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1 Introducéio

No ano de 2010, a ideia de estruturar um Observatorio Imobiliario no Distrito Federal
ocorreu num momento em que a atividade imobiliaria no pais, e particularmente em Brasilia,
era intensa e com rapida elevacdo dos pregcos dos imoéveis, muito acima dos niveis
inflacionarios. A aprovacdo da revisdo do Plano de Ordenamento Territorial e Urbano —
PDOT, que ocorrera em abril de 2009, suscitou uma grande discussdo publica e
questionamentos judiciais, recebendo a critica, por parte de alguns segmentos da sociedade,

de favorecimento do setor imobiliario.

A conjugacdo dessa conjuntura com os dispositivos do Plano referentes a implantacao
do monitoramento ¢ a iminente mudanga de governo motivou a proposi¢do, por parte de

alguns técnicos da Secretaria, de um sistema de monitoramento da dindmica imobiliaria.

A Secretaria de Estado de Habitacdo, Regularizagdo e Desenvolvimento Urbano do

Distrito Federal - SEDHAB' iniciou, experimentalmente no final de 2011, o monitoramento

1 A Secretaria de Estado de Habitacdo, Regularizacdo e Desenvolvimento Urbano do Distrito
Federal - SEDHAB passou a denominar-se Secretaria de Estado de Gestdo do Territério e
Habitacdo do Distrito Federal a partir de 2015, com a reestruturacdo administrativa do
Governo do Distrito Federal - GDF
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da dindmica imobilidria, utilizando dados do Indice FipeZap de Precos de Imodveis
Anunciados, publicado mensalmente pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas -

FIPE, em parceria com o portal ZAP imdveis de classificados imobiliarios na internet.

O Indice FipeZap, que pesquisa o mercado de dezesseis cidades brasileiras, dentre elas
Brasilia, ¢ publicado desde fevereiro de 2011 e tem por base, exclusivamente, anincios de
venda e locacdo de imoveis. Segundo a metodologia disponivel na pagina da internet da
FIPE, se adotou os antincios de iméveis como fonte de informagao principal, por considera-la
mais confiavel do que as outras duas opg¢des de pesquisa inicialmente cogitadas: 1) registros
cartoriais de transacdes imobilidrias e 2) dados das institui¢des financeiras, responsaveis pelo
financiamento imobilidrio. A FIPE reconhece, entretanto, que “a grande desvantagem (da
metodologia) ¢ a 6bvia distancia entre o preco ofertado e o preco de fato transacionado”.
Porém, adota a hipotese que no médio e longo prazo a evolucao dos dois pregos (anunciado e
efetivamente transacionado) tém tendéncias semelhantes, o que o credencia como proxy

aceitavel do comportamento do mercado (FIPE, 2011, p.1).

Utilizando os dados compilados pelo Indice FipeZap para o DF, bem como os dados
desagregados por localidade equivalentes a bairros ou zonas de ponderagdo do IBGE,
apresentados na pagina na internet do Zap Imdveis, a SEDHAB criou o Boletim Imobiliario
do DF, com uma edi¢do experimental divulgada em novembro de 2011. A partir da
organizagdo desses dados, ja tratados estatisticamente, foram produzidas analises baseadas na
sua simples observacdo, o que permitiu elaborar quadros, graficos e mapas de
acompanhamento da evolucio dos pregos de imdveis usados no DF. A partir dessas analises,
foi possivel comparar o comportamento do mercado do DF com o de outras cidades
pesquisadas pelo FipeZap e também analisar e comparar o comportamento dos mercados
locais nas cidades do DF entre si2. Até outubro de 2014, foram publicadas 15 edi¢des do

Boletim Imobiliario do DF.

A intencdo subjacente a criacdo do Observatorio era utilizar as transagdes imobilidrias
como indicador das transformagdes urbanas ¢ monitorar as alteragdes no mercado
identificando tendéncias possivelmente relacionadas as alteracdes no zoneamento, potenciais
construtivos ¢ melhorias urbanas. Ou seja, investigar em que medida alteragdes na dindmica
imobilidria teriam como um dos seus fatores as politicas urbano territoriais e se, por outro

lado, essas politicas poderiam ser influenciadas pelos movimentos do mercado imobiliério.

2 Mercados locais correspondem as localidades equivalentes a bairros ou zonas de ponderagdo do IBGE pesquisadas pelo
Indice Fipezap no Distrito Federal.
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Um objetivo adjacente era criar uma base de dados para monitoramento do prego dos
imoéveis no DF e utilizd-la como subsidio para uma aplicagdo mais precisa dos instrumentos
urbanisticos de recuperagdo da mais valia urbana, como a Outorga Onerosa do Direito de
Construir (ODIR) e a Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso (ONALT). A criagdo de um
banco de dados de valores imobiliarios pode fornecer somente indicios parciais da influéncia
de politicas publicas na dindmica imobilidria. J& para a fung¢do de fornecer valores
atualizados e localizados para um célculo mais realista de outorgas onerosas, o banco de
dados ¢ um instrumento essencial, que possibilita a recuperacdo mais efetiva de mais-valias,

as quais podem ser reinvestidas em melhorias urbanas.

De modo a estruturar a montagem do banco de dados do Observatorio Imobilidrio foi
elaborado um Projeto Basico com apoio de pesquisadores do Nucleo de Estudos Urbanos
Regionais da Universidade de Brasilia — NEUR/UnB e prevista a contratagdo pela SEDHAB
de consultoria técnica para realizar pesquisa amostral de valores das transagdes imobilidrias
entre os anos de 1992 a 2012, de venda e locacdo, abrangendo imdveis construidos e lotes

residenciais e comerciais novos e usados, nos mercados formal e informal no DF.

O Projeto Basico foi discutido e reformatado pelo grupo de trabalho interno a
SEDHAB, e posteriormente convocada uma Consulta Publica para sua apreciagdo. Um dos
pontos questionados foi o fato de se trabalhar com locacdo de imoveis, em funcdo da
dificuldade em se recuperar dados de locagcdo de 10 anos ou mais, decidindo-se entdo por

retira-los do universo da pesquisa.

O Projeto Basico sugeria utilizar, como fonte de pesquisa, os valores anunciados no
mercado, além da base do IPTU e/ou do ITBI. Apos ponderagdes apresentadas na Consulta
Publica acerca das distor¢cdes que ambas as fontes apresentam - uma supervalorizagdo no
caso dos anuncios e depreciagdo do IPTU e do ITBI em relagdo aos pregos efetivamente
praticados no mercado, optou-se pela utilizacdo de dados do ITBI como fonte de apuracao
dos valores de transacdo mobilidria. No caso do DF, o IPTU chega a apresentar uma
defasagem de 50% em relagdo ao ITBI, como comprovam dados da Secretaria de Estado da

Fazenda do Distrito Federal - SEFAZ.

O periodo previsto de pesquisa 1992/2012 foi também questionado, uma vez que
durante o mesmo houve mudanca de moeda. Concluiu-se que devido a existéncia de

programas estatisticos que fazem a atualizacdo monetdria, isso ndo seria um impeditivo.
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Posteriormente, em fun¢do da disponibiliza¢do de dados da base do ITBI, pela Secretaria de

Fazenda, definiu-se trabalhar com um periodo menor — 2002 a 2012.

Em fung¢do de dificuldades na contratagdo da consultoria prevista e com a defini¢do
que os dados utilizados seriam do ITBI, a contratagdo da pesquisa de mercado foi cancelada.
Optou-se, entdo, por incluir em Acordo de Cooperagao Técnica, previamente firmado entre o
Instituto de Pesquisas Econdmicas Aplicadas - IPEA e a SEDHAB, um plano de trabalho
especifico para a estruturagdo do Observatorio Imobiliario do Distrito Federal. O objetivo
definido foi o de monitorar o mercado imobiliario, relacionando os eventos cotidianos com a
evolucdo do comportamento do valor dos imdveis nas categorias de uso residencial
unifamiliar e multifamiliar, e comercial, seja através do valor em si, ou do desenvolvimento

do indice de pregos especificos para o Distrito Federal.

As metodologias empregadas para a constru¢ao da base de dados do Observatorio e

para a criacdo do indice de pregos de iméveis para o Distrito Federal sdo descritas a seguir.

2. Metodologia para construcido da base de dados e do indice de precos de
imoveis
A inten¢do de construg¢do do Observatdrio precede a identificagdo das motivacdes que

justificam a sua criagdo, de forma a melhor compreender as demandas a serem atendidas:
(1) para que se quer monitorar o mercado imobiliario?
(i)  qual a relagdo deste com a legislacdo urbanistica do Distrito Federal? e

(iii)  qual a relagdo da implementagdo de politicas publicas no territério com a valorizagao

dos imoveis no periodo?

E notério que o mercado imobiliario tem uma dindmica propria, ja que se trata de bens
cujo preco varia conforme a oferta e a demanda. A legislagdo e investimentos publicos e
privados interferem nos precos dos imoveis, mas o mercado imobilidrio ndo ¢ determinado
exclusivamente por estas varidveis. A pesquisa, entdo, apenas secundariamente fornecera
informagdes sobre a influéncia das normas e investimentos como estimuladores das
transagoes de imoveis. Outras variaveis, como a localizagdo do bem em relacdo a centros
urbanos, a qualidade da vizinhanga, quantidade do estoque de imoveis, presenca de
infraestrutura urbana, renda familiar, taxa de juros do crédito imobilidrio, também
contribuem para a dindmica do preco dos imodveis imobilidrio (SUTTON, 2002;

TSATSARONIS e ZHU, 2004; BOROWIECK, 2009).
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Além da variabilidade de fatores que impactam no preco, o mercado imobilidrio
apresenta uma intensa assimetria de informacdo e uma baixa disponibilidade de dados
publicos estruturados. Dessa forma, agentes imobiliarios apresentam vantagens decisorias por
estarem em uma melhor posicdo em razdo do conhecimento prévio desse mercado. O
Observatorio busca minimizar esta assimetria, tornando publicas informagdes que, a

principio, estdo sob a responsabilidade do poder publico.

Para o desenvolvimento do Observatorio, duas etapas sdo necessarias: o estabelecimento da
metodologia a ser empregada para a constru¢do da base de dados e a criagdo do indice de precos de
imoveis para o Distrito Federal. Este artigo traz luz as duas etapas, destacando os principais pontos de

cada uma.
2.1 Construgio da Base de Dados

A primeira atividade necesséria para o monitoramento ¢ a constru¢do de uma base de
dados capaz de integrar os dados imobilidrios, que ndo estdo consolidados, e a base dos
imoéveis construidos. Foram identificadas, no governo do DF, duas bases de dados de imdveis
que, integradas, poderiam fornecer os dados necessarios para geragdo das informagdes para o
desenvolvimento do Observatorio: a base proveniente da Secretaria de Estado da Fazenda do
Distrito Federal — SEFAZ com os imdveis alienados que pagam o Imposto de Transmissao de
Bens Intervivos (ITBT’) e a base georeferenciada dos imoveis do Sistema de Informacdes

Territorial e Urbana do Distrito Federal (SITURB?).

Em relagdo a primeira, a escolha de uma fonte de dados oficiais do valor
transacionado teve como motivagao climinar as variagdes dos valores de oferta dos bens
iméveis no mercado, pois € sabido que o valor pedido raramente ¢ o transacionado. No que
diz respeito a base do SITURB, ela incorpora o registro dos projetos governamentais
existentes, bem como as normas urbanisticas relativas aos iméveis decorrentes dos planos

diretores locais existentes no DF.

Os campos presentes na base do ITBI da SEFAZ-D sdo: (i) inscrigdo: nimero
exclusivo de cada imoével; (ii) natureza: categoria de uso que se enquadra o imoével, de um
total de 119 existentes; (iii) cidade: Regido Administrativa-RA, de um total de 18

cadastradas; (iv) Area fisco: area utilizada pela SEFAZ-DF para fins tributérios; (v) Area

3 O imposto é devido, conforme estabelece o Art. 1° da Lei N° 3.830, de 14 de Marco de 2006 e o Decreto N° 27.576, de 28
de dezembro de 2006 (Distrito Federal, 2006a ¢ 2006b).

* O SITURB consiste em um Sistema de Informagdes Geograficas que contempla as informagdes relativas aos planejamento
territorial e urbano do Distrito Federal, tendo sido criado pela Lei Distrital n® 353, de 18 de novembro de 1992, estando sob a
coordenagdo da Sedhab (Lei n® 803, de 27 de abril de 2009).
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habite-se: area original presente no habite-se da edificacdo; (vi) Area declarada: area
declarada no instrumento tributario; (vii) Data de Langamento: dia, més e ano do pagamento
do imposto; (viii) valor: valor de referencia utilizado para o calculo do imposto devido; e (ix)

Percentual transacionado.

A base da SEFAZ-DF apresenta um total aproximado de 290 mil imoveis, com
registro de 508.378 transacdes em 31 Regides Administrativas - RAs. Deste total, cerca de

135 mil im6veis foram transacionados mais de uma unica vez (Figura 1).

A base original foi manipulada acrescendo-se campos. O primeiro campo refere-se as
RAs que existem no Distrito Federal. No caso da base original, por exemplo, ndo existia a
separagdo de enderecos; ou seja, sdo imoveis que se encontram em uma mesma RA, mas
estdo localizadas em regides administrativas distintas, como é o caso de Aguas Claras, que
estava classificado como Taguatinga. Este ajuste foi realizado, sendo possivel identificar 31

regides administrativas dentre as 18 cidades originalmente listadas.

Outro campo adicionado foi a Area Util dos iméveis cadastrados (Campo B), que
consiste na area de real usufruto do imdvel, descontadas areas como circulagdo, garagem,
fracdo ideal da area comum etc. A sua finalidade é decorrente de a area util ser utilizada como
referéncia na definicdo do valor do metro quadrado de venda — indicador empregado no
mercado imobilidrio. Vale ressaltar que a obtencdo direta ¢ valida apenas para determinados
tipos de imodveis, como os de habitacdo unifamiliar. Para os demais, foi aplicado um
algoritmo para identificar, dentre os campos de areas existentes (area fisco, area habite-se e

area declarada), o que apresentasse maior area, sendo aplicado para cada imovel.

O terceiro campo adicionado consiste no Valor do Metro Quadrado (Campo C),
necessario para relativizar o impacto do porte para fins de comparacdo entre os imodveis
constantes na base. Este campo é obtido pela divisdo do Valor de Transagdo e da Area Util do

Imovel.

Além dos acrescimentos citados, foram necessarios o agrupamento e simplificagao dos
usos do solo cadastrados na SEFAZ-DF, a realizacdo de pesquisa amostral para definicdo da
tipologia mediana e a imputagdo do valor do metro quadrado util, além da andlise da
distribuicdo dos iméveis vendidos por RAs e limpeza dos valores extremos (owiliers)

considerando como referéncia o uso e ano de cada registro.

2. 1.1 Sistematizagdo do uso e vendas por Regido Administrativa
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As categorias de uso desta pesquisa abrangerdo os usos residenciais unifamiliar e
multifamiliar, além do uso comercial. Vale destacar que serdo empregadas agregagoes das
diversas categorias de uso presentes na base da SEFAZ-DF. Para fins de sistematizagao,
adotamos como referéncia o uso principal, resultando em trés categorias: (i) residencial

unifamiliar’; (ii) residencial multifamiliar; e (iii) comercial.

A maioria dos imoveis transacionados corresponde a apartamentos (habitacdo
multifamiliar), seguidos de residéncias unifamiliares e imoéveis comerciais (Figura 1),
apresentando uma evolu¢do do niimero de transagdes desde 1997. Em termos espaciais, ha
uma concentragdo em Brasilia e Aguas Claras (Figura 2). Esta tltima, por sua vez, concentra
a producdo imobilidria da tipologia residencial multifamiliar no Distrito Federal, muito em

razdo do seu projeto urbanistico, destinada a uma ocupagao predominantemente vertical.

160.000
140.000
120.000
100.000
80.000
60.000
40.000
20.000
0

45000

35000

30000 + =
25000 + 2 I
20000 2 i I I
L0 --I ,Il_il_l,-l-l II._,li A -
$3335:5°32288£35252328:22 5385228
2538B8¢E 885%Qa§§c23§5m £23a5¢
- g %5 8% g3 & °“Tgggisg 8 =3 °
oM 3 S % g z
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 o =
® Residencial Unifamiliar ™ Residencial Multifamiliar = Comercial - i i
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Elaboragdo propria.

5 Como exemplo, o uso residencial unifamiliar é resultado do agrupamento dos seguintes usos: (i) mansdes = 5; (ii)
assentamentos = 7; (iii) residéncia individual = 1; (iv) residéncia individual — QI; e (v) residéncia individual — QL.
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O aumento das vendas implicou em um aumento da receita arrecadada com o
pagamento do ITBI no periodo. O valor transacionado em 2003 correspondia, em valor
presente, a R$ 3,48 bilhoes de reais, o que significou uma arrecadagao de imposto de R$ 69,6
milhdes de reais. Em 2012, o valor transacionado no mercado formal foi de aproximadamente
R$ 12 bilhdes, gerando uma arrecadagdao proxima a R$ 240 milhdes (Figura 3), percentual
superior a 50% do total do IPU arrecadado no exercicio (equivalente a R$ 475 milhoes),

conforme Relatorio de Gestdo Fiscal do Distrito Federal.
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Figura 3 — Evolugdo do total transacionado no mercado formal e valor arrecadado com o ITBI
Fonte: SEFAZ, DF. Elaboragao propria.

2. 1.2 Definigdo de drea util real

Para algumas categorias de imdveis presentes na base ¢ necessario imputar na base da SEFAZ a
metragem quadrada 1til para os imoveis integrantes da amostra, ja que a area existente necessita de um
fator redutor, de forma a descontar areas integrantes do imével que sdo comuns ou de uso secundario,

como as garagens, no caso de imdveis em edificios.

Esta simplificacdo e imputacdo de valores a base da SEFAZ foi realizada observando as

caracteristicas da producdo imobilidria de cada local, j& que a relagdo entre a metragem total da



Anais > Sessoes Tematicas YVi ENANPUR

ST 7 > Dinamica imobiliaria, habitacao e regulacao urbana ESPACO, PLANEJAMENTO & INSURGENCIAS - BELO HORIZONTE 2015

unidade e sua area util varia conforme a regido administrativa onde esté inserida o imével®. E inviavel,
portanto, adotar uma unica relagdo para o Distrito Federal, sendo necessaria uma pesquisa amostral

por RA, de forma a considerar a imputacdo desta varidvel na analise que se pretende.

Adotou-se o procedimento de amostragem com base na estimativa da propor¢ao populacional,
considerando o erro amostral de 5% a um nivel de confianga de 95%. Este procedimento foi aplicado
para todos os iméveis cadastrados como residencial multifamiliar, resultando em uma amostra de 223
imoéveis para todo o DF (Tabela 1). Foi realizada uma sele¢do aleatoria de 223 imoveis de forma a
identifica-los em sites eletronicos de classificados de imdveis e coletar suas respectivas areas uteis. O
valor obtido ¢ dividido pela maior area da base da SEFAZ-DF para os iméveis pesquisados — desta
relacdo é obtido o fator redutor para cada imdével. A média dos fatores de reducdo por regido
administrativa servira para extrapolacdo para cada cidade, de forma a identificar as tipologias edilicias

existentes nesta classe de usos.

Tabela 1 — Fator de Redugdo Médio por Regido Administrativa Pesquisada

Regiio Administrativa Amostra Amostra Area Util Area Util Fatores de
calculada pesquisada Média (SEFAZMédia Redugédo
—m?). (Pesquisa — m?) Médios

Aguas Claras 58 64 138,48 84,15 0,61
Brasilia 52 46 142,99 96,52 0,70
Ceilandia 1 1 79,84 62,00 0,78
Cruzeiro 29 33 122,50 75,60 0,64
Gama 7 10 66,42 51,42 0,78
Guara 25 29 103,53 65,58 0,67
Lago Norte 2 95,12 50,00 0,52
Nucleo Bandeirante 4 5 73,19 60,21 0,83
Planaltina 1 63,13 57,75 0,92
Riacho Fundo 4 6 80,03 48,05 0,67
Samambaia 9 13 92,19 50,94 0,54
Santa Maria 2 5 114,14 68,00 0,61
Sao Sebastido 1 131,66 71,25 0,54
Sobradinho 7 10 96,47 64,30 0,69
Taguatinga 29 32 111,62 75,45 0,71
Total Geral 231 264 118,75 75,97 0,67

Fonte: Elaboragao propria

6 Para exemplificar, um imével situado em Aguas Claras, na Rua 25 Norte, apresenta area original na base da SEFAZ de
123,52m?, sendo sua area util equivalente a 65,01m?, resultando em uma relagdo de 0,52. Outro imoével, situado na RA de
Brasilia, na SQS 105, apresenta area total construida de 183 m?, enquanto sua area 1til ¢ de 135 m?, tendo resultado da
relag@o equivalente a 0,73.
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2. 1.3 Definigdo das tipologias edilicias

Além das estratificagdes por RAs e categorias de uso, cabe utilizar uma divisdo por area util, de
forma a servir como proxy para a quantidade de dormitorios / comodos das unidades imobilidrias
presentes na Base da SEFAZ. Segundo a metodologia proposta para extrair a tipologia mediana dos
imoéveis ofertados no Distrito Federal, quando a area for igual a zero ¢ considerado alienagdo de
imével ndo construido, sendo classificado como terreno. Para as demais 4reas, procedeu-se a
identificagdo das areas medianas dos imoéveis transacionados no DF, utilizando como referéncia o
Boletim de Conjuntura Imobilidria do Secovi/DF. Para este exercicio foi empregado o Boletim de
dezembro/2012, complementado pelo de setembro/2013 (este ultimo utilizado para coletar
informacdes sobre apartamentos em Ceilandia e Taguatinga). No Boletim informa-se o valor mediano
dos iméveis ofertados e o seu correspondente valor por metro quadrado, conforme exemplo para as

cidades de Aguas Claras, Brasilia e Ceilandia (Tabela).

Tabela 2 — Valores medianos dos imoveis ofertados de uso Residencial

Cidade Apartamento Casa
Quitinete 1 2 3 4 2 3 4
, 166.747 200.000 320.000 450.000 _ 795.000[* * *
Aguas Claras 5208  5.606  5.0000  4.762 5.089] * x
- 245.0000 394.458600000. | 950.000 1.632.150] 835.000 1.200.000 1.950.000
Brasilia 8571 9.2508.658 8.636 9.996  3.989 4696 4293
N * * * * * 450.0000  650.000 1.200.000
Brasilia - Cond. * * * * 3.042) 2.625 2.867
o * 145639 195.000 260.000/ 195.0000  250.000[  320.000
Ceilandia * 4728 3.403 3338 2.136 1.786 1.771

Fonte: Secovi/DF. Elaboragao propria.

Para identificarmos a area mediana dos imdveis para cada RA, adota-se a relagdo simples
entre o valor mediano do imoével e o valor do metro quadrado correspondente para cada tipologia
(apartamentos e casas) e dormitorios. Como resultado, tem-se a area mediana de cada tipologia

(Tabela 3) para as cidades utilizadas como exemplo além das médias calculadas para todas as cidades.

Para os fins da estratificacdo dos imoveis de cada tipologia por area util, adotaremos dois
procedimentos: um exclusivo para as regides administrativas com informagdes das areas pelo
SECOVI-DF e um segundo para as localidades que ndo apresentaram informacdes na base do
SECOVI-DF. Para o primeiro procedimento adota-se, para as localidades que apresentam um minimo
de duas informagdes por tipologia, a imputacdo do valor faltante a partir da variagdo média entre as
médias (Média 1) de cada tipologia, identificando o campo faltante a partir da diferenca média de area

entre as tipologias.

Tabela 3 — Resultado da area mediana dos imoveis pesquisados de uso Residencial por localizagdo
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Cidade Apartamento Casa
Quitinete 1 2 3 4 2 3 4

Aguas Claras 31,49 35,68 64 94,5 156,22
Brasilia 28,58 42,64 6881 110 16328 209,33 255,54 454,23
Brasilia — Cond. 147,93 247,62 418,56
Ceilandia 2785 308 57,27 77,89 158,00 91,29 139,98 180,69
Média 1 3245 3589 57,92 82,17 166,68 132,88 1609 261,99
Variagdo média 1,1060 1,6138 14187 2,0285 1,2109 1,6283
Média 2 31,86 3569 59,01 82,17 159,12 127,68 160,90 262,00

O segundo procedimento imputar-se-a a nova média geral (Média 2), calculada a partir da
realizagdo do primeiro processo, para todas as regides administrativas que ndo se enquadrem na
primeira condi¢do, sendo um valor unico e agregado para cada tipologia de apartamento e casa para

todas as RAs, resultando nos valores de referéncia da Tabela 3:

No caso dos imoéveis comerciais, 0 Boletim do SECOVI coleta informagdes de duas categorias
de imovel comercial: lojas e salas. Como exemplo, o exercicio foi replicado para o uso comercial,
identificando a area mediana dos imodveis ofertados para as cidades escolhidas como exemplo na
Tabela 4. Como resultado para tipificacdo, adotou-se a média total do valor mediano das areas para
cada RA, resultando em uma area média de 102 m? para os imoveis comerciais do tipo loja e de 35 m?

para as salas comerciais.

Tabela 4 - Valores medianos dos imoveis ofertados e area mediana das unidades

Cidade Loja Sala Comercial

Valor Valor (R$/m?) Area Valor Valor (R$/m?) Area

Médiano Médiano
Aguas Claras 584.377 10.000 58,44 270.000 7.170 37,66
Asa Norte 360.000 4.833 74,49 330.000 10.467 31,53
Asa Sul 990.000 9.762 101,41 362.137 10.173 35,60
Sudoeste 270.000 6.818 39,60 260.000 7.503 34,65
Média 102 35

Nossa proposta de estratos de areas para cada tipologia ¢ resultado dos valores médios obtidos
entre as médias das medianas das unidades habitacionais conforme o nimero de dormitérios para os
usos residencial unifamiliar e multifamiliar (Tabela 5). Vale ressaltar que para as localidades que
foram possiveis obter as areas medianas de cada tipologia e numero de dormitérios, sera definida uma
tipologia especifica para cada uma delas (procedimentol). Para as demais, serdo empregados os

valores médios obtidos pela realizagdo do segundo procedimento de imputacdo de valores.

Para o uso residencial unifamiliar, totalizam 56.990 registros, tendo valor médio de 126,59 m?

e mediana de valor igual a 90 m2. Considerando o percentil, 80% do total dos imoéveis apresentam area
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inferior a 180 m?. As quatro categorias propostas estdo indicadas na Tabela 5, variando as éreas

conforme a localidade exemplificada.

Tabela 5 — Proposta de recorte de area para tipologia edilicia unifamiliar

Regido Unifamiliar

Administrativa Terrenos 2 dormitorios 3 dormitorios 4 dormitorios
Demais RAs 0 m2de 0 até 141 m? de 141 2211 m? Acima de 211 m?
Brasilia 0 m2de 0 até 232 m? de 232 a 355 m? Acima de 355 m?
Brasilia — Cond. 0 m2de 0 até 198 m? de 198 a 333 m? Acima de 333 m?
Ceilandia 0 m2de 0 até 116 m? de 116 a 160 m? Acima de 160 m?

Ja para os imodveis destinados e classificados como residencial multifamiliar, o tamanho médio
dos imo6veis na Base ¢ de 82 m? sendo a mediana equivalente a 65m? de um total de
aproximadamente 125 mil registros de imoveis. Segundo proposta de recorte, com exemplo teriamos a

composi¢do apresentada na Tabela 6.

Tabela 6 — Proposta de recorte de area para tipologia edilicia multifamiliar

Multifamiliar (em m?)

Cidade Terrenos Quitinet 1 dorm. 2 dorm. 3 dorm. 4 dorm
Demais RAs Oaté 34 de34a47 ded7a7l de7lal2l acima de 121
Aguas Claras Oaté 34 de34a50 de50a79 de79al25 acima de 125
Brasilia Oaté 36 de36a56 de56a89 de89al37 acima de 137
Ceilandia Oaté 29 de29a44 ded44a68 deo68all8 acima de 118

Por fim, para os imoveis comerciais, que totalizam 14.964 registros, a area média dos imoveis
¢ de 65,87 m? com mediana igual a 43,14 m? Na andlise dos percentis, observa-se que a grande
maioria dos imoéveis transacionados possui area inferior a 67,74m? Segundo proposta, temos a

seguinte distribuicao:

i) Imoveis com area igual a 0,00 m? (terrenos)
ii) Imodveis com area de até 50 m?
iii) Imdveis com area de 50 m? a 100 m?

iv) Imdveis com area acima de 100 m?

Para as categorias residencial multifamiliar e comercial foi identificada uma subcategoria
correspondente as garagens, boxes e escaninhos que sdo vendidos separadamente, em matricula

especifica, tendo sido tratados de forma diferenciada.

2. 1.4 Espacializagdo por Unidade de Planejamento Territorial
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Para fins de planejamento e monitoramento do mercado, adotou-se como alternativa de
espacializagdo o recorte das Unidades de Planejamento Territorial- UPT?, definidas no Plano Diretor

de Ordenamento Territorial do Distrito Federal (Lei Complementar 803 /2009), conforme Figura 1.

Santo Aeonio T |
do Descabedta =

Unidades de Planejomanto Tertiorial
1~ Centat Sistema Varko

— MAPA 1C - Unidades de Planejamento Territorial

11- Centrak Adacent |

Figura 4 — Unidades de Planejamento Territorial

2.2 Indice de precos

O indice de pregos dos iméveis € necessario para avaliacdo das condigdes macroeconOmicas,
do monitoramento da politica urbana e das condi¢gdes do mercado imobilidrio, dando indicativos de
saturacdo neste mercado e do surgimento de bolhas. A grande dificuldade, no entanto, para
acompanhar as mudancgas ao longo do tempo no prego dos imoveis acontece por se tratar de um

mercado complexo e de poucas transa¢des do mesmo bem no tempo.
Como destacado por Nadalin e Furtado (2011),

“O principal desafio, entdo, é controlar as diferencas e alteragoes da qualidade das unidades
efetivamente transacionadas em cada periodo de aferi¢do do indice. Ao fazer esse controle, é
possivel criar um indice que reflita a valorizagdo de uma unidade padrdo, isolando o indice

de mudancgas generalizadas na qualidade das unidades”.

" De acordo com o PDOT-DF, integram as UPTs as seguintes RAs: (i) Central: Brasilia, Cruzeiro, Candangolandia, Sudoeste,
Octogonal e Noroeste; (ii) Central Adjacente 1: Lago Sul, Lago Norte, Varjdo e Park Way; (iii) Central Adjacente 2: SIA,
SCIA, Nucleo Bandeirante, Riacho Fundo, Guaréa, Aguas Claras ¢ Vicente Pires; (iv) Oeste: Taguatinga, Ceilandia,
Samambaia e Brazlandia; (v) Norte: Sobradinho I e II e Planaltina; (vi) Leste: Paranoa, Sdo Sebastido, Jardim Botéanico e
Itapod; e (vii) Sul: Recanto das Emas, Riacho Fundo I e II, Gama e Santa Maria.
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Os autores ainda identificam trés metodologias que tratam de equalizar as diferencas entre os
bens que podem influenciar os seus valores: (i) medidas de tendéncia central estratificadas, (ii) razao

entre avaliacdo e preco de venda, (iii) regressdes hedonicas e (iv) vendas repetidas.

O modelo de medidas de tendéncia central consiste em uma metodologia simples, que se
utiliza da tendéncia central, média ou mediana dos precos, sendo a ultima mais conveniente por sofrer
menor influéncia dos valores extremos. O indice de precos ¢ dado pela razdo das medianas. Apresenta
falha no controle da qualidade das unidades, que pode ser contornado a partir da estratificacdo das

amostras e medidas, como a localizacao, tipologias etc.

Os indices atualmente utilizados no pais empregam o método das medidas de tendéncia central
estratificada, como ¢é o caso do Indice de Valores de Garantia de Imoveis Residenciais Financiados
(IVG-R), desenvolvido pelo Banco Central, e o indice FipeZap. A nio utilizagdo de outros métodos
em muito se deve a fonte de dados disponiveis, por exemplo, para o uso do método de vendas
repetidas é necessario uma base que permita acompanhar o mesmo imoével ao longo do tempo. Desse
modo, ¢ possivel isolar mudancgas na valorizagdo das caracteristicas do imdvel das mudangas em seu

preco.

Para o indice especifico deste estudo adotou-se como referéncia a metodologia de tendéncia
central estratificada em razdo da simplicidade de aplicacdo e da neutralizacdo de observagdes
“outliers”, muito discrepantes e esporadicas, através do uso da mediana dos valores. Outra justificativa
para sua escolha ¢ razdo dos demais indices existentes utilizarem do mesmo método, contribuindo para

uma analise comparada entre os indices existentes.
2.2/ Indice de pregos — definigio das estratificacoes, regras e condigoes de calculo

Este artigo ndo abordard de forma exaustiva os indices para todos os usos ¢ Regido
Administrativa, uma das unidades espaciais de referéncia. Como exemplo, serd utilizado o indice para
os imoveis da categoria multifamiliar para as UPTs. A definicdo da UPT para o célculo do indice tem
como objetivo simplificar a leitura e, por ser mais agregado, ultrapassa os limites politicos definidos

das RAs, permitindo uma extrapolagdo do comportamento dos precos para toda uma zona.

Para a construgdo do indice foi utilizado o indice de Laspeyres (4), mesma metodologia
utilizada pelos indices de pregos do BACEN (2013) e do FipeZap (2011). Nesse caso, consideraremos
como valor de referéncia a média movel da mediana dos trés meses anteriores ao més de referéncia.

—R
R

P
IF=15, x= (1)
Pe_s

O Indice de precos poderd ser unico ou especifico para cada estrato, ou seja, conforme

proposta, para cada uso e UPT. A pondera¢do, quando houver, devera dar conta destas especificidades.
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Nesse caso, propomos uma ponderagdo simples que leva em conta a composi¢do do universo dos
dados segundo o estrato e a UPT, sendo o indice especifico ponderado pela sua participacdo relativa

no total.

Regista-se ainda uma regra de imputagdo e restri¢do, que sera valida para todos os recortes de
analise: RA, zonas homogéneas e para todo o Distrito Federal. A regra de restrigdo consiste na
consideragdo para um dado periodo “t” e estrato de uso, apenas as areas que apresentem amostras que
sejam superiores a cinco transacdes. No caso de haver restricdo em razdo da limitagdo imposta,
realizar-se-4 a imputacdo de valores para aquela area que ndo observar a regra definida, imputando o

valor mediano calculado para o periodo anterior (conforme metodologia de calculo).

O indice formal de precos, independente do nivel espacial de andlise € calculado segundo a

formulagao abaixo, variando apenas o nivel espacial de agregacdo dos dados e o estrato em analise:

Br
IF == (2
Pe_s

Onde: = Indice de prego do periodo t
= Pre¢o do imdvel para um dado estrato calculado pela média das medianas de trés periodos
anteriores

= Prego do imdvel para um dado estrato calculado para o periodo t -1

Para a defini¢do do Indice de pregos por estrato, o valor devera ser ponderado pelo total de
iméveis em cada estrato, segundo a propor¢do de cada estrato em relagdo ao total vendido para o
periodo analisado (seja ele mensal ou anual). A féormula de ponderagdo segue abaixo, onde o indice
para um dado periodo e estrato é decorrente do somatorio ponderado da média das medidas dos trés

periodos anteriores ao periodo de referéncia.
2.2.3 Estudo de Caso

Como caso, aplica-se a metodologia descrita para as UPT definidas para o Distrito
Federal adotando a série historica que tem inicio em 1997. Uma andlise preliminar da
distribuicdo dos registros, observa-se uma maior concentragdo para o uso Residencial
Unifamiliar na UPT 4, com aproximadamente 60 mil registros no periodo. Para este mesmo
uso, considerando um limite de corte de 10 mil registros, apenas a UPT 06 apresenta valor
inferior. Para o uso Residencial Multifamiliar a distribuicdo ¢ mais heterogénea entre as
UPTs, com cerca de 110 mil e 80 mil registros para as UPTs 1 e 3 respectivamente, seguida
da UPT 4 com aproximadamente 40 mil. As demais apresentaram baixo volume de transagao,

o que denota a pouca representatividade do mercado imobiliario nas RAs que compde a UPT.
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Distribuigo de transagdes por ano para as Unidade de Planejamento Territorial - Uso Distribuigdo de transagdes por ano para as Unidade de Planejamento Territorial - Uso
Residencial Unifamiliar Residencial Multifamiliar
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Figura 5 — Registro de transac¢do por UPT: Uso
Residencial Unifamiliar Figura 6 — Registro de transagdo por UPT: Uso
Residencial Multifamiliar

Distribuigdo de transagdes por ano para as Unidade de Planejamento Territorial - Uso
Comercial
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Figura 7 — Registro de transac¢do por UPT: Uso Comercial

O comportamento do Uso Comercial ¢ mais heterogéneo que os demais, com um pico de
registros na UPT 1, com aproximadamente 80 mil observagdes, enquanto o volume de registros para

este submercado ¢ marginal nas demais UPTs, sendo praticamente inexistente nas UPTs 5,6 ¢ 7.

Os indices de preco foram gerados para cada estrato de uso e unidade de planejamento, além
do indice global, composto pelos indices de cada estrato ponderados pelo total de registros de cada
estrato ¢ UPT. Na primeira categoria de uso, Residencial Unifamiliar (Figura 8), ha uma variagdo
intensa do indice de precos das UPTs 2 e 7, causando uma variabilidade interna ao indice. No caso do
uso Residencial Multifamliar, observa-se uma variagdo distinta entre os valores dos registros de cada
UPT — a UPT 3 foi a que apresentou variagcdo mais forte (de 100 a 2200 no periodo, enquanto para as

demais UPTs, inclusive a Central, o crescimento foi intenso, porém nao tao elevado (Figura 9).

16



Anais > Sessoes Tematicas YVi ENANPUR

ST 7 > Dinamica imobiliaria, habitacao e regulacao urbana ESPACO, PLANEJAMENTO & INSURGENCIAS - BELO HORIZONTE 2015
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Figura 8 — Indice Figura 9 — Indice de Pregos: Residencial
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Figura 10 — Indice de Pregos: Comercial Figura 11 — Indice de Pregos Compostos para o DF

O indice de pregos para o uso Comercial (Figura 10) apresentou o mesmo comportamento dos
demais, com forte varia¢do de preco em uma dada UPT, no caso a 3, e grande variabilidade decorrente
da homogeneidade da evolugdo do indice para as demais UPTs. Dado este quadro, adotou-se o indice
composto para todo o Distrito Federal (Figura 11), que apresentou variacdo de 1400% no periodo,
sendo superior ao observado pelo Indice de Precos ao Consumidor Ampliado — IPCA, e inferior aos

picos observados nos indices de usos por UPT.

Comparando os indices ao IVG-R, do Banco Central, do periodo de margo de 2001 até marco
de 2014, ha uma aderéncia até meados de 2008, quando o indice do BACEN apresenta uma flexao
para cima, voltando a se aproximar a partir de 2013 (Figura 12). Este resultado demonstra a validade

do indice para servir como instrumento de acompanhamento do mercado imobiliario local.
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Figura 11 — Evolugéo do Indice de pregos por USOS e o IVG-R (Banco Central)

3 Consideracdes Finais

Para o desenvolvimento do Observatodrio, sdo etapas ja cumpridas o estabelecimento da
metodologia a ser empregada na constru¢do da base de dados, a montagem da base e a criagdo do
indice de precos de imdveis para o Distrito Federal, em andamento. As proximas etapas sdo a) a
elaborac@o continua de boletins informativos do mercado imobiliario do Distrito Federal em novo
formato; b) a constru¢do dos processos internos de andlise dos dados necessarios e do fluxo de
informagdes necessarios a0 monitoramento dos precos no territério do DF; c) a capacitacdo da

equipe, sendo relevante estruturar um departamento interno ao 6rgao e com equipe técnica capaz de

replicar a metodologia proposta.

A etapa final sera criar uma pagina para disponibilizar as informagdes, para que essas
possam ser utilizadas por outras instituicdes e pelo cidaddo de modo geral. A divulgacdo das
informagdes imobilidrias por uma fonte governamental permitird maior transparéncia e precisao na
aplicacdo de instrumentos urbanisticos de recuperagdo da mais valia urbana, além do

monitoramento da dindmica imobilidria relacionando-a a dinimica territorial urbana.
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