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SINOPSE

Este estudo apresenta a metodologia desenvolvida para a estruturacdo de
um observatorio imobiliario a partir de dados secundarios provenientes
do imposto municipal pago no momento da transacdo de compra, venda
ou doagéo. Foi escolhido como objeto de estudo de caso para avaliar a
possibilidade de uso o Distrito Federal, que, por meio de Acordo de
Cooperacdo Técnica, forneceu os dados necessarios para a validacdo da
metodologia. Destaca-se a necessidade de diversos ajustes na base de
dados da Secretaria de Estado da Fazenda do Distrito Federal e na base de
dados geografica do Sistema de Informacdes Territorial e Urbana do
Distrito Federal - SITURB, de forma a tornar possivel o uso dos dados
tributarios para o0 monitoramento do mercado imobiliario.

Palavras-chaves: Imposto; imobiliario, mercado imobiliario

ABSTRACT

This study presents a methodology developed in order to create real estate
observatory using secondary tax data from real estate transaction. It was
chosen the Federal District as a case study in order to evaluate the
methodology. The data for the validation of the methodology was
provided under a Technical Cooperation Agreement with the Federal
Distric Government and the Ipea. On conlusion, it is necessary some
spatial adjustments on the database a to make possible the use of tax data
for real estate market monitoring purposes.

Key words: Real Estate Tax; Real Estate Market
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APRESENTACAO

Este estudo foi desenvolvido no @mbito do Acordo de Cooperagdo Técnica entre o
Ipea e a SEDHAB/GDF, iniciado no ano de 2012 com o objetivo especifico de
pesquisar e avaliar o uso dos instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da
Cidade e sua implementacdo no ambito do Distrito Federal e no Brasil, além de
aspectos relativos a politica urbana. A primeira etapa da pesquisa gerou dois produtos.
O primeiro tratou sobre a implantacdo e uso da outorga onerosa do Direito de
Construir e da Alteracdo de Uso, bem como o uso dos recursos do Fundo de
Urbanismo do Distrito Federal (Pereira et al, 2014). Ja o segundo produto tratou da
qualidade do planejamento urbano municipal, tendo como premissa que a previsao
dos seguintes instrumentos de planejamento urbano - outorga onerosa operacao
urbana consorciada e zonas especiais de interesse social sirvam como proxy da

capacidade de planejamento municipal (Lima Neto et al, 2014).

A proposicdo do Observatorio consiste em uma estrutura interna ao governo do
Distrito Federal com o objetivo especifico de monitorar o mercado imobiliério,
relacionando os eventos cotidianos com a evolucdo do comportamento do valor dos
imoveis, seja por meio do valor em si ou do desenvolvimento de um indice de precos

especificos para o Distrito Federal.

Este estudo apresenta a primeira etapa de uma pesquisa que tem como objetivo
estruturar uma metodologia de monitoramento do mercado imobiliario como
instrumento de avaliacdo da efetividade das politicas de planejamento urbano no
territorio. Nesse sentido, a demanda da construcdo de um observatdrio imobiliario foi
incorporada ao plano de trabalho original como um novo projeto de pesquisa -
Observatorio Imobiliario do Distrito Federal (OIDF).

A base da metodologia consiste na estruturacdo da base de dados capaz de integrar 0s
dados de venda dos imdveis com os dados do Sistema de Informagdes Territorial e
Urbana do Distrito Federal — SITURB. As informacg6es de vendas séo provenientes do
cadastro de imdveis alienados que realizaram o pagamento do Imposto sobre a

Transmissdo Intervivos de Bens Imdveis (ITBI) da Secretaria de Fazenda do Distrito



Federal, eliminando possiveis variagdes dos valores de oferta dos bens imoveis no

mercado.

Procedimentos de ajuste da base foram realizados, tais como: (i) agregacdo de usos
cadastrais — simplificacdo e limpeza de usos nédo relevantes; (ii) pesquisa amostral
para definicdo da area util (&rea de referéncia do valor do metro quadrado); e, (iii)
processo de imputacdo para delimitacdo da quantidade de dormitdrios para os iméveis
cadastrados. Além destes, foi desenvolvida uma alternativa de espacializacdo da
andlise do territdrio a partir da criacdo de zonas homogéneas urbanas. A sua criagdo, a
partir de dados provenientes dos microdados do censo demografico, permite
inferéncias para territorios distintos que ndo apresentem informacdes de transacfes

imobiliarias em um dado periodo, por exemplo.



1. INTRODUCAO

O objetivo da pesquisa € a avaliacdo de politicas publicas e seus impactos territoriais
no preco dos bens imdveis e em tendéncias de flutuagdes do mercado imobiliario, por
meio da criacdo de um observatorio imobiliario. A formulagdo do observatorio
procede a identificacdo das motivacdes que justificam a sua criacdo, de forma a
melhor compreender as demandas a serem atendidas, quais sejam: (i) para que se quer
monitorar o mercado imobiliario? (ii) qual a relacdo deste com a legislagdo
urbanistica do Distrito Federal? e (iii) qual a relacdo da implementacdo de politicas
publicas no territorio com a valorizacdo dos imdveis no periodo? O Observatdrio
Imobiliario ainda constitui-se em instrumento de monitoramento da politica urbana no
ambito da capital federal, o qual servird ndo somente para avaliagdo de politicas
publicas, como também de operacionalizacdo das mesmas, a partir da integracdo com

instrumentos urbanisticos, tais como a outorga onerosa.

E sabido que o mercado imobiliario tem uma dindmica propria, ja que se trata de bens
cujo preco varia conforme a oferta e a demanda. A legislacdo e os investimentos
publicos e privados interferem nos precos dos imoveis, mas o mercado imobiliario
ndo € determinado exclusivamente por estas variaveis. A pesquisa, entdo, apenas
secundariamente poderd fornecer informagcbes sobre a influéncia das normas e
investimentos como estimuladores das transa¢es de imdveis. Outras variaveis, como
a localizacdo do bem em relacdo a centros urbanos, a qualidade da vizinhanca,
quantidade do estoque de imoveis, presenca de infraestrutura urbana, renda familiar,
taxa de juros do crédito imobiliario, também contribuem para a dindmica do preco dos
iméveis (SUTTON, 2002; TSATSARONIS e ZHU, 2004; BOROWIECK, 2009).

Observa-se que a avaliacdo de politica publica e a regulamentacdo dos instrumentos
sdo dois objetivos distintos. Para o primeiro, a variacdo do preco dos imoveis ao
longo do tempo é mais relevante que o valor monetéario em si do bem, enquanto para o
segundo o valor é importante, pois € a partir da sua decomposi¢ao, por meio de
métodos especificos de avaliacdo, que se consegue extrair, do valor total do bem, os

seus componentes, como o valor da construcao e o do terreno.



Para o desenvolvimento do observatério, diversas etapas deverdo ser cumpridas,
desde o estabelecimento da metodologia a ser empregada para a construcéo da base de
dados - objeto desta publicacdo, a criacdo do indice de precos de imoveis para 0
Distrito Federal e a elaboracdo continua de boletins informativos do mercado
imobiliario do Distrito Federal, até a definicdo dos processos internos necessarios a

sua implementac&o.

Nesse contexto, a primeira atividade necessaria para 0 monitoramento € a construcao
de uma base de dados capaz de integrar os dados imobilidrios que ndo estdo
consolidados e a base dos imdveis construidos. Assim, identificaram-se no ambito
institucional do DF duas bases de dados de imoveis que, integradas, poderiam
fornecer os dados necessarios para geracdo das informacdes para o desenvolvimento
do observatério. Tem-se a base proveniente da Secretaria de Estado da Fazenda do
Distrito Federal com os imoveis alienados que pagam o Imposto de Transmissdo de
Bens Intervivos (ITBI) e a base georeferenciada dos imdveis do Sistema de
Informagdes Territorial e Urbana do Distrito Federal (SITURB?), sendo estas

utilizadas para a construcdo de um piloto da base do Observatério Imobiliério.

Em relacdo a primeira, a escolha de uma fonte de dados oficiais do valor
transacionado teve como motivacao eliminar as variagdes dos valores de oferta dos
bens imoveis no mercado, pois é sabido que o valor pedido raramente € o
transacionado, tendo em vista a margem existente em qualquer processo de
negociacao. Outro aspecto, no que diz respeito a base do SITURB, é que ela incorpora
0 registro dos projetos governamentais existentes, bem como as normas urbanisticas

relativas aos imoveis decorrentes dos planos diretores locais existentes no DF.

Cabe ressaltar que para a montagem do OIDF, a base de dados, cuja metodologia de

construcdo sera desenvolvida neste documento, € um elemento necessario, porém nao

3 0 SITURB consiste em um Sistema de Informacdes Geogréficas que contempla as informacGes
relativas aos planejamentos territorial e urbano do Distrito Federal, tendo sido criado pela Lei Distrital
n® 353, de 18 de novembro de 1992, estando sob a coordenacdo da Secretaria de Estado de
Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente (Lei n® 803, de 27 de abril de 2009). O SITURB apresenta
como temas: (i) dados fisicos e ambientais do territ6rio; (ii) circulacéo e transportes; (iii) equipamentos
urbanos; (iv) uso do solo e; (v) hidrografia.

Fonte:http://www.concar.ibge.gov.br/PaginaForum/Forum_Centro_Oeste/Apresentacoes/BRASILIA
Litz.pdf . Acessado em: 22 de abril de 2014.



suficiente. A construgdo de processos internos de anélise dos dados, bem como do
fluxo de informacgdes necessarias a0 monitoramento constante dos precos no territério
do DF, sdo relevantes no contexto de continuidade da atividade de acompanhamento e
institucionalizacdo da mesma no a&mbito da Secretaria, e serdo tratadas em momento

posterior desta pesquisa.

Isso posto, este documento divide-se em quatro secOes, aléem desta introducdo. A
segunda secao descreve a construcao da base de dados, enquanto a terceira estrutura a
metodologia proposta para construgdo e consolidacdo da base de dados. Por fim, sdo
apresentadas as consideracdes finais do documento.

2. ABASE DO ITBI-SEFAZ-DF

A Secretaria de Estado de Fazenda do Distrito Federal é o 6rgéo distrital responsavel

pela cobranca do Imposto sobre a Transmissdo Intervivos de Bens Imoveis por

Natureza ou Acessdo Fisica e de Direitos Reais sobre Imdveis (ITBI). O imposto é

devido, conforme estabelece o Art. 1° da Lei n° 3.830, de 14 de margo de 2006, e 0

Decreto N° 27.576, de 28 de dezembro de 2006 (Distrito Federal, 2006ae 2006b):

i. a transmissdo “intervivos”, a qualquer titulo, por ato oneroso, da propriedade ou
dominio atil de bens imdveis por natureza ou acessao fisica;

ii. a transmissdo “intervivos”, a qualquer titulo, por ato oneroso, de direitos reais
sobre imoveis, exceto os de garantia;

iii. a cessdo de direitos a sua aquisi¢do, por ato oneroso, relativo as transmissoes

referidas nos incisos anteriores.

A base de célculo do imposto no Distrito Federal é definida em lei, sendo o valor
devido decorrente do valor venal dos bens ou direitos transmitidos ou cedidos (Art. 5°,
Distrito Federal, 2006). O valor venal, conforme o Art. 6°, é definido pela
administracdo através de avaliacdo, que considerard elementos do imével como forma,
dimensdo, uso, localizagdo, estado de conservacao, além da declaracdo do contribuinte

do imposto®. Nesse caso, vale ressaltar que o imposto devido incide sobre o maior

* O Decreto n° 27.576, de 28 de dezembro de 2006, regulamentou a lei que dispde sobre o ITBI no
Distrito Federal. Este decreto diferenciou o processo de avaliagdo de imovel edificado e ndo edificado.
Conforme estabelece seu Art. 6° alinea I, para o imovel edificado devem ser considerados, na
avaliacdo: (i) padrdo ou tipo de construgdo; (ii) area construida; (iii) c) valor unitario do metro
quadrado; (iv) idade do imdvel e estado de conservacdo; (v) destinacdo de uso; (vi) pardmetros de



valor, seja o decorrente da avaliacdo ou do instrumento de compra e venda, sendo a

aliquota definida de 2%.

As informacdes colhidas mediante o pagamento do imposto e do preenchimento do
Documento de Arrecadacdo (DAR) séo os elementos para a construcdo da base de
iméveis do ITBI da SEFAZ/DF. No DAR devem constar, conforme previsto Art.11, §
3°, do Decreto n° 27.576/2006:

| - nome, domicilio fiscal e nimero de inscricdo, no CPF ou no CNPJ, do adquirente e
do transmitente;

Il - natureza da transmisséo;

Il - identificacdo e valor do bem, sua localizacdo, dimensodes, e informacdo sobre a
existéncia de edificacdo ou benfeitoria;

IV - fracdo ideal, area (til e area total construida, no caso de imével em condominio;

V - preco pelo qual se realiza a transmisséao;

VI - nimero de inscri¢do do imével no cadastro imobiliario do Distrito Federal.

Para fins desta pesquisa, foi solicitada @ SEFAZ/DF a exclusdo da identificagdo do
contribuinte, em razdo do sigilo, restando as informacdes dos imdveis. Contudo, cabe
destacar que as informacdes detalhadas dos imdveis em condominios ndo constavam
na base que nos foi entregue, sendo necessario realizar um processo de imputacao de
informacdes, detalhada na se¢éo seguinte. Os campos presentes na base sao:
e Inscricdo do imovel: numero exclusivo da cada imdvel na base da
fazenda.
e Natureza do imdvel: especifica a categoria de uso em que se enquadra o
imovel, de um total de 119 categorias existentes.
e Cidade: cidade onde se localiza o imdvel, de um total de 18
cadastradas.
o Area fisco: area utilizada pela SEFAZ/DF para fins tributarios.
o Area habite-se: area original presente no habite-se da edificacéo.

e Area declarada; area declarada no instrumento tributario.

valorizagdo em funcédo do logradouro, quadra, setor e posicdo em que estiver situado o imovel; (vii)
valores aferidos no mercado imobiliario; (viii) servigos publicos ou de utilidade publica existentes nas
imediacGes. Com relacdo ao imovel ndo edificado (Art. 6°, alinea 1), temos os seguintes fatores: (i)
area, forma, dimensGes, localizagdo, acidentes geograficos e outras caracteristicas; (ii) area destinada a
construgéo; (iii) gabarito; (iv) destinagdo ou natureza da utilizag&o; (v) pardmetros de valorizagdo em
funcdo do logradouro, quadra, setor e posi¢do em que estiver situado o imovel; (vi) valores aferidos no
mercado imobiliario; (vii) servicos publicos ou de utilidade pablica existente nas imediagdes.



e Data de lancamento do imposto: data (dia; més; ano) do pagamento do
imposto.

e Valor da Transacdo: valor de referéncia utilizado para o célculo do
imposto devido.

e Percentual transacionado: percentual do imoével transacionado.

A base da SEFAZ-DF apresenta um total de imdveis transacionados entre os anos de
1996 e 2014. O universo cadastral presente na base fornecida corresponde a 290.449
imoveis, com registro de 508.378 transacfes cujo percentual transacionado
corresponde a 100%, para todos os usos em 31 Regides Administrativas presentes na
base. Do total de alienagdes, observa-se que 135.624 imdveis foram transacionados

mais de uma Unica vez.

Outros campos foram adicionados a base original. O primeiro campo refere-se as
Regides Administrativas (Campo A) existentes no Distrito Federal. No caso da base
original, por exemplo, ndo existia a separacdo de enderecos que, mesmo estando na
mesma cidade, estdo localizados em regides administrativas distintas. E o caso de
Aguas Claras, que estava classificado como Taguatinga. Este ajuste foi realizado,
sendo possivel identificar 31 regibes administrativas dentre as 18 cidades

originalmente listadas.

Outro campo adicionado foi a Area Util dos imdveis cadastrados (Campo B), que
consiste na area de real usufruto do imovel, descontadas aquelas como circulacéo,
garagem, fracdo ideal da area comum etc. Este campo foi calculado a partir das areas
presentes na base, diferenciando entre cidades e regibes. Foi aplicado um algoritmo
para identificar, dentre os campos de areas existentes (area fisco, area habite-se e area
declarada), 0 que apresentasse maior area. A regra para escolha da area foi aplicada
para cada imovel presente na base. A necessidade deste campo é decorrente de a area
atil ser utilizada como referéncia na definicdo do valor do metro quadrado de venda —
indicador empregado no mercado imobiliario. Vale ressaltar que a obtencdo direta é
valida apenas para determinados tipos de imdveis, como os de habitacdo unifamiliar.

Para os demais casos, sera empregado procedimento descrito na proxima secao.



O terceiro campo adicionado consiste no Valor do Metro Quadrado (Campo C),
necessario para relativizar o impacto do porte para fins de comparagdo entre 0s
imoveis constantes na base. Este campo é obtido pela relacdo direta entre o Valor de

Transacéo e a Area Util do Imovel.

3. METODOLOGIA

O metodo proposto para a construcdo da base de dados que servird como referéncia ao
Observatdrio ndo pode se dissociar da constituicdo de rotinas internas ao 6rgdo de
planejamento urbano para o monitoramento do mercado imobiliario. Consideramos
relevante estruturar um departamento interno ao 6rgdo de planejamento urbano
responsavel e com equipe técnica capaz de replicar a metodologia proposta em
conjunto com este instituto, de forma que o indicador de mercado seja constante e

permita servir ao propasito para o qual foi criado.

A metodologia para sistematizacdo da base de dados é composta por trés etapas, a
saber:
e FEtapa 1 — Sistematizagédo da base de dados da SEFAZ/DF
o Sistematizagdo dos usos do cadastro da fazenda (simplificacdo para
fins da estratificacdo do indice)
o Definicdo das tipologias dos imoveis e suas caracteristicas
0 Anélise da distribuicdo dos imoveis vendidos por Regido
Administrativa
0 Limpeza dos valores extremos (1% e 100%), tendo como referéncia o
campo USO e ANO para cada registro
e Etapa 2 — Ajuste da Base Espacial do SITURB
o0 Adequacdo da base georreferenciada existente no SITURB/SEDHAB
com a base do IPTU e ITBI dos imoveis do cadastro da SEFAZ
e FEtapa 3 - Criacdo de clusters espaciais — zonas homogéneas
o Definigdo das variaveis de relevancia

o Calibracédo

Ressalta-se que as etapas 2 e 3 sdo realizadas uma Unica vez, ndo sendo necessaria

reaplicacdo do meétodo para ajuste da base ou para geracdo de novos clusters. Com



relacdo aos clusters, vale ressaltar que o seu desenvolvimento é decenal, ja que foram

utilizados os dados censitarios do IBGE.

3.1 Construcéo da base do Observatorio

O ajuste da base do ITBI fornecida pela SEFAZ/DF é atividade importante, ja que é
necessaria a realizacdo de uma limpeza, com a retirada de possiveis dados
incompativeis com os objetivos da analise, como a exclusdo de imoOveis cujos usos
ndo sdo objeto da investigacdo, como imdveis com destinacdo industrial ou voltados a
equipamentos publicos, além de ajustes de valores e de referéncia de calculo

necessarios a torna-los comparaveis ao longo do tempo.

3.1.1 Sistematizacao dos usos e analise da distribuicdo das vendas por uso e regido
administrativa

As categorias de uso desta pesquisa abrangerdo os usos residenciais unifamiliar e
multifamiliar, além do uso comercial. VVale destacar que serdo empregadas agregacdes
de categorias de uso (Anexo 1) presentes na base da SEFAZ/DF, que incorpora
distintos usos, desde postos de combustiveis a usos institucionais e industriais. Para
fins de sistematizacdo, adotamos como referéncia o uso principal. Como exemplo,
temos a situacdo do uso residencial unifamiliar que engloba os seguintes usos pela
base da Fazenda: (i) mansdes = 5; (ii) assentamentos = 7; (iii) residéncia individual =
1; (iv) residéncia individual — QI; e (v) residéncia individual — QL. Todo e qualquer
tipo de residéncia, desde que seja unifamiliar, é incorporada a base na categoria

unifamiliar.

Tem-se, portanto, as trés categorias relativas a proposta de agregacdo dos usos
definidos pela SEFAZ-DF:
1. Uso Residencial Unifamiliar: categorias 1, 2, 3,5e 7
2. Uso Residencial Multifamiliar: categoria 4, 31
3. Uso Comercial: categorias 11, 12, 19, 30, 32, 34, 62, 72, 73, 74, 78, 98, 110,
120, 121, 122, 123, 124, 125, 126

Segundo a proposta acima, observa-se uma estabilidade na alienacdo de imdveis entre
0s anos de 2003 a 2005, com aproximadamente 26 mil transacGes anuais (tabela 1 e

figura 1). Apos este periodo, ha uma tendéncia de alta, com pico em 2010. 2012 e



2013 (com média aproximada de 38 mil vendas, alta de 45% comparados aos valores

de 2005).

Tabela 1 — Quantidade de imdveis vendidos / ano segundo 0s usos propostos

Ano Residencial Residencial Comercial TOTAL
Unifamiliar Multifam.
1997 9.206 8.003 5.112 22.321
1998 6.859 6.536 4.969 18.364
1999 7.048 8.255 6.107 21.410
2000 7.429 10.045 5.379 22.853
2001 7.871 10.075 5.051 22.997
2002 9.028 12.932 6.474 28.434
2003 8.148 11.523 6.007 25.678
2004 7.723 11.535 5.985 25.243
2005 8.258 12.912 6.095 27.265
2006 9.100 14.477 6.651 30.228
2007 9.460 17.026 8.463 34.949
2008 10.740 17.568 8.597 36.905
2009 9.529 18.010 8.054 35.593
2010 9.834 19.504 7.870 37.208
2011 8.487 18.597 7.579 34.663
2012 9.664 20.778 7.256 37.698
2013 8.064 23.874 6.636 38.574
146.448 241.650 112.285 500.383

Fonte: SEFAZ, DF. Elaboracéo prdpria



Figura 1- Distribuicdo da venda de im6veis segundo propostas de estrato por ano
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O aumento das vendas implicou um aumento da receita arrecadada com o pagamento
do ITBI neste periodo. O valor transacionado em 2003 correspondia, em valor
presente, a R$ 3,48 bilhdes, correspondendo a uma arrecadacdo de imposto de R$
69,6 milhdes. Em 2012, o valor transacionado no mercado formal, que obteve registro
em cartorio, foi de aproximadamente R$ 12 bilhdes, gerando uma arrecadacéo
historica de cerca de R$ 240 milhGes (tabela 2), percentual superior a 50% do total do
IPTU arrecadado no exercicio (equivalente a R$ 475 milhdes), conforme Relatério de

Gestao Fiscal do Distrito Federal.



Tabela 2 — Valor transacionado, valor médio da unidade imobiliaria e valor

arrecadado do ITBI

Ano Valor Transacionado Valor Médio Valor Arrecadado
1997 3.180.892.060,27 131.781,19 4.018.778.327,98
1998 3.143.024.163,84 166.478,08 68.802.114,29
1999 1.421.764.403,10 66.047,80 35.443.495,16
2000 3.205.969.983,82 138.846,01 89.418.353,88
2001 1.497.560.950,16 65.049,36 37.113.519,80
2002 2.160.421.216,03 75.703,05 49.370.555,37
2003 2.115.829.243,80 82.080,76 50.140.242,29
2004 4.678.626.627,07 181.397,71 142.285.744,40
2005 3.528.604.758,55 126.518,08 151.419.676,25
2006 5.732.483.654,76 185.131,09 144.058.811,41
2007 7.595.215.076,76 225.977,06 180.073.776,10
2008 13.867.415.301,76 365.299,44 497.641.879,24
2009 6.837.780.733,11 187.696,46 180.342.372,27
2010 13.501.679.033,11 362.920,16 374.997.872,23
2011 7.645.247.785,10 219.302,86 237.749.288,31
2012 12.030.889.098,07 321.330,70 327.496.744,96
2013 12.381.499.554,42 322.244,07 299.575.143,72

Fonte: SEFAZ, DF. Elaboracao propria.

3.1.2 Analise da distribuicéo das vendas por Regido Administrativa

Adotando o recorte espacial por Regido Administrativa, hd& uma relacdo entre a
localizacdo e a tipologia. Por exemplo, os imoOveis na categoria habitacdo unifamiliar
estdo concentrados nas RAs de Ceilandia, Taguatinga, Samambaia e Guara (nessa

ordem), enquanto os da categoria habitacdo multifamiliar estdo situados nas RAs de

Aguas Claras, Brasilia, Cruzeiro, Taguatinga e Guara (tabela 3 e figura 2).



Figura 2 — Distribuicdo da venda de imoveis segundo tipologia e regido administrativa
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A configuragdo urbana de cada RA guarda relagdo com a tipologia de venda, como é
o caso de Aguas Claras — projetada para ser estritamente vertical em razdo da
capacidade da infraestrutura de mobilidade. No caso dos imoveis comerciais, observa-
se que, em relacdo ao destinados a residéncia, o mercado € menor e estd concentrado

em quatro RAs: Brasilia, Taguatinga, Cruzeiro e Guara.

Tabela 3 — Quantidade de imoveis vendidos por Regido Administrativa (2003-2012)

Regido Administrativa | Residencial Residencial Comercial Total
Unifamiliar Multifamiliar
Aguas Claras 821 58.231 5.318 64.370
Brasilia 2.122 75.143 55.980 133.245
Brazlandia 1.954 16 249 2.219
Candangolandia 1.950 84 139 2.173
Ceilandia 28.135 4351 3.637 36.123
Condominios 61 - 6 67
Cruzeiro 26.674 6.655 3.491 36.820
Estrutural 2 - - 2
Gama 8.840 5.957 2.008 16.805
Guara 9.229 19.835 2.639 31.703
Jardim Botanico 797 - 4 801




Lago Norte 5.325 1.012 5.486 11.823
Lago Sul 6.173 1 1.505 7.679
Noroeste - 1.117 7 1.124
Nucleo Bandeirante | 1.865 3.286 1.358 6.509
Octogonal - 3.435 463 3.898
Paranoa - - 2 2

Park Way 4.870 - 357 5.227
Planaltina 3.681 1.043 380 5.104
Recanto das Emas 4.030 26 389 4.445
Riacho Fundo 2.499 2.694 815 6.008
Riacho Fundo I - 1 - 1
Samambaia 9.810 7.183 867 17.860
Santa Maria 4.903 1.611 421 6.935
Sao Sebastido 2.519 1.006 - 3.525
SIA - - 1.569 1.569
SIG - - 1.134 1.134
Sobradinho 6.064 5.834 1.487 13.385
Sudoeste - 22.275 16.832 39.107
Taguatinga 15.789 25.947 6.971 48.707
Vila Planalto 8 - - 8

Total 148.121 246.743 113.514

Fonte: SEFAZ - DF. Elaboragéo propria.

3.1.3 Definicéo da area util real da categoria multifamiliar

Como informado na secdo anterior, foi criado um novo campo que diz respeito a area
atil do imovel, ja que a base da SEFAZ/DF para o ITBI ndo possui tal informacao.
Para algumas categorias de imoveis presentes na base é necessario imputar na base da
SEFAZ a metragem quadrada util para aqueles integrantes da amostra, ja que a area
existente necessita de um fator redutor, de forma a descontar areas integrantes dos que

sd0 comuns ou de uso secundario, como as garagens, no caso de imdveis em edificios.

Esta simplificacdo e imputagdo de valores & base da SEFAZ devem ser realizadas
observando as caracteristicas da producdo imobiliaria segundo as localidades, ja que a
relacdo entre a metragem total da unidade e sua area util varia conforme a regido
administrativa onde esta inserido o imovel. Para exemplificar, um imdvel situado em

Aguas Claras, na Rua 25 Norte, apresenta area original na base da SEFAZ de



123,52m2, sendo sua area util equivalente a 65,01m?, resultando em uma relagéo de
0,52. Outro imovel, situado na RA de Brasilia, na SQS 105, apresenta area total
construida de 183 mz2, enquanto sua area util € de 135 m?, tendo resultado da relacéo
equivalente a 0,73. E inviavel, portanto, adotar uma Unica relacdo para o Distrito
Federal, sendo necessaria uma pesquisa amostral para cada RA, de forma a considerar
a imputacdo desta variavel na analise que se pretende.

Adotou-se o0 procedimento de amostragem com base na estimativa da propor¢do
populacional, considerando o erro amostral de 5% a um nivel de confianca de 95%.
Este procedimento foi aplicado para todos os imoveis cadastrados como residencial
multifamiliar, resultado em uma amostra de 231 unidades para todo o DF (tabela 4).
Foi realizada uma selecdo aleatdria dos 231 imoveis na base, de forma a pesquisar em
sites eletrdnicos de classificados as suas respectivas areas Uteis. O valor obtido com a
pesquisa sera dividido pela maior area da base da SEFAZ/DF para os imdveis
pesquisados — desta relagdo sera obtido o fator redutor para cada um deles. 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 4 — Fatores de reducdo médio por Regido Administrativa pesquisada

Regi&o Amostra  Amostra Area Util Area Util Média  Fatores de
Administrativa calculada pesquisada Meédia (Pesquisa—m?)  Reducdo
(SEFAZ- m?). Meédios
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 73,19 60,21 0,83
Planaltina 1 4 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
Sé&o 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: Elaboracédo propria

Nesse sentido, as relagfes distintas entre as regides administrativas se comprovaram,
sendo constatada a menor relacdo na RA do Lago Norte, cujo valor foi de 0,52, e
maior para Planaltina, igual a 0,92. Esse valor indica 0 quanto de &rea comum e outras
amenidades o condominio ou edificio possui. Nas cidades com apartamentos
construidos recentemente, os valores desta relacdo tendem a ser menores, ja que a
area do numerador incorporara outros elementos que ndo somente o0 apartamento,
como vaga de garagem, circulacdo vertical, area de lazer e demais areas de uso
comum. Nesse sentido, cidades cuja ocupagao seja mais recente apresentardo menores

valores, enquanto em cidades mais antigas, como Brasilia, o resultado ser& o oposto.

3.1.4 Definicao das tipologias edilicias

Além das estratificacdes por RAs e categorias de uso, cabe utilizar uma divisdo por
area (til, de forma a servir como proxy da quantidade de dormitérios/comodos das
unidades imobiliarias presentes na Base da SEFAZ. Segundo a metodologia proposta
para extrair a tipologia mediana dos imoveis ofertados no Distrito Federal, quando a
area for igual a zero é considerado alienacdo de imével ndo construido, sendo
classificado como terreno. Para as demais areas, procedeu-se a identificacdo das areas
medianas dos imoveis transacionados no Distrito Federal, utilizando como referéncia
0 Boletim de Conjuntura Imobiliaria do Secovi/DF. Para este exercicio foi empregado
0 boletim de dezembro de 2012, complementado pelo de setembro de 2013 (este
altimo utilizado para coletar informacfes sobre apartamentos em Ceilandia e
Taguatinga). No boletim, informam-se o valor mediano dos imdveis ofertados e o seu

correspondente valor por metro quadrado (tabela 5 e 6).



Tabela 5 — Valores medianos dos imoveis ofertados de uso residencial

Cidade Apartamento Casa
Quitinete 1 2 3 4 2 3 4

Aguas Claras 166.747 | 200.000 | 320.000 | 450.000 795.000 | * * *

Brasilia 245.000 | 394.458 | 600000. | 950.000 | 1.632.150 | 835.000 | 1.200.000 | 1.950.000
Brasilia— Cond. | * * * * 450.000 | 650.000 | 1.200.000
Ceilandia * 145639 | 195.000 | 260.000 195.000 | 250.000 | 320.000
Cruzeiro 230.000 | * 330.000 | 360.000 * 720.000 | 960.000
Gama * * 210.000 | 285.000 190.000 | 320.000 | 380.000
Guara 185.000 | 217.500 | 309.369 | 500.000 | 1.078.500 | 375.000 | 520.000 | 723.000
Nucleo Band. * 150.000 | 195.000 | 280.000 * 530.000 | 620.000
Paranoa * * * * 105.000 | 142.500 | 210.000
Riacho Fundo * * * * 230.000 | 332.500 | 460.000
Samambaia * 130.000 | 204.900 | 260.000 217500 | 245.000 | 332.500
Sobradinho 118.000 95.000 | 210.000 | 350.000 220.000 | 370.000 | 550.000
Taguatinga 133.500 | 194.000 | 220.000 | 300.000 797.500 | 320.000 | 450.000 | 750.000

Fonte: Secovi/DF.

Elaboracdo propria.

Para identificarmos a area mediana dos iméveis para cada RA, adota-se a relacdo

simples entre o valor mediano do imoével e o valor do metro quadrado correspondente

(células nas tabelas 3 e 4) para cada tipologia (apartamentos e casas) e dormitorios,

conforme formulacéo:

Onde: Ay, corresponde a &rea do imével mediano para uma dada tipologia e

localizagéo;

Viipo: corresponde ao valor mediano (R$) para uma dada tipologia e

localizagéo;

Vm2;po: corresponde ao valor mediano do metro quadrado (R$/m2) para uma

dada tipologia e localizacéo.



Tabela 6- Valores medianos do metro quadrado dos imoéveis ofertados de uso
residencial

Cidade Apartamento Casa

Quitinete 1 2 3 4 2 3 4
Aguas Claras 5.295 5.606 5.000 4,762 5.089 * * *
Brasilia 8.571 9.250 8.658 8.636 9.996 3.989 4.696 4.293
Brasilia — Cond. * * * * * 3.042 2.625 2.867
Ceilandia * 4728 3.405 3.338 * 2.136 1.786 1.771
Cruzeiro 7.576 * 6.153 5.625 * * 5.769 4.000
Gama * * 3.596 3.627 * 909 2.162 1.917
Guara 5.968 6.178 5.182 5.732 6.668 4.125 3.667 2.900
Nucleo Band. * 4.066 3.464 3.688 * * 4.364 3.131
Paranoa * * * * * 9115 1.133 1.050
Riacho Fundo * * * * * 2.364 2.643 1.933
Samambaia * 3.925 3.830 3.747 * 1.903 2.042 1.931
Sobradinho 3.333 2.809 3.676 3.889 * 2.000 1.977 1.891
Taguatinga 3524 4.983 3.585 4.043 4.300 2.229 2.333 2.468

Fonte: Secovi/DF. Elaboragéo propria.



Como resultado, a area mediana de cada tipologia (tabela 7) para as cidades
identificadas na pesquisa do Secovi/DF.

Tabela 7 — Resultado da area mediana dos imoveis pesquisados de uso residencial por

localizacédo
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 | 68,81 110 163,28 209,33 | 255,54 454,23
Brasilia— Cond. 147,93 247,62 418,56
Ceilandia 27,85 30,8 57,27 77,89 158,00 91,29 139,98 180,69
Cruzeiro 30,36 33,58 | 53,63 64 129,82 103,07 | 1248 240
Gama® 32,72 36,19 58,4 78,58 159,40 148,01 198,23
Guara 31,00 35,21 59,7 87,23 161,74 90,91 | 141,81 249,31
Nucleo Band. 33,35 36,89 | 56,29 75,92 154,00 100,30 | 121,45 198,02
Paranoa 115,19 125,77 200
Riacho Fundo 97,29 125,8 237,97
Samambaia 29,95 33,12 53,5 69,39 140,79 114,29 | 119,98 172,19
Sobradinho 35,4 33,82 | 57,13 20 182,56 110 187,15 290,85
Taguatinga 37,88 38,93 | 61,37 74,2 185,47 14356 | 192,88 303,89

Meédial | 3245 3589 | 57,92 82,17 166,68 132,88 160,9 261,99
Variagdo média 1,1060 | 1,6138 1,4187 2,0285 1,2109 1,6283

Média 2 31,86 | 3569 | 5901 82,17 159,12 127,68 | 160,90 262,00

Fonte:.Elaboragéo propria a partir dos dados do Secovi/DF.

Para os fins da estratificacdo dos imdveis de cada tipologia por area Util, adotaremos
dois procedimentos: um exclusivo para as Regides Administrativas com informagoes
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 informacgfes por tipologia, a
imputacdo do valor faltante a partir da variagdo media entre as médias (média 1) de
cada tipologia, identificando o campo faltante a partir da diferenca média de érea

entre as tipologias.

Para o segundo procedimento, imputar-se-4 a nova média geral (média 2),

calculada a partir da realizacdo do primeiro processo, para todas as regides

5 A Regido Administrativa do Gama apresentou area Util superior para a tipologia ‘casa de dois
dormitorios’ que para a tipologia de 3 - ‘dormitorios’, sendo excluida, portanto, para o cmputo da
média. Realizar-se-a o procedimento de imputacéo.



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.

Assim, ap6s o segundo procedimento, temos o0s seguintes valores, por tipologia:
e Quitinete = 31,86m?
e Apartamentos de 1 quarto = 35,69 m?2
e Apartamentos de 2 quartos = 59,01 m?
e Apartamentos de 3 quartos =- 82,17 m?
e Apartamentos de 4 quartos = 159,12 m?
e (Casa 2 quartos = 127,68 m?
e (Casa 3 quartos = 160,90 m?
e (Casa 4 quartos = 262,00 m?

No caso dos imoOveis comerciais, 0 Boletim do Secovi coleta informacgdes de duas
categorias de imdvel comercial: lojas e salas. O mesmo exercicio realizado para 0 uso
residencial foi replicado para o comercial, identificando a &rea mediana dos imdveis
ofertados para as cidades especificadas na tabela 8. Como resultado para tipificacéo,
adotou-se a média total do valor mediano das areas para cada RA, resultando em uma

area média de 102 m?2 para os imdveis comerciais do tipo loja e de 35 m? para as salas

comerciais.
Tabela 8 - Valores medianos dos imodveis ofertados e area mediana das unidades
Cidade Loja Sala Comercial
Valor Valor Area Valor Valor Area
Mediano (R$/m2) Mediano (R$/m?)
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
Lago Sul 140.000 3.958 35,37 245.000 7.353 33,32
Lago Norte 400.000 6.125 65,31 258.948 8.617 30,05
Guara 280.000 2.500 112,00 317.401 10.153 31,26
Nucleo Band. 560.000 3365 166,42
Samambaia 350.000 3.333 105,01
SIA. 837.000 3.214 260,42 395.000 9.702 40,71
Sobradinho 240.000 2.333 102,87
Taguatinga 530.150 4.930 107,54 230.000 6.300 36,51
Média 102 35

Fonte: Elaboragdo propria a partir dos dados do Secovi/DF.



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 dormitdrios para os usos residencial unifamiliar e multifamiliar (tabela 9). Vale
ressaltar que para as localidades em que foi possivel obter as areas medianas de cada
tipologia e numero de dormitorios, sera definida uma tipologia especifica para cada
uma delas (procedimento 1). Para as demais, serdo empregados os valores médios

obtidos pela realizagdo do segundo procedimento de imputagéo de valores.

Tabela 9 — Proposta de recorte de area para tipologia edilica unifamiliar

Regido Unifamiliar

Administrativa Terrenos | 2 dormitorios 3 dormitorios 4 dormitérios
Demais RAs 0 m2 de 0 até 141 m? de 141 a 211 m? Acima de 211 m?
Brasilia 0 m2 de 0 até 232 m? de 232 a 355 m?2 Acima de 355 m?
Brasilia — Cond. 0 m2 de 0 até 198 m? de 198 a 333 m? Acima de 333 m?
Ceilandia 0 m? de 0 até 116 m? de 116 a 160 m? Acima de 160 m?
Cruzeiro 0 m2 de 0 até 114 m? de 114 2 182 m? Acima de 182 m?
Gama 0 m2 de 0 até 135 m? de 135a173 m? Acima de 173m?
Guara 0 m2 de 0 até 116 m? de 116 a 196 m? Acima de 196 m?2
Nucleo Band. 0 m2 de 0 até 111 m? de 111 a 160 m? Acima de 160 m?2
Paranoa 0 m? de 0 até 120 m? de 120 a 163 m? Acima de 163 m?
Riacho Fundo 0 m2 de 0 até 112 m? de 112 2 182 m? Acima de 182m?
Samambaia 0 m? de 0 até 117 m? de 117 a 146 m? Acima de 146 m?
Sobradinho 0 m2 de 0 até 149 m? de 149 a 239 m?2 Acima de 239 m?
Taguatinga 0 m2 de 0 até 168 m2 de 168 a 248 m? Acima de 248 m?

Fonte: Elaboracéo propria a partir dos dados do Secovi/DF.

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 imoveis apresenta area inferior a 180 m? (anexo 2 — tabela A). As quatro
categorias propostas estdo indicadas na tabela 10, variando as areas conforme a

localidade.

Ja para os imdveis destinados e classificados como residencial multifamiliar, o
tamanho médio dos imoveis na base é de 82 m?, sendo a mediana equivalente a 65m?2
de um total de aproximadamente 125 mil registros de imdveis (anexo 2 — tabela B).
Segundo proposta de recorte, teriamos a composicao apresentada na tabela 10.



Tabela 10— Proposta de recorte de area para tipologia edilica multifamiliar

Multifamiliar (em m?)

Cidade Terrenos | Quitinete ldorm. 2dorm. 3dorm. 4dorm

Demais RAs 0 até 34 de 34 a 47 ded47a7l de7la | acimade 121
121

Aguas 0 até 34 de 34a50 de50a79 de79a | acimade 125

Claras 125

Brasilia 0 até 36 de 36 a 56 de 56 a 89 de89a | acimade 137
137

Ceilandia 0 até 29 de29a44 de 44 a 68 de68a | acimade 118
118

Cruzeiro 0 até 32 de32a43 de 43 a59 de59a | acimade 97

97

Gama 0 até 34 de 34 a 47 de 47 a 68 de68a | Acimade 119
1192

Guara 0 até 33 de 33 a 47 de47a73 de73a | Acimade 124
124

Ndcleo 0 até 35 de 35a47 de 47 a 66 de66a | acimade 115

Band. 115

Samambaia 0 até 32 de 32a43 de 43a61 de6la | acimade 105
105

Sobradinho 0 até 35 de 35a45 de45a74 de 74 a | acimade 136
136

Taguatinga 0 até 38 de 38a50 de 50 a 68 de68a | acimade 124
124

Por fim, para os imdveis comerciais, que totalizam 14.964 registros, a area média dos
imoveis é de 65,87 m2, com mediana igual a 43,14 m2 (anexo 2 — tabela C). Na analise
dos percentis, observa-se que a grande maioria dos imodveis transacionados possui
area inferior a 67,74mz2. Segundo proposta, temos a seguinte distribuicéo:

i) Imoveis com area igual a 0,00 m2 (terrenos)

i) ImGveis com area de até 50 m?

iii) Imdveis com area de 50 m2 a 100 m?

iv) Imoveis 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 Unica. Nesse sentido, para essas classes de usos esses

imoveis foram tratados de forma especifica.

3.2 Ajuste Espacial da Base

O ajuste espacial da base de dados consiste na compatibilizacdo dos enderecos



presentes na base da SEFAZ (ITBI e IPTU) com os do Sistema de Informagdes
Territoriais e Urbanas — SITURB da Sedhab. O objetivo de georreferenciar o banco
de dados da SEFAZ se da pela importancia de espacializar as informacdes que, assim,

ampliam as possibilidades de utilizacdo no processo de planejamento urbano.

Desde 2009 a SEDHAB busca compatibilizar os enderecos que séo declarados pelo
contribuinte a SEFAZ, com os enderecos legais e usuais que compdem o banco de
dados do SITURB. O enderecamento que hoje compde o SITURB € uma
concatenacdo de setor, quadra, conjunto e lote (aproximadamente 500 mil lotes),
diferente da Secretaria de Estado de Fazenda que ainda possui as unidades
imobiliarias (salas, lojas, consultorios, etc.), consistindo em mais de 840 mil unidades
imobiliarias. O trabalho parte, portanto, da compatibilizacdo do enderecamento do

SITURB com o numero da inscri¢do do IPTU.

Em termos praticos, o relacionamento necessario para as duas bases € realizado a
partir da criacdo de uma coluna de “endereco_siturb” na tabela da SEFAZ, replicando
o campo “ENDERECO” e a partir dai ajustando a escrita da Fazenda ao "PADRAO
DO SITURB”, ou seja, eliminando as unidades imobiliarias e identificando, por
exemplo, que no lugar de “QD” usa-se “Q”, no lugar de “Condominio” usa-se “Cond”
etc. Dessa maneira, ¢é feito o pareamento dos enderecos, e as coordenadas associadas
aos enderecos da base do SITURB passam a fazer parte da base da SEFAZ e,
portanto, do observatorio.

3.3 Definicdo de Zonas Homogéneas

A definicdo das zonas homogéneas para fins desta pesquisa tem como objetivo
principal permitir a agregacéo de areas distintas do territério com base na similaridade
de determinadas variaveis, de forma a permitir estimar informacGes sobre 0 mercado
imobiliario para areas que ndo possuem informac6es coletadas. A premissa é que a
homogeneidade dos fatores socioecondmicos permite a agregacdo de semelhancas no

territdrio, inclusive no que diz respeito a vizinhanga dos imdveis, infraestrutura etc.

A definicdo das zonas homogéneas teve como base as areas de ponderacdo do Censo

Demogréafico 2010 (IBGE, 2012), a partir dos resultados da amostra. Um primeiro



exercicio realizado foi a escolha das variaveis de estudo, as quais serdo empregadas
para definicdo das zonas.

Com base na NBR 14653-12, que trata da avaliacdo de imoveis, foram escolhidas
varidveis presentes no questionario da amostra do Censo 2010 que possam servir de
referéncia para uma proxy para o mercado imobiliario. Isto posto, foram definidas 14

variaveis, conforme tabela 11.

Tabela 11 — Variaveis empregadas utilizadas para delimitacdo das zonas homogéneas

Variavel Cédigo Valor

Unidade da Federagdo V0001 Cadigo da UF (53)

Area de ponderacio V0011 Cadigo da area de ponderacdo

Situagdo do domicilio V1006 1 (Urbano)

Espécie de unidade visitada V4001 01 (domicilio particular
permanente ocupado)

Tipo de espécie V4002 11 (casa)
12 (casa de vila ou em
condominio)

13 (apartamento)
14 (habitacdo em casa de
cdmodos, cortico etc.)

Condicdo de ocupacdo do domicilio V0201 Domicilios alugados

Valor do aluguel V2011 Valor em reais

Material predominante paredes externas V0202 Todas as alternativas (1 a 9)

Cdmodos V0203 Quantidade em unidades (1 a
30)

Cdmodos usados como dormitdrio V0204 Quantidade em unidades (1 a
15)

Densidade (morador/dormitorio) V6204 NUmero de moradores
dividido pelo nimero de
dormitorios

Banheiro de uso exclusivo V0205 0 a 9 banheiros

Esgotamento sanitario V0207 Todas as alternativas (1 a 6)

Abastecimento de agua (forma) V0208 Todas as alternativas (1 a 10)

Abastecimento de agua (canalizacédo) V0209 Todas as alternativas (1 a 3)

Lixo (destino) V0210 Todas as alternativas (1 a 7)

Renda mensal domiciliar em julho de 2010 V6529 Valor em reais

Renda mensal per capita em julho de 2010 V6531 Valor em reais

Fonte: Censo Demografico 2010

Deste conjunto, destaque para a variavel “Valor do Aluguel”, expressa em reais. Esta
foi uma inclusdo no questionario do Censo 2010, o que permite caracterizar o
mercado de locacdo para as cidades. No caso do Distrito Federal, a adotaremos como
proxy da dindmica do mercado imobiliario, reconhecendo que existe uma relacao
inerente ao mercado de locacdo com o de venda, inclusive servindo como indicador

de formacdo de bolha especulativa (Case e Shiller, 2003; Mendong¢a e Sachsida,



2012). Ainda, diversas varidveis denotam as caracteristicas do bem locado, como o
namero de comodos, dormitérios e quantidade de banheiros exclusivos das unidades
residenciais, e das amenidades urbanas presentes na sua localidade, como presenca de
infraestrutura urbana (esgotamento sanitario, coleta de lixo e abastecimento de agua).

Por fim, porém ndo menos importante, tem-se a componente renda.

Definidas as variaveis, utilizou-se analise de cluster por agrupamento. Por definicdo,
0 objetivo de uma analise de cluster é posicionar objetos em grupos segundo a base de
dados, sem que os grupos sejam definidos a priori, de forma que 0s objetos em um
dado cluster tendem a ser similares entre si, e objetos em clusters diferentes tendem a
dissimilares (SAS Online DOC, 2013).

No caso especifico deste estudo foi empregado o Cluster de Analise Hierarquica, que
é organizado de forma que um cluster pode estar complemente contido em outro, mas
ndo permite sobreposicdes entre clusters. A representacdo do meétodo de cluster
empregado é feita a partir de dendrogramas (arvores hierarquicas), permitindo a
visualizacéo das relagGes de semelhanca das variaveis empregadas na analise no nivel

espacial de agregacdo (neste estudo, a area de ponderacéo), conforme figura 3.

Como exercicio, definimos como corte trés alternativas de categorias, conforme o

numero de divisdes para os clusters — 12, 14 ou 19.



Figura 3 —Dendrograma resultado do cluster segundo método de andlise hierarquica
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Voot

Algumas analises foram realizadas de forma a avaliar a adequacdo da proposta de
agrupamento com as variaveis empregadas na sua geracao para as trés categorias. Na
primeira analise destaca-se a renda média domiciliar e o valor pago pelo aluguel para
cada &rea de ponderacdo (figura 4). Observa-se que, na proposta de cluster (eixo x),
praticamente até o niumero 7 e 8 apresentam-se diferencas dos valores que justificam a
distincéo entre os clusters. A partir dai, observa-se pouca varia¢ao da renda e do valor
pago do aluguel, tornando-se mais homogénea, com pico no cluster 12, 13 e 14 da

proposta de 19 classes (primeira linha do eixo Xx).

Outro aspecto que merece destaque refere-se ao comportamento das curvas de valores
dos componentes renda domiciliar média e aluguel médio para cada area de
ponderacdo. Considerando a variavel aluguel médio e a média de cobmodos por area
de ponderacéo, observa-se 0 mesmo comportamento destacado pela renda domiciliar,

com distintos valores até o cluster 7 e 8 e homogeneidade para os demais (figura 5).



Figura 4 — Aluguel médio (R$) e renda domiciliar média (R$)
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Quanto menor o nimero de agrupamentos, mais agregado é o resultado. 1sso posto,
entende-se que o recorte de 19 zonas homogéneas (anexo 3) é o mais adequado, pois é
a classificacdo que incorporou 0 menor numero de agregacdes de localidades com
caracteristicas muito diferenciadas, com base em conhecimento empirico dos gestores
do planejamento urbano do Distrito Federal®. Algumas localidades, que em outras
propostas de agrupamentos estavam segregadas em duas ou mais ou zonas, agora
permanecem em cluster Gnico. Os agrupamentos seriam (1) Aguas Claras, (2)
Taguatinga Sul com Sobradinho I, (3) Guard Il com Candangolandia e (3) alguns
setores de Ceilandia. Nesse sentido, quando da inferéncia do mercado a partir do
zoneamento homogéneo, é correto imputar as informacbes para toda uma zona,
mesmo que parte dela, a principio, ndo tenha informagGes concretas sobre 0 mercado
imobiliéario. Ressalta-se que a definicdo do nimero 6étimo de clusters da-se ad hoc, ja

que critérios como similaridades historicas e politicas do contexto urbano sdo

6 A proposta de Zonas Homogéneas com 19 classes foi validada conjuntamente com os
representantes do Ipea e SEDHAB.



relevantes na distingdo das localidades e ndo sdo necessariamente medidos pela

analise hierarquica realizada.

Figura 5 — Aluguel médio (R$) e média de cbmodos por domicilio por cluster e area

de ponderacao
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A proposta definida como base para desenvolvimento do indice de precos para o DF
desagrega principalmente as categorias ao redor da regido central, notadamente a
regidao do Jardim Botéanico que se separa de Sdo Sebastido, além de Planaltina e
Ceilandia. De forma geral, o mercado encontra-se bem definido, com distin¢des entre
Brasilia (Asa Sul e Norte), Sudoeste e Octogonal, Lagos Sul e Norte, bem como
Aguas Claras e Taguatinga Sul e Norte. Esta Gltima, apesar de sua proximidade com
Ceilandia e Samambaia, apresenta caracteristicas distintas de renda e do mercado
imobiliario, com um maior dinamismo, o que justifica seu tratamento em um cluster

em separado (cluster 9) (figura 6).



Figura 6- Proposta de classifica¢do das areas de ponderacdo em 19 classes de cluster

4. CONSIDERACOES FINAIS

A construcdo da base de dados constitui-se como atividade primeira para a
consecucdo dos objetivos do Observatorio Imobiliario. A partir desta serd possivel o
monitoramento dos valores transacionados, bem como o desenvolvimento de indices
de precos especificos para este mercado. No contexto do Distrito Federal, que se
repete em diversas localidades brasileiras, a existéncia de um O6rgdo fazendario
responsavel pelos tributos municipais, dentre eles o IPTU e o ITBI, pressupde uma
base de dados dos imOveis no municipio necessaria ao calculo do imposto. Nesse
sentido, uma fonte de dados oficial e rica em informacdes esta disponivel para que

seja utilizada para fins de monitoramento’.

O esforco adicional de sistematizacdo é pequeno se comparado com o esforco da
coleta de dados, tendo em vista que 0 mais importante ao monitoramento por vezes

ndo é o valor em si do bem imovel transacionado, mas sua evolucédo ao longo do

7Em razao da dinamica do mercado inerente a fonte de informacdes, serd necessaria a atualizacdo
constante da base de dados desenvolvida pelo 6rgdo de planejamento responsavel pela gestdo do
observatdrio imobiliario, sendo necesséria estruturagdo interna de equipe dedicada e capacitada para
manipulacéo e atualizagdo da base de dados, além da elaboracéo dos boletins informativos.



tempo. A dindmica do mercado por vezes é reflexo ndo somente do comportamento
da economia local como um todo — decisGes locais também afetam o valor dos
imoveis, quer seja a localizagdo de uma rede de infraestrutura de transporte ou a

implantacdo de um parque urbano.

Assim, foi estruturado um procedimento de ajuste da base da Fazenda do Distrito
Federal de forma a tornéd-la compativel com a base georreferenciada existente e
fornecida pela Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo, bem
como o desenvolvimento de metodologia de imputacdo da area construida dos
imdveis a partir da base do Secovi. Com isto, propds-se uma estratificacdo dos

imoveis da base por tipologia e area util.

Complementar ao procedimento de compatibilizagdo da base da SEDHAB e SEFAZ,
foi desenvolvido procedimento para definicdo de zonas homogéneas intraurbanas a
partir de dados censitarios, de modo a permitir inferéncias de precos para areas cuja
dindmica de mercado seja ausente ou minima, a partir de similaridades identificadas
no processo de clusterizacdo. As zonas geradas sdo compativeis com as bases
existentes e poderdo ser empregadas em etapa posterior da pesquisa, apds o
desenvolvimento do indice de precos, como alternativa de agregacéo espacial.

Outros recortes espaciais podem ser utilizados para representacdo do indice de precos,
como o arranjo territorial por Unidades de Planejamento Territorial, conforme
proposta do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal (Lei
Distrital n® 813, de 25 de abril de 2009). Nesse caso, a proposta de recorte pode se
articular com outras politicas de ordenamento territorial, auxiliando a leitura do

territorio.
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ANEXO 1

Rotulos de linha Cod | Rotulos de linha Cod
Residéncia individual 1 | Praca esportes 54
Residéncia individual-qgi 2 | Pragas 57
Residéncia individual-g| 3 | Diversdes em geral 58
Residéncia coletiva 4 | Administrativo DF 60
Mansoes 5 | Administrativo Unido 61
Chécaras 6 | Autarquico 62
Assentamentos(decreto n.11476,09/03/1989) 7 | Utilidade publica 65
Garagem residencial 8 | Administracdo comunitaria 67
Comercio local 11 | Lojas de revistas e similares 70
Centro comercial 12 | Micro-mercado 72
Ecl 15 | Outros 72
Ec2 16 | Mercados 73
Ec2a 17 | Supermercado 74
Garagem comercial 18 | Posto de abastecimento de gasolina 75
Outros comerciais 19 | Posto de lavagem e lubrificacdo 76
Industrial urbano 20 | Postos e motéis 77
Industrial rural 21 | Restaurantes 78
Armazenagem/abastecimento 22 | Forcae luz 80
Inflamaveis 23 | Agua e esgotos 81
Area especial para inddstria 27 | Telecomunicaces 82
Industria e comercio 28 | Correios e telégrafos 86
Outros_industriais 29 | Templos 90
Bancérios/instituigdo financeira 30 | Entidades religiosas 92
Hoteleiro 31 | Entidades culturais e cientificas 97
Medico/hospitalar 32 | Areas especiais p/ entidades diversas 98
Garagens 33 | Outras 99
Comunicacdo/radio e televisdo 34 | Institucional 102
Terminal passageiros 35 | Comercial 110
Oficinas 36 | Comercio de bens e servicos e industria | 111
Cargas 37 | Residencial individual como comercial | 120
nat01
Transp de passag/manut de veic 38 | Mansdes utilizadas como comercial 121
nat05
Ensino lo.grau 42 | Assentamento utilizado com comercio 122
nat 07
Jardim infancia 43 | Chécara utilizada com comércio nat 06 | 123
Creche/maternal 44 | QI do lago como comercio nat 02 124
Escola parque 45 | QI do lago como comércio nat 003 125
Cultural 46 | Habitacdo coletiva como comercio nat 126
04
Cinemas 50 | Imovel baixado - s sitaf 900
Clubes 51




ANEXO 2

Tabela A — Estatisticas descritivas da categoria habitacdo unifamiliar

Estatisticas Percentis
Area_Util 10 26,00

Quantidade | Valido 56.990 20 44,00

Ausente 0 30 60,00

Média 126,5974 40 74,00
Mediana 90,0000 50 90,00
Modelo padrdo 139,64165 60 105,00
Variéncia 19499,792 70 134,90
Amplitude 11388,03 80 180,00
Minimo ,00 90 262,82
Maximo 11388,03

Tabela B — Estatisticas descritivas da categoria habitacdo multifamiliar

Estatisticas Percentis
Area_Util 10 35,022
Quantidade Valido 124.929 20 43,11
Ausente 0 30 51,60
Média 82,3444 40 57,21
Mediana 65,2980 50 65,298
Modelo padréo 262,49064 60 74,07
Variancia 68901,335 70 82,896
Amplitude 14248,30 80 98,076
Minimo ,00 90 123,108
Maximo 14.248,30

Tabela C — Estatisticas descritivas da categoria iméveis comerciais

Estatisticas Percentis
Area_Util 10 26,7100
Quantidade Valido 32,4700 20 32,4700
Ausente 0 30 36,07
Média 65,8762 40 40,17
Mediana 43,1400 50 43,14
Modelo padrdo 157,78636 60 48,822
Variancia 24896,536 70 54,27
Amplitude 5805,17 80 67,74
Minimo ,00 90 100,00
Maximo 5805,17




ANEXO 3

Tabela A — Proposta de agrupamento das localidades do Distrito Federal

Area de Ponderacdo | Agrupamento | Localidade (IBGE, 2010)

5300108005001 1 | Asa Norte

5300108005048 2 | Lago Norte

5300108005011 3 | Aguas Claras - Vertical

5300108005003 4 | Plano Piloto - Complemento

5300108005034 5 | Cruzeiro

5300108005002 6 | Asa Sul

5300108005035 7 | Sudoeste/Octogonal

5300108005045 8 | Lago Sul

5300108005004 9 | Setor Central, Industrial e Sul

5300108005008 9 | Taguatinga Norte

5300108005009 10 | Taguatinga Sul, Vicente Pires, Sobradinho I, Sobradinho 11

5300108005039 11 | Quadras 200, 400 e 600 — Pares, Riacho Fundo |

5300108005007 12 | Setores J, L e M Norte, Guara I, Candangolandia

5300108005021 13 | Ndcleo Bandeirante

5300108005032 14 | Guaral

5300108005005 15 | Setor Leste, Aguas Claras — Complemento, Planaltina e
Paranoa

5300108005014 16 | Itapod, Setor M — Impar, Setor M — Par, Setor N— Par, Setor
0, Quadras 100, 300 e 500 — Pares, Sdo Sebastido, Rural
DF Il

5300108005006 17 | Setor Norte, Oeste e Expansdo e Ponte de Terra, Brazlandia,
Cond. Planaltina(Mestre d'Armas, Aprodarmas e Vale do
Amanhecer), Setor P Norte e P Sul, Santa Maria Leste e
Oeste, Recanto das Emas — Leste, Riacho Fundo Il e Rural
DF |

5300108005017 18 | Arapoanga e Sol Nascente

5300108005024 19 | Setor N — Impar, Setor de Industria e Expanséo do Setor O,

Guara - Complemento (Estrutura, SIA,etcl), Quadras 100,
300 e 500 — Impares, Quadras 200, 400 e 600 — Impares,
Recanto das Emas - Oeste




Estatistica de regressao

R maltiplo 0,747682931
R-Quadrado 0,559029765
R-quadrado ajustado 0,558649473
Erro padréo 366,0977936
Observacoes 10446
ANOVA
gl SQ MQ F F de significacao
Regressdo 9 1773184596  197020510,6 1469,999603 0
Residuo 10436 1398711976  134027,5945
Total 10445 3171896572
95% Inferior Superior
Coeficientes Erro padréo Stat t valor-P 95% inferiores superiores 95,0% 95,0%
Intersecédo 102,1311164 50,27856117 2,031305471 0,042249307 3,575516864 200,6867 3,575517 200,6867
Material -3,374299602  8,583498345 -0,393114726 0,694242778 -20,19959861 13,451 -20,1996 13,451
Comodos 64,24349424  3,294806317  19,49841297 3,38848E-83 57,78504347 70,70195 57,78504 70,70195
Dormitorios -47,12002168  6,452071326 -7,303084436  3,0177E-13 -59,76731593 -34,4727 -59,7673 -34,4727
Banheiros 324,25037 8,757019279  37,02748157 4,3635E-282 307,0849367 341,4158 307,0849 341,4158
Agua -18,24075698  15,16317686 -1,202964072 0,229017514 -47,96348475 11,48197 -47,9635 11,48197
Lixo 112,3410528 9,329763909  12,04114637 3,58104E-33 94,05293049 130,6292 94,05293 130,6292
Elétrica -203,2603959  46,42454751 -4,378295682 1,20776E-05 -294,2613913 -112,259 -294,261 -112,259
Renda domiciliar 0,018095111  0,000494706  36,57749148 1,0246E-275 0,017125392 0,019065 0,017125 0,019065
Adequagio -112,9967764 8,60168487 -13,13658639 4,14862E-39 -129,8577245 -96,1358 -129,858 -96,1358
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