

Se aprofundar na questao do aluguel e dos precos praticados no merca-
do imobiliario macapaense, tanto formal como informal, torna-se de vital im-
portancia para compreender a complexidade do déficit habitacional na capital
amapaense, onde o estudo, tanto por parte da academia, como do poder publico,
na maioria dos casos foca-se nas consequéncias, como a ocupacao das areas de

ressacas, em detrimento da origem do problema, a auséncia de politicas habita-
cionais eficazes.
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METODOLOGIA

Optou-se pela adocao do método de analise de fontes relativas ao
tema e analise da valoragao dos alugueis praticados atualmente no merca-
do imobiliario local. Quanto as pesquisas, optou-se pelo levantamento biblio-
grafico de trabalhos relativos ao tema, e pesquisas eletronicas quantitativas,
obtendo dados nos sites das maiores imobiliarias do estado, e de ofertas dis-
poniveis nos principais sites de vendas online, pesquisando apenas imdveis
de dois quartos e tirando uma média do preco do aluguel em cada bairro.

01.CAPITULO |

O direito a moradia é assegurado na constituicao, e consta como um dos
direitos sociais fundamentais no art. 6° da constituicao federal de 1988, contudo
este direito tem sido negado a milhdes de brasileiros que ainda residem em mo-
radias insalubres e ou em assentamentos precarios, quanto as familias onde a
renda ainda permite, o direito a moradia tornou-se um produto, sujeito as flutua-
¢oes de mercado. Para Samuelson (1954), existem dois grupos de individuos que
buscam imdveis, 0s que necessitam de moradia para atender suas necessidades
basicas, e aqueles que visam a acumulacao de bens, tendo o imovel como um
investimento para fins de especulagao. Segundo Rossen (1974), existem alguns
fatores que influenciam no preco final do imdvel, tais como proximidade com
servigos publicos, acesso a servi¢os comerciais, quantidade de quartos entre ou-
tros itens relacionados entre si.

De acordo com Samuelson (1954) existem os bens de consumo coletivo,
tais como ar puro, cursos d’agua, parques, locais turisticos ou histéricos, e trés
vetores que ele classifica como primordiais; o atributo fisico do bem, localiza-
¢ao, vizinhancga e caracteristicas ambientais inerentes ao imovel. Para Balarine
(1997), as avaliagoes de imodveis sao um conjunto de caracteristicas extrinsecas
e intrinsecas ao bem, sendo o maior determinante, as caracteristicas fisicas do
imdvel em questao. Samuelson (1954) diz que, os bens privados por si s0, podem
ser avaliados com alto grau de exatidao, entretanto quando se incluem os bens
de consumo coletivo, as valoracoes ficam sujeitas aos precos hedonicos, isto €,
precos com alto grau de subjetividade e percepcoes de satisfacao de cada indi-

viduo e seus respectivos interesses.
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02.CAPITULO I
Atraves de pesquisas nos sites oficiais das duas maiores imobiliarias que atuam
no mercado imobiliario macapaense, representando o mercado formal, e anali-

sando anuncios nos dois maiores sites de ofertas espontaneas que representam
o mercado informal, p6de-se chegar aos seguintes numeros:

Figura 1: Grafico do pre¢o médio dos aluguéis por bairro
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CONCLUSAO

O mercado imobiliario macapaense reproduz a mesma logica excludente e de-
sigual encontrada em outras capitais brasileiras, com altos precos medios de
aluguéis nos bairros centrais com maior oferta de emprego e servicos publicos,
e aluguéis mais baratos nos bairros mais afastados do centro. De um total de
748 anuncios analisados e 219 utilizados, o maior valor médio foi registrado
no bairro do Trem (R$ 1.525,00) e o menor no bairro mais afastado da cidade, o
Amazonas (R$ 400,00), ficando o valor médio geral do aluguel em Macapa em
R$ 886,78 correspondendo a 94,64% de um salario minimo atual (R$ 937,00).
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