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APRESENTACAO

Este estudo tem faz parte do Plano de Trabalho Né€s@nvolvido no ambito do
Acordo de Cooperacdo Técnica entre o IPEA e a SHRIBBF. Este Acordo teve
inicio no ano de 2012 inicialmente com o objetigpexifico de pesquisar e avaliar o
uso dos instrumentos urbanisticos previstos no tlstada Cidade e sua
implementacédo no ambito do Distrito Federal e nasBro qual gerou dois textos
para discussdo: um relativo a implantacdo e usoutiarga onerosa do Direito de
Construir e da Alteracdo de Uso, bem como o uso rdoarsos do Fundo de
Urbanismo do Distrito Federal (Pereira et al, 204.4utro que tratou da qualidade do
planejamento urbano municipal, tendo como princigjoe a previsdo dos
instrumentos de planejamento urbano outorga, oeragpana e zonas especiais de
interesse social sirva como proxy da capacidadplaleejamento municipal (Lima
Neto et al, 2014).

Ao longo da primeira etapa da pesquisa do ACT suaspectos surgiram na
discussdo no contexto do planejamento urbano duitDig-ederal, dentre eles a
necessidade de monitoramento do mercado imobili@omo instrumento de
avaliacdo da efetividade das politicas de planej@marbano no territorio. Nesse
sentido, a demanda da constru¢cdo de um observattoluliario foi incorporada ao
plano de trabalho de 2013 enquanto projeto intiul®bservatério Imobiliario do
Distrito Federal (OIDF).

A participagcéo inicial do Ipea no projeto de foragdo e implementacdo do
Observatorio Imobiliario era a de contribuicdo ndefldgica, com duas atividades
especificas previstas no plano de trabalho: a&evitd plano de trabalho / termo de
referéncia para contratacéo, pela Sedbab/GDF, stlguiga de campo que serviria de
base para a construcdo do Observatorio e a revie8oprodutos pela empresa
contratada. Com a execucdo da primeira atividadevisdo do termo, as partes
optaram pelo desenvolvimento interno ao Ipea e dh&e de uma proposi¢cdo do
Observatorio, que consiste em uma estrutura intdomaoverno com o objetivo

especifico de monitorar o mercado imobiliario, cedlaando os eventos cotidianos
com a evolugdo do comportamento do valor dos ins9waja por meio do valor em
si, ou do desenvolvimento de um indice de pregosoificos para o Distrito Federal.
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1. INTRODUCAO

O objetivo da pesquisa € a avaliacdo de politicddiqas e seus impactos territoriais
no preco dos bens imoveis e em tendéncias de ¢idtsado mercado imobiliario, por

meio da criagdo de um observatorio imobiliario. dwnfulacdo do Observatorio

precede a identificacdo das motivacbes que jumtifi@ sua criacdo, de forma a
melhor compreender as demandas a serem atendidds sgjam: (i) para que se quer
monitorar o0 mercado imobiliario? (i) qual a relac@leste com a legislacao

urbanistica do Distrito Federal? e (iii) qual aagélo da implementacdo de politicas
publicas no territério com a valorizacdo dos iméveo periodo? O Observatorio
Imobiliario ainda constitui-se em instrumento denitmramento da politica urbana no
ambito da capital federal, o qual servird ndo sdengrara avaliacdo de politicas
publicas, como também de operacionalizacdo das assrpartir da integragdo com

instrumentos urbanisticos, tais como a outorgacsaer

E sabido que o mercado imobiliario tem uma dinarpiéaria, ja que se trata de bens
cujo preco varia conforme a oferta e a demandaedislacdo e investimentos
publicos e privados interferem nos precos dos imsdveas o mercado imobiliario
nao é determinado exclusivamente por estas vasiaveipesquisa, entdo, apenas
secundariamente podera fornecer informacfes sobneflleencia das normas e
investimentos como estimuladores das transacoes@eis. Outras variaveis, como
a localizacdo do bem em relacdo a centros urbanagjalidade da vizinhanca,
quantidade do estoque de imdveis, presenca destfudura urbana , renda familiar,
taxa de juros do crédito imobiliario, também cimtem para a dinamica do preco
dos imoveis imobiliario (SUTTON, 2002; TSATSARONI® ZHU, 2004,
BOROWIECK, 2009).

Observa-se que a avaliacédo de Politica Publicaegdamentacédo dos instrumentos
sdo dois objetivos distintos. Para o primeiro, @agdo do preco dos imoveis ao
longo do tempo é mais relevante que o valor moioegéin si do bem, enquanto para o
segundo o valor é importante, pois é a partir da decomposi¢do, por meio de
meétodos especificos de avaliacdo, que se consetyad,edo valor total do bem, os

seus componentes, como o valor da construcéo derreno.



Para o desenvolvimento do Observatorio, diversapast deverdo ser cumpridas,
desde o estabelecimento da metodologia a ser eag@ggra a construcdo da base de
dados, objeto desta publicacdo, a criacdo do indicerecos de imoveis para o
Distrito Federal, a elaboracdo continua de boleiimMermativos do mercado
imobiliario do Distrito Federal, bem como a deféwc dos processos internos

necessarios a sua implementacao.

Nesse contexto, a primeira atividade necessarea @anonitoramento é a construcao
de uma base de dados capaz de integrar os daddmlianims, que nao estao
consolidados, e a base dos imoveis construidosmAsgentificaram-se no ambito
institucional do DF duas bases de dados de imoge& integradas, poderiam
fornecer os dados necessérios para geracdo dasaties para o desenvolvimento
do observatoério. Tem-se a base proveniente dat8garele Estado da Fazenda do
Distrito Federal com os imdéveis alienados que pagamposto de Transmissao de
Bens Intervivos (ITBI) e a base georeferenciada #oéveis do Sistema de
Informacdes Territorial e Urbana do Distrito Fedef@8ITURB?), sendo estas

utilizadas para a construcao de um piloto da bagel$ervatorio Imobiliario.

Em relagdo a primeira, a escolha de uma fonte d¥osdaficiais do valor
transacionado teve como motivagao eliminar as ¢g@es dos valores de oferta dos
bens imdveis no mercado, pois € sabido que o vpéalido raramente € o
transacionado, tendo em vista a margem existente gealquer processo de
negociagdo. Outro aspecto, no que diz respeits@da SITURB, é que ela incorpora
0 registro dos projetos governamentais existebms, como as normas urbanisticas

relativas aos iméveis decorrentes dos planos daglocais existentes no DF.

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

construcéo sera desenvolvida neste documento, élamento necessario, porém nao

20 SITURB consiste em um Sistema de Informacdes Geograficas que contempla as informacoes
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 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 territério; (ii) Circulagdo 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_L
itz.pdf. Acessado em: 22 de abril de 2014.



suficiente. A construcdo de processos internosnddéise dos dados, bem como do
fluxo de informacgfes necessarios ao monitoramesnstante dos precos no territorio
do DF, sé&o relevantes no contexto de continuidadsididade de acompanhamento e
institucionalizagdo da mesma no ambito da Seceetarserdo tratadas em momento

posterior desta pesquisa.

Isso posto, este documento divide-se em quatroese@ém desta introducdo. A
segunda secéo descreve a construcédo da base deetigdanto a terceira estrutura a
metodologia proposta para construcdo e consoliddgdmase de dados; por fim, séo

apresentadas as consideracdes finais do documento.

2. ABASE DO ITBI - SEFAZ-DF

A Secretaria de Estado de Fazenda do Distrito Beéen 6rgdo distrital responsavel

pela cobranca do Imposto sobre a Transmisséo Yiters de Bens Imoveis por

Natureza ou Acessao Fisica e de Direitos Reaisdobdveis- ITBI. O imposto é

devido, conforme estabelece o Art. 1° da Lei N8@3.&le 14 de Marco de 2006 e o

Decreto N° 27.576, de 28 de dezembro de 2006 (Distederal, 2006a e 2006b):

i. atransmissao “inter vivos”, a qualquer titulo, ptw oneroso, da propriedade ou
dominio atil de bens imdveis por natureza ou acefisia;

ii. a transmissao “inter vivos”, a qualquer titulo, @do oneroso, de direitos reais
sobre imoveis, exceto os de garantia;

iii. a cessdo de direitos a sua aquisicdo, por ato smerelativo as transmissfes

referidas nos incisos anteriores.

A base de calculo do imposto no Distrito Federale@nida em lei, sendo o valor
devido decorrente do valor venal dos bens ou dsdiansmitidos ou cedidos (Art 5°,
Distrito Federal, 2006). O valor venal, conforme @¢, € definido pela administracdo
através de avaliacdo, que considerara elementoma@el como forma, dimenséo,
uso, localizacdo, estado de conservacdo, além daragio do contribuinte do

impostd. Nesse caso, vale ressaltar que o imposto deniigde sobre o maior valor,

30 decreto N227.576, de 28 de dezembro de 2006, regulamentou a lei que dispde sobre o ITBI no
Distrito Federal. Este decreto diferenciou o processo de avaliacdo de imével edificado e nio
edificado. Conforme estabelece seu Art. 69, alinea I, para o imdvel edificado deve ser
considerados, na avaliacdo: (i) padrao ou tipo de construcdo; (ii) area construida; (iii) c) valor
unitario do metro quadrado; (iv) idade do imével e estado de conservagio; (v) destinacdo de uso;



seja o decorrente da avaliacdo ou do instrumentmihgra e venda, sendo a aliquota
definida de 2%.

As informagfes colhidas mediante o pagamento dmstope do preenchimento do
Documento de Arrecadacdo — DAR sdo os element@s paonstrucdo da base de
imoéveis do ITBI da SEFAZ-DF. No DAR devem constamnforme 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 transmissao;

Il - identificacdo e valor do bem, sua localizacdo, dimens®es, e informacédo sobre a
existéncia de edificacdo ou benfeitoria;

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

V - preco pelo qual se realiza a transmissao;

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

Para fins desta pesquisa, foi solicitada a SEFAZaDéxclusdo da identificacdo do
contribuinte, em razdo do sigilo, restando as mégdes dos imoveis. Contudo, cabe
destacar que as informacfes detalhadas dos iméwesondominios ndo constavam
na base que nos foi entregue, sendo necessalimaraain processo de imputacdo de
informacdes, detalhada na secéo seguinte. Os cggmgeentes na base sao:
* Inscricdo do Imovel: numero exclusivo da cada inhGwe base da
fazenda.
* Natureza do Imoével: especifica a categoria de uso ¢ enquadra o
imoével, de um total de 119 categorias existentes.
* Cidade: cidade onde se localiza o imovel, de unaltale 18
cadastradas.
« Area fisco: area utilizada pela SEFAZ-DF para fiitsutarios

« Area habite-se: area original presente no habittasadificacio

(vi) parametros de valorizacao em func¢do do logradouro, quadra, setor e posicdo em que estiver
situado o imével; (vii) valores aferidos no mercado imobilidrio; (viii) servigos publicos ou de
utilidade publicas existentes nas imediacdes. Com relacdo ao imével ndo edificado (Art. 62, alinea
I), temos os seguintes fatores: (i) area, forma, dimensdes, localizacdo, acidentes geograficos e
outras caracteristicas; (ii) area destinada a construcio; (iii) gabarito; (iv) destinacdo ou natureza
da utilizacdo; (v) parametros de valorizacdo em funcao do logradouro, quadra, setor e posicdo em
que estiver situado o imovel; (vi) valores aferidos no mercado imobiliario; (vii) servigos publicos
ou de utilidade publica existente nas imediagdes.



* Area declarada: area declarada no instrumentatérilou

» Data de Lancamento do Imposto: data (dia;més;am@adamento do
imposto.

* Valor da Transacgdo: valor de referencia utilizadwapo calculo do
imposto devido.

» Percentual transacionado: percentual do imévesaeionado.

A base da SEFAZ-DF apresenta um total de imoOvaisséicionados entre 0os anos de
2003 a 2012. O universo cadastral presente nafbasecida corresponde a 214.807
imoveis, com registro d295.780transagfes, para todos 0s usos presentes na fvase, e
23 Regides Administrativas presentes na base. i@asdo a série historica de 2003

a 2012 (10 anos) tem-se 214.352 imoéveis, corregrawd a294.943transacdes de
alienacdo. Do total de alienacdes, observa-se 89d®imoveis foram transacionados
mais de uma Unica vez, em um total de 139.531dcées .

Com relacao ao percentual transacionado, ou sejaanto de um imovel foi posto a
venda, 210.113 imoveis foram 100% transacionadosisiderando este recorte, 0
universo se reduz para, 279.193 transacoes, semeldl?2y/.122 dessas transacodes

correspondem a venda de um mesmo imével em peréistostos da série.

Outros campos foram adicionados a base originghri@eiro campo refere-se as
Regides Administrativas (Campo A) que existem n&trido Federal. No caso da base
original, por exemplo, ndo existia a separacaondkerecos que, mesmo estando na
mesma cidade, estdo localizados em regides adratiuas distintas, como é o caso
de Aguas Claras, que estava classificado como TiagaaEste ajuste foi realizado,
sendo possivel identificar 23 regides administegtivdentre as 18 cidades

originalmente listadas.

Outro campo adicionado foi a Area Util dos imoveislastrados (Campo B), que
consiste na area de real usufruto do imovel, déadas areas como circulacéo,
garagem, fragcdo ideal da area comum etc. Este conpalculado a partir das areas
presentes na base, diferenciando entre cidadegi@se Foi aplicado um algoritmo

para identificar, dentre os campos de areas ekgst€area fisco, area habite-se e area



declarada), o que apresentasse maior area. A pagaaescolha da area foi aplicada
para cada imével presente na base. A necessidatieaanpo € decorrente de a area
atil ser utilizada como referéncia na definicdovdtor do metro quadrado de venda —
indicador empregado no mercado imobiliario. Vakesadtar que a obtencao direta é
valida apenas para determinados tipos de imévemsp®s de habitacdo unifamiliar.

Para os demais casos, sera empregado procedinesaiital na proxima secgao.

O terceiro campo adicionado consiste no Valor ddrdM€uadrado (Campo C),
necessario para relativizar o impacto do porte pgwa de comparacdo entre 0s
imoveis constantes na base. Este campo € obtidorglecéo direta entre o Valor de

Transac&o e a Area Util do Imdvel.

3. METODOLOGIA

O método proposto para a constru¢do da base de dadaservira como referéncia ao
Observatorio ndo pode se dissociar de da constdude rotinas internas ao 6rgao de
planejamento urbano para o monitoramento do mergadbiliario. Consideramos
relevante estruturar um departamento interno a@oome planejamento urbano
responsavel e com equipe técnica capaz de remicaretodologia proposta em
conjunto com este instituto, de forma que o indicadke mercado seja constante e

permita servir ao propoésito para o qual foi criado.

A metodologia para sistematizacdo da base de dadasnposta por trés etapas, a
saber :
* Etapa 1 — Sistematizacao da base de dados da SEFAZ/
o Sistematizacdo dos usos do cadastro da fazendali{giatdo para
fins da estratificacéo do indice)
o Defini¢cdo das tipologias dos iméveis e suas catiatiteas
0 Analise da distribuicdo dos imoveis vendidos pogi&e
Administrativa
» Etapa 2 — Ajuste da Base Espacial do Siturb
o Adequacédo da base georreferenciada existente WdRBISEDHAB
com a base do IPTU e ITBI dos imoéveis do cadatdrSEFAZ.

» Etapa 3 - Criacao de clusters espaciais — zonasd@meas



o Definicdo das variaveis de relevancia

o Calibracdo

Ressalta-se que as Etapas 2 e 3 sao realizadagnicaavez, ndo sendo necessaria
reaplicacdo do método para ajuste da base ou paagd® de novos clusters. Com
relacdo aos clusters, vale ressaltar que o seunddgenento € decenal, ja que se
utilizam dos dados censitarios do IBGE.

3.1 Construcédo da base do Observatoério

O ajuste da base do ITBI fornecida pela SEFAZ-Cdtivddade importante, ja que €
necesséria a realizacdo de uma limpeza, com aadatide possiveis dados
incompativeis com os objetivos da analise, comaciusdo de imdveis cujos usos
nao sao objeto da investigacdo, como imdveis catindgdo industrial ou voltados a
equipamentos publicos, além de ajustes de valoreke e@eferéncia de calculo

necessarios a torna-los comparaveis ao longo dootem

3.1.1 Sistematizacdo dos usos e analise da disgédmdas vendas por uso e regiao

administrativa

As categorias de uso desta pesquisa abrangerasossresidenciais unifamiliar e
multifamiliar, além do uso comercial. Vale destac@ue serdo empregadas
agregacOes de categorias de uso (Anexo 1) preseatbsse da SEFAZ-DF, que
incorpora distintos usos, desde postos de comieisti@ usos institucionais e
industriais. Para fins de sistematizacdo, adotarooso referéncia o uso principal.
Como exemplo, temos a situacdo do uso residenaighnoiliar que engloba os

seguintes usos pela base da Fazenda: (i) mansbggiiy assentamentos = 7; (iii)

residéncia individual = 1; (iv) residéncia indivalu- QI; e (v) residéncia individual —
QL. Todo e qualquer tipo de residéncia, desde gjge umifamiliar, € incorporada a

base na categoria unifamiliar.

Tem-se, portanto, as trés categorias relativasopopta de agregacdo dos usos
definidos pela SEFAZ-DF:

1. Uso Residencial Unifamiliar: categorias 1, 2, 8 B

2. Uso Residencial Multifamilar: categoria 4, 31



3. Uso Comercial: categorias 11, 12, 19, 30, 32, 24,72, 73, 74, 78, 98, 110,
120, 121, 122, 123, 124, 125, 126

Segundo a proposta acima, observa-se uma estdeilidaalienacdo de imdveis entre
os anos de 2003 a 2005, com aproximadamente 1#amdacdes anuais (Tabela 2 e
Figura 1). ApOs este periodo, ha uma tendéncialtde am pico em 2010 e 2012
(cerca de 26 mil vendas, alta de 62% comparadogahoes de 2005).

Tabela 2 —Quantidade de iméveis vendidos / ano segundoasprepostos

Ano Residencial Residencial Comercial TOTAL
Unifamiliar Multifam.

2003 | 6.627 8.105 2.187 16.919
2004 | 6.209 8.436 2.154 16.799
2005| 6.064 8.861 1.849 16.774
2006| 7.299 11.152 2.042 20.493
2007| 8.068 13.590 2.399 24.057
2008| 9.040 14.469 2.334 25.843
2009 | 8.724 15.266 2.619 26.609
2010| 8.996 16.444 2.096 27.536
2011| 7.613 15.633 2.395 25.641
2012 | 8.808 17.354 1.751 27.913

Total 77.448 129.310 21.826 228.584

Fonte: SEFAZ, DF. Elaboracéo prépria
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Figura 1 - Distribuicdo da venda de iméveis segundo propatasstrato por ano



O aumento das vendas implicou em um aumento ddataeagecadada com o
pagamento do ITBI neste periodo. O valor transaciorem 2003 correspondia, em
valor presente, a R$ 3,48 bilhdes de reais, caregndo a uma arrecadacao de
imposto de R$ 69,6 milhdes de reais. Em 2012 oruadmsacionado no mercado
formal, que obteve registro em cartério, foi deoapnadamente R$ 12 bilhdes,
gerando uma arrecadacao historica de cerca de R @db6es (Tabela 3), percentual
superior a 50% do total do ITPU arrecadado no éier¢equivalente a R$ 475

milhdes), conforme Relatorio de Gestéo Fiscal dkiro Federal.

Tabela 3 —Valor Transacionado, Valor Médio da Unidade Imidbih e Valor
Arrecadado do ITBI

Ano Valor Transacionado Valor Médio Valor Arrecadado
2003 3.482.917.344,28 169.024,43 69.658.346,89
2004 3.645.632.433,56 173.469,38 72.912.648,67
2005 3.726.204.023,57 177.042,05 74.524.080,47
2006 5.129.441.062,17 193.381,38 102.588.821,24
2007 6.834.744.227,74 217.930,75 136.694.884,55
2008 7.805.862.302,61 232.642,75 156.117.246,05
2009 9.298.237.651,32 272.619,63 185.964.753,03
2010 10.142.574.387,92 282.098,64 202.851.487,76
2011 9.433.057.888,50 278.952,50 188.661.157,77
2012 11.993.430.476,09 324.523,92 239.868.609,52

Fonte: SEFAZ, DF. Elaboracéo propria.

3.1.2 Andlise da distribuicdo das vendas por Regibministrativa
Adotando o recorte espacial por Regido Administeathd uma relacdo entre a

localizacéo e a tipologia. Por exemplo, os iméweisategoria habitacdo unifamiliar
estdo concentrados nas RAs de Ceilandia, TaguatBmaambaia e Guara (nessa
ordem), enquanto os da categoria habitacdo multifanestao situados nas RAs de

Aguas Claras, Brasilia, Cruzeiro, Taguatinga e &(iEabela 4 e Figura 2).
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Figura 2 — Distribuicdo da venda de imdveis segundo tipolegiagido administrativa

A configuracédo urbana de cada RA guarda relacdoactipologia de venda, como &
o caso de Aguas Claras — projetada para ser gstrite vertical em razdo da
capacidade da infraestrutura de mobilidade. No dasamadveis comerciais, observa-
se que, em relacdo ao destinados a residénciaraadioeé menor e esta concentrado

em quatro RAs: Brasilia, Taguatinga, Cruzeiro er@ua

Tabela 4— Quantidade de imdveis vendidos por Regido Adstriattiva (2003 — 2012)

Regido Administrativa | Residencial Residencial Comercial Total

Unifamiliar Multifamiliar
Aguas claras 521 37.490 278 38289
Brasilia 934 31.855 12.296 45085
Brazlandia 657 45 702
Candangolandia 1.018 1018
Ceilandia 15.660 325 707 16692
Cruzeiro 528 14.850 3.14( 18518
Gama 4.289 3.088 31( 7687
Guara 4.856 12.734 831 18421
Lago norte 3.440 841 5 4286
Lago sul 2.780 468 3248
Nucleo Bandeirante 817 1.883 22 2722
Paranoa 3 3
Park Way 3.049 149 3198
Planaltina 2.116 666 72 2854
Recanto das Emas 4.320 31 4351




Riacho Fundo 1.742 1.766 5 3513
Riacho Fundo I 1 1
Samambaia 8.869 4.216 1d 13095
Santa Maria 4.271 742 283 5296
S&o Sebastido 2.839 607 4 3450
Sai 279 279
Sobradinho 3.537 3.464 592 7593
Taguatinga 11.198 14.778 2.058 28029
Total Geral 77.445 129.305 21.58D 228.330

Fonte: SEFAZ, DF. Elaboracéo propria.

3.1.3Definigéo da area util real da categoria maddmiliar

Como informado na sec¢éo anterior, foi criado umoncampo que diz respeito a area
atil do imovel, ja que a base da SEFAZ-DF para Bl Imdo possui tal informacao.
Para algumas categorias de imdveis presentes ag@&b@ressario imputar na base da
SEFAZ a metragem quadrada util para os iméveigjiatées da amostra, ja que a
area existente necessita de um fator redutor,rdeafa descontar areas integrantes do
imével que sdo comuns ou de uso secundario, corgaragens, no caso de imoveis

em edificios.

Esta simplificacdo e imputacdo de valores a bas&SHERAZ deve ser realizada
observando as caracteristicas da producao imahiségundo as localidades, ja que a
relagdo entre a metragem total da unidade e swaaUditevaria conforme a regiéo
administrativa onde estéa inserida o imével. Paergtificar, um imovel situado em
Aguas Claras, na Rua 25 Norte, apresenta areanalrigia base da SEFAZ de
123,52mz2, sendo sua area util equivalente a 65,0®dltando em uma relacao de
0,52. Outro imovel, situado na RA de Brasilia, M@SS105, apresenta &rea total
construida de 183 m?, enquanto sua area util 88am®, tendo resultado da relacéo
equivalente a 0,73. E inviavel, portanto, adotamuimica relacdo para o Distrito
Federal, sendo necessaria uma pesquisa amostral, cgga RA, de forma a

considerar a imputacéo desta varidvel na analissgpretende.

Adotou-se o procedimento de amostragem com basestiaativa da proporcao
populacional, considerando o erro amostral de S%nanivel de confianca de 95%.

Este procedimento foi aplicado para todos os ingeadastrados como residencial



multifamiliar, resultado em uma amostra de 223 ie®\para todo o DF (Tabela 5).

Foi realizada uma selecéo aleatoria de 223 imhaeisase, de forma a pesquisar, em
sites eletrénicos de classificados de iméveis,uas sespectivas areas uteis. O valor
obtido com a pesquisa sera dividido pela maior dee8ase da SEFAZ-DF para os
iméveis pesquisados — desta relacdo sera obtidtoo redutor para cada imovel. A

meédia dos fatores de reducéo por regido adminisdraérvira para extrapolacéo para
cada cidade, de forma a identificar as tipologiditictas existentes nesta classe de

usos.

Tabela 5— Fatores de Redugdo Médio por Regido Adminiggd&esquisada

Regido Amostra Amostra Area Util Area Util Fatores de
Administrativa calculada pesquisada Média Média Reducéo
(SEFAZ - (Pesquisa— Médios
m?2). m?2)

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 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
S&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: Elaboracao prépria

Nesse sentido, as relacdes distintas entre asegegdministrativas se comprovaram,
sendo constatada a menor relacdo na RA do Lagee Nmujo valor foi de 0,52, e

maior para Planaltina, igual a 0,92. Esse valacand quanto de &rea comum e outras
amenidades o condominio ou edificio possui. Nagstgpcontemporanea de morar 0s
valores desta relacdo tendem a sdo menores, ja guea do numerador incorporara
outros elementos que ndo somente 0 apartament®, caga de garagem, circulacao

vertical, area de lazer e demais areas de uso comesse sentido, cidades cuja



ocupacao seja mais recente apresentardo menooessyanquanto em cidades mais

antigas, como Brasilia, o resultado sera o oposto.

3.1.4 Defini¢do das tipologias edilicias

Além das estratificacdes por RAs e categorias de aabe utilizar uma divisdo por
area util, de forma a servir como proxy da quantigdde dormitérios / comodos das
unidades imobiliarias presentes na Base da SEFAgGur#lo a metodologia proposta
para extrair a tipologia mediana dos imoveis otersano Distrito Federal, quando a
area for igual a zero € considerado alienacdo d®s/émndo construido, sendo
classificado como terreno. Para as demais areasegeu-se a identificacdo das areas
medianas dos imdveis transacionados no Distritefagdutilizando como referéncia
o Boletim de Conjuntura Imobiliaria do Secovi/DRr® este exercicio foi empregado
0 Boletim de dezembro de 2012, complementado pelsatembro de 2013 (este
ultimo utilizado para coletar informacdes sobre rigmaentos em Ceilandia e
Taguatinga). No Boletim informa-se o valor medialos imdveis ofertados e o seu
correspondente valor por metro quadrado (Tabeld)6 e

Tabela 6 —Valores medianos dos imoéveis ofertados de usaBesial

Cidade Apartamento Casa

Quitinete 1 2 3 4 2 3 4
Aguas Claras 166.747 200.000 320.000 450.000 705.00 * *
Brasilia 245.000 394.458 600000. 950.000  1.632{18B85.000| 1.200.000 1.950.000
Brasilia — Cond| * * * * * 450.000 650.000 1.200M0
Ceilandia * 145639 195.000 260.000 * 195.000 250.p0 320.000
Cruzeiro 230.00Q * 330.00p 360.000 * * 720.0p0  960.
Gama * * 210.000 285.000 * 190.000 320.000  380.000
Guara 185.000 217.500 309.369 500.000 1.078}500.08@% 520.000Q 723.000
Nucleo Band. * 150.000 195.000 280.0p0 * * 530.000620.000
Paranoa * * * * * 105.000 142.500 210.000
Riacho Fundo * * * * * 230.000 332.50p  460.000
Samambaia * 130.00p 204.900 260.000 * 217.500 B0 332.500
Sobradinho 118.000 95.000 210.000 350.p00 * 220/00@70.000 550.000
Taguatinga 133.500 194.000 220.000 300.000 797|58%0.000 450.00( 750.000

Fonte: Secovi/DF. Elaboragédo propria.

Para identificarmos a area mediana dos iméveis gada RA, adota-se a relacao

simples entre o valor mediano do imdvel e o vatontro quadrado correspondente



(células nas Tabelas 3 e 4) para cada tipologiart@pentos e casas) e dormitorios,

conforme formulacéo:

Onde: A, corresponde a area do imével mediano para uma tpd®gia e
localizagéo;
Viipo: corresponde ao valor mediano (R$) para uma dauslogia e
localizacéo;
Vm3;p: corresponde ao valor mediano do metro quadra®i(® para uma
dada tipologia e localizacao.

Tabela 7- Valores medianos do metro quadrado dos imoversanlos 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.p89 * * *
Brasilia 8.571 9.250 8.658 8.636 9.906 3.989 4696 4.293
Brasilia — Cond| * * * * * 3.042 2.62" 2.867
Ceilandia * 4728 3.405 3.338 * 2.136 1.786 1.771
Cruzeiro 7.576 * 6.153 5.626 * * 5.769 4.000
Gama * * 3.596 3.627 * 909 2.162 1.917
Guara 5.968 6.178 5.182 5.782 6.668 4.125 31667 002.9
Nucleo Band. * 4.066 3.464 3.688 * * 4.364 3.131
Paranoa * * * * * 9115 1.134 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.p77 891.
Taguatinga 3524 4,988 3.585 4.043 4.300 2,29 2|333 2.468

Fonte: Secovi/DF. Elaboragédo propria.

Como resultado, a area mediana de cada tipologidoef® 8) para as cidades
identificadas na pesquisa do SECOVI/DF.

Tabela 8 —Resultado da area mediana dos imoveis pesquisadeso Residencial
por localizagéo

Cidade Apartamento Casa
Quitinete 1 2 3 4 2 3 4
Aguas Claras 31,49| 35,68 64 94,5 156,32
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 77,8 158,00 91,29 139,98 180,69
Cruzeiro 30,36| 33,58| 53,63 64 129,82/ 103,07| 1248 240




Gamd 32,72| 36,19 58,4 78,54 159,40 148,01 198,23
Guara 31,00/ 35,21 59,7 87,28 161,74 90,01 141,81 249,31
Ndcleo Band. 33,35| 36,89 56,29 75,9 154,00/ 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 69,3 140,79 114,29 119,98 172,19
Sobradinho 35,4| 33,82 57,13 9 182,56 110 187,15 290,85
Taguatinga 37,88| 38,93 61,37 74,0 185,47 143/56 192,88 303,89
Média 1 32,45| 3589 57,92 82,17 166, 132,88/ 160,9 261,99
Variagéo medig 1,1060| 1,6138 1,418 2,0285 1,2109 1,6283
Media 2 31,86/ 3569 59,01 82,17 159,12 12768 160,90 262,00

Para os fins da estratificacdo dos iméveis de tipdibgia por area util, adotaremos

dois procedimentos: um exclusivo para as regidesirastrativas com informacdes

das areas pelo SECOVI-DF e um segundo para asdades que ndo apresentaram

informacdes na base do SECOVI-DF. Para o primewoquimento adota-se, para as
localidades que apresentam um minimo de duas iafgies por tipologia, a
imputacdo do valor faltante a partir da variacaaiméntre as médias (Média 1) de

cada tipologia, identificando o campo faltante aipaa diferenca média de area

entre as tipologias.

O segundo procedimento imputar-se-4 a nova médi {dédia 2), calculada a

partir da realizacdo do primeiro processo, parad@s regides administrativas que se

nao se enquadrem na primeira condicdo, sendo umn tmico e agregado para cada

tipologia de apartamento e casa para todas as RAs.

Assim, apos o segundo procedimento, temos os geguialores, por tipologia:
e Quitinete = 31,86 m2

» Apartamentos de 1 quarto = 35,69 m?

* Apartamentos de 2 quartos = 59,01 m?

* Apartamentos de 3 quartos =- 82,17 m2

* Apartamentos de 4 quartos = 159,12 m?

 (Casa 2 quartos = 127,68 m?

4 A Regido Administrativa do Gama apresentou area util superior para a tipologia Casa de dois
dormitérios que a tipologia de 3 dormitérios, sendo excluida, portanto, para o computo da média.
Realizar-se-a o procedimento de imputacao.



Casa 3 quartos = 160,90 m?

Casa 4 quartos = 262,00 m?

No caso dos imdveis comerciais, o Boletim do SEC@Meéta informacdes de duas
categorias de imével comercial: lojas e salas. Gnmeeexercicio realizado para 0 uso
residencial foi replicado para o comercial, idecdifido a area mediana dos imdveis
ofertados para as cidades especificadas na Tab€lan® resultado para tipificagéo,
adotou-se a meédia total do valor mediano das @@ascada RA, resultando em uma
area media de 102 m2 para os imoOveis comerciaigpddoja e de 35 m?2 para as salas

comerciais.

Tabela 9 -Valores medianos dos imoéveis ofertados e areaamadias unidades

Cidade Loja Sala Comercial

Valor Valor Area Valor Valor Area

Médiano | (R$/m?) Médiano | (R$/m?)
Aguas Claras 584.37[7 10.000 58,44 270.000 7170 6637,
Asa Norte 360.00( 4.833 74,49 330.000 10.467 31,53
Asa Sul 990.00( 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 140.00d 3.958 35,37 245.000 7.353 33,32
Lago Norte 400.00( 6.125 65,31 258.948 8.617 30,05
Guara 280.00(¢ 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 3.214 260,4p 395.000 9.702 40,71
Sobradinho 240.000 2.333 102,87
Taguatinga 530.150 4,930 107,64 230.000 6.300 36,51
Média 102 35

Nossa proposta de estratos de areas para cadayigpélresultado dos valores medios
obtidos entre as médias das medianas das unidadigadionais conforme o namero
de dormitérios para os usos residencial unifaméianultifamiliar (Tabela 8). Vale
ressaltar que para as localidades que foram pissiter as areas medianas de cada
tipologia e numero de dormitérios, sera definidaauipologia especifica para cada
uma delas (procedimentol). Para as demais, serfcegatdos os valores meédios

obtidos pela realizacéo do segundo procedimenimplgtacéo de valores.

Para o uso residencial unifamiliar, totalizam 56.98gistros, tendo valor médio de

126,59 m2 e mediana de valor igual a 90 m2. Coresndi® 0 percentil, 80% do total



dos imoOveis apresentam area inferior a 180 m?2 (Arizx- Tabela A). As quatro

categorias propostas estdo indicadas na Tabelaati@ndo as areas conforme a

localidade

Tabela 10 —Proposta de recorte de area para tipologia edifidamiliar

Regido Unifamiliar

Administrativa Terrenos | 2 dormitérios 3 dormitérios 4 dormitérios

Demais RAs 0mi deO até 141 m? de 141 a211m? m&Ade 211 m?
Brasilia 0 m?| de 0 até 232 m? de 232 a 355 n? Adenad55 m?
Brasilia — Cond. 0Om¢ de O até 198 m3 de 198 an¥33 | Acima de 333 m?
Ceilandia 0m?3 deO até 116 m? de 116 a 160 m? Aden160 m?2
Cruzeiro 0m? deO até 114 m? de 114 a 182 m? Adenda82 m?
Gama 0m3 deO até 135 m? de 135a173 n|12 Acim& 8em?
Guara 0m3 deO até 116 m? de 116 a 196 ny? Acim®fen?

Nucleo Band. 0Om: deOaté 111 m?3 de 111 a 160 m? cim#&de 160 m?2
Paranoa 0m¢ de O até 120 m3 de 120 a 163 m? Admi®H3 m?
Riacho Fundo Om¢ deO até 112 m3 de 112 a 182 m? cimaAde 182m?

Samambaia Omg deOatél1l7m de 117 a 146 m? afaini46 m?
Sobradinho 0m: de O até 149 m?3 de 149 a239 m2 made 239 m?2
Taguatinga 0m}% de 0 até 168 m3 de 168 a248 m2 made 248 m?

Ja para os imoveis destinados e classificados casidencial multifamiliar, o
tamanho médio dos imoveis na Base € de 82 m2, sendiana equivalente a 65mz2,
de um total de aproximadamente 125 mil registrosrdeis (Anexo 2 — Tabela B).

Segundo proposta de recorte, teriamos a compagigéeentada na Tabela 11.

Tabela 11 —Proposta de recorte de area para tipologia edhilidéfamiliar

Multifamiliar (em mg2)

Cidade Terrenos| Quitinet 1 dorm. 2 dorm. 3 dorm. Zorm
Demais RAs 0 até34 de34a47 ded7al7l1 @el2l | acimade 121
Aguas Claras 0 até34 de34a5%0 de50479 9de€l25 | acimade 125
Brasilia 0| até 36 de36ab56 de56af9 delBra| acimade 137
Ceilandia 0| até29 de29a44 ded44ap8 del@Ba| acimade 118
Cruzeiro 0| Até 32 de32a43 ded43ab9 de®Pa | acimade 97
Gama 0| Até 34 de34a4y ded47a68 de684a11cimade 119
Guara 0| até 33 de33a4f ded7af73 de73al2timade 124
Nucleo Band. 0 até35 de35a47 ded7al66 6deld5 | acimade 115
Samambaia 0 até32 de32a43 ded43361 dd@3 a acimade 105
Sobradinho 0 até35 de35a45 ded5al74 @elBS | acimade 136
Taguatinga 0 até 38 de38a5j0 de50a|68 @el@d | acimade 124




Por fim, para os iméveis comerciais, que totaliZah®64 registros, a area média dos
iméveis é de 65,87 m2, com mediana igual a 43,14Angxo 2 — Tabela C). Na
analise dos percentis, observa-se que a grandeiandms imdveis transacionados

possui area inferior a 67,74mz2. Segundo propastags a seguinte distribuicao:

i) Imdveis com area igual a 0,00 mz2 (terrenos)
i) Imoveis com area de até 50 m2

iii) Imoveis com area de 50 m2 a 100 m2

iv) Imdveis com area acima de 100 m2

Para as categorias residencial multifamiliar e aormak foi identificada uma
subcategoria correspondente as garagens, boxesaeird®s que sdo vendidos
separadamente, em matricula Unica. Nesse sentd®,e3sas classes de usos esses

iméveis foram tratados de forma especifica.

3.2 Ajuste Espacial da Base

O ajuste espacial da base de dados consiste naatibiigacdo dos enderecos
presentes na base da SEFAZ (ITBI e IPTU) com osSdtema de Informacdes
Territoriais e Urbanas — SITURB da Sedhab. O oljetie georreferenciar o banco
de dados da SEFAZ se d& pela importancia de e$ipacias informacdes que, assim,

ampliam as possibilidades de utilizacao no procdesaanejamento urbano.

Desde 2009 a SEDHAB busca compatibilizar os endsrgge sdo declarados pelo
contribuinte a SEFAZ com os enderecos legais eisisjuiee compdem o banco de
dados do SITURB. O enderecamento que hoje compd8IT&JRB é uma
concatenacao de Setor, Quadra, Conjunto e Lotex@apadamente 500 mil lotes),
diferente da Secretaria de Estado de Fazenda quda gossui as unidades
imobiliarias (salas, lojas, consultérios, etc.pgstindo em mais de 840 mil unidades
imobiliarias. O trabalho parte, portanto, da confjilegacdo do enderecamento do

SITURB com o numero da inscri¢cdo do IPTU.

Em termos praticos, o relacionamento necessaria gsrduas bases é realizado a
partir da criacdo de uma coluna de “endereco_Sinakiabela da SEFAZ, replicando
o campo “ENDERECO” e a partir dai ajustando a &scta Fazenda ao "PADRAO



DO SITURB”, ou seja, eliminando as unidades imabidis, e identificando, por
exemplo, que no lugar de “QD” usa-se “Q”, no lugar‘Condominio” usa-se “Cond”
etc. Dessa maneira, € feito o pareamento dos eudere as coordenadas associadas
aos enderecos da base do SITURB passam a fazer gmrbase da SEFAZ e,

portanto, do observatorio.

3.3 Definicdo de Zonas Homogéneas

A definicdo das zonas homogéneas para fins destquiga tem como objetivo
principal permitir a agregacéo de areas distintateditério com base na similaridade
de determinadas variaveis, de forma a permitimestinformacdes sobre o mercado
imobiliario para areas que ndo possuem informacokdadas. A premissa é que a
homogeneidade dos fatores socioecondmicos pernaifgeggacdo de semelhancas no

territorio, inclusive no que diz respeito a vizinga dos iméveis, infraestrutura etc.

A definicdo das zonas homogéneas teve como ba@eas de ponderacdo do Censo
Demografico 2010 (IBGE, 2012), a partir dos residsada amostra. Um primeiro
exercicio realizado foi a escolha das variaveiestado, as quais serdo empregadas

para definicdo das zonas.

Com base na NBR 14653-12, que trata da avaliacdmdeeis, foram escolhidas
variaveis presentes no questionario da amostraethsdC2010 que possam servir de
referéncia para uma proxy para o mercado imohilidsto posto, foram definidas 14
variaveis, conforme Tabela 12.

Tabela 12 —Variaveis empregadas utilizadas para delimitag@ozéonas homogéneas

Variavel Cdédigo Valor

Unidade da Federacdo V0001 Cédigo da UF (53)

Area de ponderacio V0011 Cédigo da area de poriderag

Situacéo do domicilio V1006 1 (Urbano)

Espécie de unidade visitada V4001 01 (domicilidipalar
permanente ocupado)

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

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

Condicao de ocupacao do domicilio V0201 Domicitihgyados

Valor do aluguel V2011 Valor em reais

Material predominante paredes externas V0202 Tasladternativas (1 a 9)
Cbémodos V0203 Quantidade em unidades (1 a

30)




Cdmodos usados como dormitério V0204 Quantidader@dades (1 a
15)

Densidade (morador/dormitério) V6204 Numero de rdoras
dividido pelo nimero de
dormitdrios

Banheiro de uso exclusivo V0205 0 a 9 banheiros

Esgotamento sanitario V0207 Todas as alternativast)

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

Abastecimento de dgua (canalizag&o) V0209 Todalieasativas (1 a 3)

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

Renda mensal domiciliar em julho de 2010 V6529 Yealo reais

Renda mensal per capita em julho de 2010 V6531 r\émioreais

Fonte: Censo Demografico 2010

Deste conjunto, destaque para a variavel “ValoAllguel”, expressa em reais. Esta
foi uma inclusdo no questionario do Censo 2010,ue permite caracterizar o

mercado de locagao para as cidades. No caso dit®dideral, a adotaremos como
proxy da dindmica do mercado imobilidrio, reconinelce que existe uma relacdo
inerente ao mercado de locacdo com o de vendasivel servindo como indicador

de formacdo de bolha especulativa (Case e Shilléd3; Mendonca e Sachsida,
2012). Ainda, diversas variaveis denotam as oanaticas do bem locado, como o
namero de comodos, dormitérios e quantidade dediashexclusivos das unidades
residenciais, e das amenidades urbanas presenges tacalidade, como presenca de
infraestrutura urbana (esgotamento sanitario, @aletlixo e abastecimento de agua).

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

Definidas as variaveis, utilizou-se Analise de @upor agrupamento. Por definicéo,
0 objetivo de uma analise de cluster é posiciobftos em grupos segundo a base de
dados, sem que os grupos sejam definidos a pd@riprma que os objetos em um
dado cluster tendem a ser similares entre si, &@abpm clusters diferentes tendem a
dissimilares (SAS Online DOC, 2013).

No caso especifico deste estudo foi empregado stéClde Analise Hierarquica, que
€ organizada de forma que um cluster pode estapleamnte contido em outro, mas
nao permite sobreposicbes entre clusters. A remias@® do meétodo de cluster
empregado € feita a partir de dendrogramas (arvoisrquicas), permitindo a

visualizacdo das rela¢gbes de semelhanca das viarémpregadas na andlise no nivel



espacial de agregacao (neste estudo, a area derpg#aad), conforme Figura 3. Como
exercicio, definimos como corte trés alternativasategorias, conforme o numero de

divisbes para os clusters — 12, 14 ou 19.

Figura 3 —Dendrograma resultado do Cluster segundo metoandese hierarquica
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Algumas andlises foram realizadas de forma a avaliadequacdo da proposta de
agrupamento com as variaveis empregadas na sugiggrara as trés categorias. Na
primeira analise destaca-se a renda média domieiltavalor pago pelo aluguel para
cada area de ponderacédo (Figura 4). Observa-saagpeoposta de clustegixo 3,
praticamente até o numero 7 e 8 apresentam-sermfes dos valores que justificam a
distingcdo entre os clusters. A partir dai, obsee@ouca variacdo da renda e do valor
pago do aluguel, tornando-se mais homogénea, commna cluster 12, 13 e 14 da

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

Outro aspecto que merece destaque refere-se amdampnto das curvas de valores
dos componentes renda domiciliar média e aluguellionpara cada area de

ponderacdo. Considerando a variavel aluguel médiaredia de cédmodos por area



de ponderacao, observa-se 0 mesmo comportamerigza#ds pela renda domiciliar,

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

Figura 4 —Aluguel médio (R$) e Renda domiciliar média (R$)
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Quanto menor o numero de agrupamentos, mais agreégadresultado. Isso posto,
entende-se que o recorte de 19 zonas homogéneasa&hé o mais adequado, pois
€ a classificacdo que incorporou o menor numeragiegacdes de localidades com
caracteristicas muito diferenciadas, com base eremimento empirico dos gestores
do planejamento urbano do Distrito Federa#llgumas localidades, que em outras
propostas de agrupamentos estavam segregadas snowlumais ou zonas, agora
permanecem em cluster Gnico, como Aguas Clarasi@!3); Taguatinga Sul com
Sobradinho | ou Guara Il com Candangolandia e algatores da Ceilandia. Nesse
sentido, quando da inferéncia do mercado a padgtizaheamento homogéneo, é
correto imputar as informacgbes para toda uma zamsmo que parte dela, a
principio, ndo tenha informacdes concretas sobre@ado imobilidrio. Ressalta-se
gue a definicho do numero 6timo de clusters daesédnoc,ja que critérios como
similaridades historicas e politicas do contextmanp sdo relevantes na distingdo das

localidades e ndo séo necessariamente medidoargise hierarquica realizada.

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



Figura 5 — Aluguel médio (R$) e Média de cémodos por donaqgilor cluster e area

de ponderacéao
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A proposta definida como base para desenvolviméatindice de precos para o DF
desagrega principalmente as categorias ao redoegiao central, notadamente a
regidao do Jardim Botanico que se separa de Sacst@ehaalém de Planaltina e

Ceilandia. De forma, geral, o mercado encontraese tbefinido, com distingdes entre
Brasilia (asa sul e norte), Sudoeste e Octogoraos Sul e Norte, bem como Aguas
Claras e Taguatinga Sul e Norte. Esta Ultima, apdsasua proximidade com

Ceilandia e Samambaia, apresenta caracterististiatals de renda e do mercado
imobiliario, com um maior dinamismo, o que justfiseu tratamento em um cluster

em separado (cluster 9) (Figura 6).



Figura 6 — Proposta de classificacdo das areas de pondexatd® classes de cluster

4. CONSIDERACOES FINAIS

A construgdo da base de dados constitui-se comadade primeira para a
consecucao dos objetivos do Observatorio Imobdlidhk partir desta sera possivel o
monitoramento dos valores transacionados, bem apdesenvolvimento de indices
de precos especificos para este mercado. No contextDistrito Federal, que se
repete em diversas localidades brasileiras, aéwist de um oOrgéo fazendario
responsavel pelos tributos municipais, dentre eldTU e o ITBI, conta com uma
base de dados dos iméveis no municipio, necesaarizalculo do imposto. Nesse
sentido, uma fonte de dados oficial e rica em mbgdes esta disponivel para que

seja utilizada para fins de monitoraménto

O esforco adicional de sistematizacdo é pequencosgarado com o esforco da
coleta de dados, tendo em vista que o mais imgertm monitoramento por vezes
ndo € o valor em si do bem imovel transacionad® sua evolu¢cdo ao longo do
tempo. A dindmica do mercado por vezes é reflexnsmdnente do comportamento

6 Em razao da dindmica do mercado inerente a fontmfdemacgOes, sera necessdria a atualizagdo

constante da base de dados desenvolvida pelo diggudanejamento responsavel pela gestdo do

observatorio imobiliario, sendo necessaria estagiw interna de equipe dedicada e capacitada para
manipulacado e atualizagdo da base de dados, aléhalimacdo dos boletins informativos.



da economia local como um todo — decisbes locaihéa afetam o valor dos
imoveis, quer seja a localizacdo de uma rede deestirutura de transporte ou a

implantagéo de um parque urbano.

Assim, foi estruturado um procedimento de ajusteébase da Fazenda do Distrito
Federal de forma a torna-la compativel com a basereferenciada existente e
fornecida pela Secretaria de Estado de Desenvalandrbano e Habitacdo, bem
como o desenvolvimento de metodologia de imputagdoarea construida dos
imoveis a partir da base do SECOVI. Com isto, pseg® uma estratificacdo dos

imoéveis da base por tipologia e area util.

Complementar ao procedimento de compatibilizacédbate da Sedhab e Sefaz, foi
desenvolvido procedimento para definicdo de zonasolgéneas intraurbanas, a partir
de dados censitarios, de modo a permitir infer&ncia precos para areas cuja
dindmica de mercado seja ausente ou minima, a darSimilaridades identificadas
no processo de clusterizacdo. As zonas geradasca@pativeis com as bases
existentes e serdo empregadas em etapa posteriorpedgquisa, apos o

desenvolvimento do indice de precos.
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ANEXO 1

Rétulos de linha Cod| Rétulos de linha Cod
Residencia individual 1 Praca esportes 54
Residencia individual-qi 2 Pracas 57
Residencia individual-ql 3 Diversoes em geral 58
Residencia coletiva 4 Administrativo df 60
mansoes 5 | Administrativo uniao 61
Chacaras 6 | Autarquico 62
Assentamentos(decreto n.11476,09/03/1989) 7 Udiédpublica 65
Garagem residencial 8 Administracao 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 1B Posto de abastecimento dérgaso 75
Outros comerciais 19 Posto de lavagem e lubrificaca 76
Industrial urbano 20 Postos e moteis 77
Industrial rural 21 Restaurantes 78
Armazenagem/abastecimento P2 Forcae luz 80
Inflamaveis 23] Agua e esgotos 81
Area especial para industria 27 Telecomunicacoes 82
Industria e comercio 28 Correios e telegrafos 86
Outros_industriais 29 Templos 90
Bancarios/instituicao financeira 30 Entidades ietigs 92
Hoteleiro 31| Entidades culturais e cientificas 97
Medico/hospitalar 32 Areas especiais p/ entidadesshs 98
Garagens 33| Outras 99
Comunicacao/radio e televisao 84 Institucional 102
Terminal passageiros 35 Comercial 110
Oficinas 36 | Comercio de bens e servicos e industria 111
Cargas 37 | Residencial individual como comercial 120

nat0l1l
Transp de passag/manut de veic 38 Mansdes utifzamtao comercial 121

nat05
Ensino 1o.grau 42 Assentamento utilizado com coimerg 122

nat 07
Jardim infancia 43 Chacara utilizada com coméreiodé | 123
Creche/maternal 44 Qidolago como comercionat 02 | 124
Escola parque 45 Ql do lago como comércio nat 003| 25 1
Cultural 46 | Habitacdo coletiva como comercio nat 126

04
Cinemas 50 | Imovel baixado - s6 sitaf 900
Clubes 51




ANEXO 2

Tabela A — Estatisticas Descritivas da Categoriaitelgdo Unifamiliar

Estatisticas Percentis
Area_Util 10 26,00
N Vélido 56.990 20 44,00
Ausente 0 30 60,00
Média 126,5974 40 74,0(
Mediana 90,0000 50 90,00
Modelo padréo 139,6416% 60 105,00
Variancia 19499,792 70 134,90
Amplitude 11388,03 80 180,0(
Minimo ,00 90 262,82
Maximo 11388,03
Tabela B — Estatisticas Descritivas da CategorlaitBigo Multifamiliar
Estatisticas Percentis
Area_Util 10 35,022
N Valido 124.929 20 43,11
Ausente 0 30 51,60
Média 82,3444 40 57,21
Mediana 65,2980 50 65,298
Modelo padrao 262,49064 60 74,97
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 Categoriavéis Comerciais
Estatisticas Percentis
Area_ Util 10 26,7100
N Valido 32,4700 20 32,4700
Ausente 0 30 36,07
Média 65,8762 40 40,17
Mediana 43,1400 50 43,14
Modelo padréo 157,786 3¢ 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 localid#m&sstrito Federal

Area de Ponderagao,

Agrupamenthocalidade (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 T Sudoeste/Octogonal

5300108005045 8 Lago Sul

5300108005004 9 Setor Central, Industrial e Sul

5300108005008 9 Taguatinga Norte

5300108005009 10 Taguatinga Sul, Vicente Piresteiitho |, Sobradinho Il

5300108005039 11 Quadras 200, 400 e 600 — PamshdriFundo |

5300108005007 12 Setores J, L e M Norte, Gua@ahdangolandia

5300108005021 183 Ndcleo Bandeirante

5300108005032 14 Guaral

5300108005005 15 Setor Leste, Aguas Claras — Conapit, Planaltina e
Paranoa

5300108005014 16 Itapod, Setor M — Impar, Setor Rér Setor N — Par, Setor
O, Quadras 100, 300 e 500 — Pares, S&o SebaRliaa|
DF Il

5300108005006 1Y Setor Norte, Oeste e Expanséate Be Terra, Brazlandia,
Cond. Planaltina (Mestre d'Armas, Aprodarmas e dale
Amanhecer), Setor P Norte e P Sul, Santa Marieelest
Oeste, Recanto das Emas — Leste, Riacho Fundluta
DF |

5300108005017 18 Arapoanga e Sol Nascente

5300108005024 19 Setor N — Impar, Setor de Industixpansao do Setor O,

Guara - Complemento (Estrutura, SIA,etcl), Quad3
300 e 500 — Impares, Quadras 200, 400 e 600 — &spar
Recanto das Emas - Oeste




Estatistica de regressao

R mudltiplo
R-Quadrado

R-quadrado ajustad

Erro padréo

0,747682931
0,559029765
0,558649473
366,0977936

Observacoes 10446
ANOVA
gl SQ MQ F F de significaco
Regresséo 9 1773184596 197020510,6 1469,999603 0
Residuo 10436 1398711976 134027,5945
Total 10445 3171896572
95% Inferior Superior
Coeficientes Erro padrao Stat t valor-P 95% indees superiores 95,0% 95,0%
Intersecéo 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
dormitérios -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
Adequacéo -112,9967764 8,60168487 -13,13658639 4,14862E-39 -129,8577245 -96,1358 -129,858 -96,1358




