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APRESENTACAO

Este estudo tem faz parte do Plano de Trabalho Né€s@nvolvido no ambito do
Acordo de Cooperagdo 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 decorrentes datuks da 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 Alteracdo de uso, bem como o0 uso dagses do Fundo de Urbanismo
do Distrito Federal (Pereira et al, 2014) e outme gratou da qualidade do
planejamento urbano municipal, tendo como princigjoe a previsdo dos
instrumentos de planejamento urbano outorga, oeragpana e zonas especiais de
interesse social serve como proxy da capacidaddatejamento 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 construcdo do observatobiliario foi incorporada ao

plano de trabalho de 2013 enquanto projeto inttul®bservatdério Imobiliario do

Distrito Federal (OIDF).

A participagcéo inicial do Ipea no projeto de foragdo e implementacdo do
observatorio era a de contribuicdo metodoldgicay doias atividades especificas: a
revisdo do plano de trabalho / termo de referépara contratacdo de pesquisa de
campo que serviria de base para a construcao @ovabério e a revisdo dos produtos
pela empresa contratada. Com a execucao da priateirdade — revisdo do termo,
optou-se pelo desenvolvimento interno ao Ipea eh&edda proposicdo do
observatorio, que consiste em uma estrutura intdmaoverno com o objetivo
especifico de monitorar o mercado imobiliario, celaando os eventos cotidianos
com a evolucdo do comportamento do valor dos ins9seja através do valor em si,

ou do desenvolvimento do indice de precos espesifiara o Distrito Federal.
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1. INTRODUCAO

O objetivo da criacdo do observatério imobiliagoa avaliacdo de politicas publicas
e seus impactos territoriais no preco dos bens émé tendéncias de flutuagbes do
mercado imobiliario . A formulacdo do observatoprecede a identificacdo das
motivacdes que justificam a sua criacéo, de formmeekhor compreender as demandas
a serem atendidas, quais sejam: (i) para que sexqpratorar 0 mercado imobiliario;
(i) qual a relacdo deste com as legislacdo urbieaido Distrito Federal; (iii) qual a
relacdo da implementacdo de politicas publicas ewitdrio. O observatorio
imobiliario servird ndo somente para avaliacao a@éipa publica, como também de
operacionalizacdo da mesma, a partir da integragéo instrumentos urbanisticos,

tais como a outorga onerosa.

E sabido que o mercado imobiliario tem uma dinanpicgpria, que conta com um
bem cujo preco varia conforme a oferta e a demafdagislacdo 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 da compra de imOo@tras variaveis, como a
localizagdo do bem em relagéo ao centro urbanendarfamiliar e a facilidade de

crédito, possuem uma contribuicdo maior para anitgddo mercado imobiliario.

Observa-se que a avaliacdo de Politica Publiceegudamentacéo dos instrumentos,
sdo dois objetivos distintos. Para o primeiro, dagdo do preco dos iméveis ao
longo do tempo é mais relevante que o valor moioegéin si do bem, enquanto para o
segundo o valor é importante. E a partir dadecoig@osdo valor, por meio de

meétodos especificos de avaliacdo, que se extravaflar total do bem os seus
componentes, como por exemplo o valor da constrgao terreno. Assim, é

possivel contribuir na implementagcédo de instruenirbanisticos e planejamento,

como a outorga onerosa do direito de construir.

Para o desenvolvimento do observatério, diversapast deverao ser cumpridas,
desde o estabelecimento da metodologia a ser eag@gmara construcdo da base de

dados do observatoério (Nota Técnica 01), a criadndice de precos de imoveis



para o Distrito Federal, objeto desta publicacéelahoracdo continua dos boletins
informativos do mercado imobiliario do Distrito Fegdl bem como a definicdo dos

processos internos necessarios ao observatorio.

Partindo-se do contexto acima, 0 monitoramento dccatdo imobiliario pode se dar
de diversas formas, desde a avaliacdo do dado ,baliservando o valor
transacionado para cada endereco, ou de forma maaisnalizada, por meio da
construgdo de indices, que podem ser estratificgwsregioes, tipologias de
edificacdes etc. Como destacado por IBGE (201@0)dime de preco de imbveis pode
ser utilizado para diversos fins, tais como: (ayiador macroecondémico de inflacéo,
(b)indicador para politica monetaria, (c)medidaideeza, (d)indicador (combinado a
outros) de exposicao ao risco, (e)deflator paraoasas nacionais e (f)indicador de
comparacao internacional. Acrescentamos a esteurdonjde finalidades o

monitoramento da politica urbana

A criacdo de um indice que trate de imoveis transados e utilizando-se de uma
base de dados oficiais ensejara a sociedade usasal, podendo-se contrapor com
outros indices empregados pelo mercado, ndo soregpeeificos aos imoéveis, como
o indice Fipe-Zap (FIPE, 2011) ou o IVG-R (Bancontta, 2013), como pelo

proprio IGPM, que controla os valores dos aluguBtA, o qual acompanha a

inflacdo ou o INCC, que monitéra o mercado da ¢agéb civil.

O objetivo desta nota € estruturar um indice degsreespecifico para o Distrito
Federal, de forma a permitir ndo somente o0 momierdo do mercado, como
também da execucéo de politicas publicas e seo efeivalorizacdo dos imoveis.

Esta Nota Técnica esta dividida em cinco secoeseghinda secéo realiza uma breve
revisdo acerca de indices de precos de iméveigadesio os empregados atualmente
no pais. A terceira secao trata do método propoeata o indice. Na quarta secao
aplica-se a metodologia para o estudo de casoatdliBr— Plano Piloto, contrapondo
as informacdes presentes na base de dados desdavobm valor do indice de
precos para o Distrito Federal como um todo. Por, fa quinta secédo trata das
consideracgdes finais deste estudo.



2. INDICE DE PRECO DE IMOVEIS

Nesta sec¢do compilamos a literatura existente dadree de precos de iméveis, que
contextualizara as escolhas feitas no indice ptoppa secdo seguinte. Como ja
destacado na introducao, o indice de precos dogeisi@ necessario para avaliacao
das condicdes macroeconbmicas, do monitoramentgpalitica urbana e das

condi¢bes do mercado imobiliario, dando indicatidessaturagdo neste mercado, e
do surgimento de bolhas. A grande dificuldade, ntargo, para acompanhar as
mudancas ao longo do tempo no preco dos iméveister®Em por se tratar de um

mercado complexo e de poucas transacées do mesmodEmpo.

Como destacado por Nadalin e Furtado (2010, principal desafio, entdo, é
controlar as diferencas e alteracdes da qualidades dunidades efetivamente
transacionadas em cada periodo de afericdo do édko fazer esse controle, é
possivel criar um indice que reflita a valorizagd®uma unidade padréo, isolando o
indice de mudancas generalizadas na qualidade dédade$. Ainda os autores
identificam trés metodologias que tratam de eqaabks diferencas entre os bens que
podem influenciar os seus valores, detalhadas bald4d.: (i) medidas de tendéncia
central estratificadas, (i) razdo entre avaliagdpreco de venda, (iii) regressoes
hedonicas e (iv) vendas repetidas.

Os indices atualmente utilizados no pais empregamétodo das medidas de
tendéncia central estratificada, como € o casmdicd de Valores de Garantia de
Iméveis Residenciais Financiados (IVG-R), desendolyelo Banco Central, e 0
indice Fipe-Zap. A n&o utilizacdo de outros métodns muito se deve a fonte de
dados disponiveis, por exemplo, para 0 uso do rétba vendas repetidas é
necessario uma base que permita acompanhar o masowel ao longo do

tempo.Desse modo, € possivel isolar mudancas pnaz2agjdo das caracteristicas do

imével das mudancas em seu preco.

No caso do IVG-R, a fonte de dados séo as avabadd imoveis dados em garantia
ao agente financeiro no momento do financiamentbilirio, sendo calculado para

as onze regibes metropolitanas utilizadas comaoéeééa para o calculo do IPCA:



Belém, Belo Horizonte, Brasilia, Curitiba, Fortalef50iania, Porto Alegre, Recife,

Rio de Janeiro, Salvador e Sao Paulo.

Tabela 1 —Quadro resumo das metodologias para calculo doeinié precos

Medidas de tendéncia central estratificadas

Metodologia simples, que se utiliza da tendéncidraé média ou mediana dos precos, sendo a Ultima

mais conveniente por sofrer menor influéncia dderea extremos. O indice de pregos é dado pela

razdo das medianas. Apresenta falha no contradgalaade das unidades, que pode ser contornado a
partir da estratificacdo das amostras e medidaso eolocalizacédo, tipologias etc.

Razao entre avaliacdo e preco de venda

Comparacao da média do preco de transagcdo comoo dalavaliacdo das unidades vendidas. O
indice consiste na razdo de duas razfes: no deadanigé a média de todos os pregos de transacgdes
do periodo base divididos pelas avaliagcbes dessedpee no numerador € a média dos pregos de
transacdes do periodo de referéncia divididos pelaacbes das unidades vendidas no periodo de
referéncia, mas feitas no periodo base. Seria sédehaver uma base controlada das avaliagcdes dos
imoveis, bem como a disponibilidade do cadastroimidseis vendidos. Nao se resolve o problema da
gualidade, pois comumente as avaliac6es sdo defasad

Regressbes hedbnicas

A equacao de precos heddnicos é a forma pela quadgop da casa esta ligado a seus atributo, sendo
0os seus coeficientes estimados correspondentesda agibuto. Segue a hip6tese de que os
consumidores maximizam utilidade e este preco oitplinos indica a disposicdo a pagar por
guantidades de atributo na vizinhanca da escolli@. fé\presenta algumas dificuldades de
implementacdo, como a forma funcional da funcao epraelacdo das variaveis explicativas. As
caracteristicas ndo observaveis sdo de dificilromtcomo por exemplo, as da vizinhanca. Uma
desvantagem do método é a necessidade de muitos datk boa qualidade. Dois possiveis indices
de precgos de imoveis que utilizam essa metodol@giacrescentar varidveis categoéricas de tempo na
equacao hedonica a ser estimada, de forma queefisientes estimados dessas varidveis comporiam
o indice; e (ii) realizagdo de regressfes sepanaatascada periodo do tempo, obtendo-se diferentes
precos implicitos para cada atributo, sendo detexdti uma unidade padrdo (com valores medianos
de cada atributo) e construindo o prego dessa dmidadrao em cada periodo a partir dos coeficientes
estimados.

Método de vendas repetidas

Método € o que melhor controla para as caracasstilos imoveis pois somente leva em conta a
mudanca nos precos de unidades que foram vendigiasde uma vez, acompanhando-a ao longo do
tempo. Baseada em Bailey Muth e Nourse (1963), mifitndo consiste em uma regresséao do log da
mudanca nos precos contra variaveis categoricasn(iks) do periodo da venda, tendo sido
modificada por Case e Shiller (1987). O problentamo lidar com periodos de tempo até a segunda
venda e controle das caracteristicas da unidadéidepela segunda, se houve alguma benfeitoria ou
depreciacéo.

Fonte: Nadalin e Furtado (2011)

Para o calculo do indice do BC cada regido metitappal € subdivida em areas
geograficas compostas pelo menor nimero de muoscipdntiguos que possuam
uma quantidade minima de operacfes mensais parsaugao do indicador (Banco
Central, 2013). O indice para cada metropole, comoformulacéo (1), utiliza a
meédia da mediana dos valores de avaliacdo dos im@es&denciais para os ultimos
trés meses correspondendo ao més especifico pdea a@a geograficaVy)),

dividindo-se pelo correspondente ao periodo amt€¥g:.;)) sendo ponderado pelo

total de domicilios da amostré/{) para cada RM. O IVG nacional (2)é decorrente da



meédia dos valores de cada RM ponderada pelo nudedomicilios de cada RM
(W) -

IVG — Rrm,t = Y=} (VVL—I X WC) (1)

ct—1

IVG — Rt = YIM=1 (IVG = Ry X Wo) (2)

Destaca-se que o IVG-R néo é valido para outrosstutados, como o comercial, ou
para as variadas tipologias do mercado residensegundo a distingcdo entre
apartamentos e casas, sendo esta uma das créliicesd este indice. Além disso, o

mesmo nao incorpora os valores realmente transadisre, sim, os avaliados.

O segundo indice foi desenvolvido pela Fundacatituts de Pesquisa Econdmica -
FIPE, em parceria com o sitio eletrénico de venglanibveis ZAP. O indice Fipe-
ZAP (2011), assim como o IVG-R, é baseado no indied.aspeyres, calculado a
partir da média movel de trés meses a partir daamadios precos para as cidades de
S&o Paulo, Rio de Janeiro, Belo Horizonte, Distftederal, Recife, Fortaleza e
Salvador. No caso do indice Fipe-Zap, diferentemeot IVG-R, 0 nivel espacial é
mais desagregado, considerando a area de pondedacdBGE, para fins de
adequacdo ao enderecamento, os bairros destes ipmmicsao resultados de
agregacédo das areas de ponderacdo. Também apreseatdicacoes que permitem
considerar submercados com base no nimero de ddosié renda total agregada de

cada area de ponderacao.

O indice apresenta a seguinte estrutura formalc(8)forme o indice de precos de

Laspeyres, sendo que o valor de referéncia do préghio de uma dada regido R no

. —R - . A o :
periodo t (P, ) corresponde a média das medianas dos trés &ltimeses relativos ao

periodo de referéncia.

—R
P

15 = 15—1 X—Rt (3)
Pt—q

O indice Fipe-Zap, assim como o desenvolvido pelocB Central, trata dos precos
ponderados, sendo o pre¢co médio final resultad@uogs medianos de cada célula,
gue correspondem cada uma a uma area de pondgragdeyados pela relacéo entre

a renda dos domicilios de cada area de ponderatdognda total de todas as areas



de ponderacdo componentes da amostra. Este prasddi® realizado tento para o
nivel do estrato regido como para os subindicesives ao numero de dormitorios,
sendo nesse caso, reponderados, considerando apsnaélulas que possuam
informacdes especificas a quantidade de dormitédqosvalentes, sempre observadas
as regras de restricdes impostas. Apenas comjpidice areas de ponderacdo com
pelo menos cinco anuncios validos mensais ou, quaéd existente, imputam-se a
medida do més anterior. O indice global desenvolvéd resultado dos indices
regionais (calculos para dezesseis cidades brasjeiponderados pela renda.
Contudo, vale destacar o peso relativo dos indieg®nais de Sao Paulo e Rio de
Janeiro, ambas representando composicdo supebB0f@do indice global (FIPE,
2014). .

Uma observacao se faz necessaria em relacdo ae ffigeZap. Diferente do IVG-R,
gue se utiliza de uma mesma metodologia de avalipgéa determinacdo dos valores
base para desenvolvimento do indice, o FIPEZAR atle de uma base de dados que
tem como referéncia os valores ofertados dos irsévéilesmo que sejam anuncios e
estejam se utilizando da mediana dos valores, dejqua corrigir o viés dos outliers,
existe uma tendéncia de elevacéo dos valores auosxcem relacdo aos efetivamente
negociados, tendo em vista o processo implicit@@enercado imobiliario, o que

pode causar divergéncias quando comparados coosdntfices.

3. UM INDICE DE PREGOS DE IMOVEIS PARA O DISTRITO FEDERAL:
METODOLOGIA

O método proposto para a construcdo de base de dadompor o observatorio, é

definido pela constituicdo de rotinas internas &0 de planejamento urbano para o
monitoramento do mercado imobiliario, bem como astwicdo de indice de precos
estratificado para o DF, que servira como insunra paalises, como o impacto das
politicas publicas nos precos, bem como na implégéo dos instrumentos

urbanisticos. Consideramos relevante estruturadepartamento interno ao 6rgao de
planejamento urbano responsavel e com equipe #coapaz de replicar a

metodologia proposta em conjunto com este institdéoforma que o indicador de

mercado seja constante e permita servir ao prapgara o qual foi criado.



Esta secdo apresenta a proposta de indice de mectés etapas: (i) definicdo das
estratificacdes, regras e condi¢cdes de calculog¢iinicdo da equacao para o indice
de precos local, global e por cluster; e (iii) izgao do estudo de caso. A Ultima
etapa, de aplicacdo, compde a proxima segao.

Para o indice, adotou-se como referéncia a metgdolde tendéncia central
estratificada em razéo da simplicidade de aplicacda neutralizacdo de observacgoes
“outliers”, muito discrepantes e esporadicas, &salouso da mediana dos valores.

3.1indice de precos — definicdo das estratificagdesegras e condi¢bes de calculo

Serd adotada exclusivamente a estratificacdo pmr sendo esta dividida em trés
categoria&

1) Uso residencial unifamiliar

2) Uso Residencial Multifamiliar

3) Uso Comercial..

Esta estratificacdo segue procedimento realizadoqunstrucédo da base dados (Nota
Técnica 2). O indice proposto podera ser calcubada trés niveis espaciais:

(i) regiao administrativa;

(i) zona homogénea;

(i) Distrito Federal.

A definicdo da escala de RA também para o calcoldndice tem como objetivo
simplificar a leitura para aqueles com dificuldaldecompreenséo do indice definido
por ZH, que tende a ser mais agregado e, por vaagessegue os limites politicos
definidos das Regifes Administrativas. Uma uUnicadéfinida a partir das areas de
ponderacdo do Censo pelo processo de cluster podgoorar territorios distintos de
varias RAs, necessitando um conhecimento prévidedesritério de forma a

auxiliara na compreensao do indice gerado.

2 vale destacar que, independente das estratifisag@dizadas na base de dados (Nota Técnica 1) por
dimenséo do imdével, observa-se que quanto maiets¢hd perde-se quantidade da amostra que sera
utilizada para o desenvolvimento do indice de megesultando em um indice com uma ampla
variagdo interna de valor. Foi realizado exercét@adesenvolvimento do indice por tipologia de uso e
dimenséo para a RA do Plano Piloto (Apéndice 1)dgreonstra este comportamento.



Iremos empregar o indice de Laspeyres (4), a measgtadologia utilizada pelos
indices de precos do BACEN (2013) e do FIPEZAP 120desse caso,
consideraremos como valor de referéncia a médieehtdas mediana dos trés meses

anteriores ao més de referéncia.

—R
P

15 = 15—1 X—Rt (4)
Pt

O indice de precos podera ser Unico para ou esmegifira cada estrato, ou seja,
distinto para cada categoria de usoEm cada egtoalera haver distin¢gdes, conforme
o porte do imével e por localizagdo. A ponderagi@mndo houver, devera dar conta
destas especificidades. Nesse caso, propomos umtenagao simples que leva em
conta a composicdo do universo dos dados segundsti@os, porte e localizacao,

sendo o indice especifico ponderado pela sua ipatéo relativa no total.

Assim como na metodologia do Fipe-ZAp imporemos uegra de imputacédo e

restricdo, que sera valida para todos os recogemdlise: RA, zonas homogéneas e
para todo o Distrito Federal. A regra de restriéague serdoconsideradas para um
dado periodo t, para cada estratificacdo considenad subindices, apenas a area de

ponderacdo que apresente amostras que sejam sepericinco transacées.

No caso de haver restricdo em razéo da limitac@osta, realizar-se-4 a imputacéo
de valores para aquela area de ponderacéo / ragiimistrativa que ndo observar a
regra definida, imputando o valor mediano calculgshva o periodo anterior

(conforme metodologia de calculo). . Essa condamb® € aplicada para os trés niveis

espaciais de agregacao, observada a unidade ésfgaméeréncia.

3.2indice de precos — Regido Administrativa, Zonas Hogéneas e para o Distrito
Federal

O indice de precos para cada Regido Administralemas Homogéneas e para o

Distrito Federal seréa calculado utilizando a seguférmula, variando apenas o nivel

espacial de agregacao dos dados e o estrato eiseanal

Onde: IF = Indice de preco do periodo t



—R
P, = Preco do imével para um dado estrato calculagla pnédia das

medianas de trés periodos anteriores

—R .y ]
P;_; = Preco do imovel para um dado estrato calculada @ periodo t -1

Para a definicdo do indice de precos por estrai@lar devera ser ponderado pelo
total de imoveis em cada estrato, segundo a prapate cada estrato em relacéo ao
total vendido para o periodo analisado (seja elasaleou anual). A férmula de

ponderacdo segue abaixo, onde o indice para ummatmio e estrato € decorrente
do somatorio ponderado da média das medidas dopdrados anteriores ao periodo

de referéncia.

—R

Py

15 =X (T X Westrato)
Pt—l

No caso das Zonas Homogéneas, sera aplicada a degmaputacdo e restricdo
definida anteriormente, muito em razdo d as zooasolgéneas serem compostas por
agregacbes de é&reas de ponderacdo. Nesse senbiderdg existir casos em
determinadas zonas em que nao haja transacfemadealiem determinadas areas de

ponderacédo, necessitando, com isso, estimar vglaraesses espacos.

4. ESTUDO DE CASO — O INDICE DE PRECO DE IMOVEIS
PARA O DF E A REGIAO ADMINISTRATIVA DE BRASILIA

A Regido Administrativa de Brasilia foi escolhidanm®o estudo de caso muito em
razao da homogeneidade dos imdveis que constituganquie imobiliario da capital,

seu histérico de precos elevados em relacdo aatBisederal como um todo, além
da infraestrutura existente, que apresenta poucacéa com o tempo. Esta secéo
encontra-se dividida em duas partes: a primeir@arttade descrever o mercado
imobiliario da Regido Administrativa a partir datlea da base de dados do ITBI-
SEFAZ, com destaque para a evolugcéo no periododse. A segunda parte trata-se

do indice de precos para todo o Distrito Federal.

4.1 Andlise dos dados do ITBI — Brasilia



Brasilia, com aproximadamente 32 mil transacoegu(k 1), representa cerca de
15% do total do Distrito Federal, sendo inferioemgs a Regido Administrativa de

Aguas Claras.
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Figura 1 - Distribuicdo da venda de imdveis segundo tipolegiagido administrativa

Em termos de representatividade financeira no rdercemobiliario, Brasilia
apresenta 31% do total movimentado no periodo éisande 2003 a 2012), com R$
22,2 bilhdes de reais (Tabela 2), os quais, entadlegdo, chegam a uma monta de

R$ 443 milhdes (aplicando-se a taxa de 2% do IT®ta movimentado).

Tabela 2 —Total geral movimentado no mercado imobiliaricBitasilia e Distrito
Federal (valores atualizados em milhdes)

2003 2004 2001 2006 2007 20p8 2009 2010 2011 2012

Brasilia| 1.307| 124( 1243 18350 2082 2152 3y24 30073972 3188

DF | 3483| 3646 3726 5129 6835 7806 9298 10143 94339931

A analise tera como foco os trés estratos definfrdosnetodologia descrita ha Nota
Técnica 1: habitacao individual, multifamiliar encercial. Em termos globais, cada
categoria representa aproximadamente 1,2%, 25% & E&spectivamente, do total
comercializado no Distrito Federal. Em termos ddrittiuicdo das vendas (Tabela 3),

observam-se picos distintos para cada classe ds: {go para o residencial



unifamiliar, o pico foi no ano de 2008, com 12X htacdes; na segunda categoria, 0
pico ocorreu em 2007 (com 3.787 transacdes) e €8 22010 (com 3.793 e 3.508
vendas, respectivamente); (iii) no uso comerciglico se deu em 2011, apresentando
uma dinamica diferente do uso residencial multifeami

A area média das casas vendidas em Brasilia nodpefdi de 182 m2 (Tabela 3),
com pouca variacdo ao longo do tempo. Na tipol@giartamentos a area média
corresponde a 96,5 m2 de area util, contudo, oassvuma constante reducdo da
dimenséo, de 100 m2 nos primeiros quatros da Bistiérica para cerca de 80 m2 nos
anos finais. Por fim, no caso de imoOveis comerc@aitamanho meédio foi de 68 m2,
com excec¢do dos anos de 2003 e 2007, cujo tamagdm rfoi de 112 e 100 mz,

respectivamente.

Em termos financeiros, quando se observa os valarédios das categorias

residenciais (Tabela 3), os valores das residénipascasa sao inferiores aos dos
apartamentos em todo o periodo, com diferenca mde se manteve em

aproximadamente 50% no que se refere ao valor ni&dioetro quadrado. Contudo,

esta diferenca ndo se repete no valor do iméveldese diferenca em prol das

residéncias unifamiliares de 19%. A primeira catigoesidencial apresentou um
aumento médio dos valores de transacionados de.p93passando de R$ 206 mil
para R$ 809 mil) e do valor médio do metro quadidel®42 p.p (de R$ 1.167 / m?2
para R$ 5.159 / m?) . Ja a segunda categoria apoeseariacio do valor de transacao
de de 293 p.p (passando de R$ 167 mil para R$Y2nquanto o valor do metro

guadrado variou 277 p.p (de R$ 1.855 a R$ 7.000).

Tabela 3 —Quantidade de imdveis vendidos / ano segundoasspera a Regido
Administrativa de Brasilia

Residencial Unifamiliar

2003| 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Quant.
83 89 88 108 106 123 98 99 80 60

Area média
(m?) 194 181 178 182 181 189 183 175 189 182

Valor médio| 206| 214] 243 281 325 404 449 519 @44 809
(mil R$)

Valor médio
R$/m2| 1.167| 1.314| 1.497| 1.662| 2.022| 2.398| 2.662| 3.424| 3.908| 5.159

Residencial Multifamiliar




Quant.
3.113| 2.995| 2.720| 3.230| 3.787| 3.422| 3.793| 3.508| 2.932| 2.355
Area média
(m?) 100 102 102 100 95 98 82 81 77 85
Valor médio 167 191 212 241 264 325 566 487 478 657
(R$)
Valor médio
R$/m2| 1.855| 2.056| 2.283| 2.620| 2.841| 3.565| 4.111| 4.885| 5.690| 7.000
Comercial
Quant.
1.158| 1.162 990 | 1.001| 1.331| 1.212| 1.622| 1.210| 1.588| 1.022
Area média
(m?) 112 59 72 71 110 65 60 56 48 95
Valor médio 72 63 70 166 14( 159 143 181 188 568
(R$)
Valor médio
R$/m? 952 | 1.005| 1.097| 1.213| 1.280| 1.532| 1.906| 2.336| 2.490| 3.395

Fonte: SEFAZ, DF, elaboracéo propria

No caso dos imoOveis comerciais, a variacdo foi nr@mnsa, com valor de venda
variando 689 p.p no periodo (passando de R$ 72and R$ 568 mil), enquanto a
variacdo do valor médio do metro quadrado foi mentensa, resultando em um
incremento de 257 p.p (de R$ 952 / m2 em 2003 8.B$5 / m2 em 2012). Cabe

pontuar que tanto a analise da categoria residengcianto a das residenciais

realizadas sdo meramente descritivas.

Os valores médios apresentados devem ser estrdtifipor tipologias de areas em

cada ano, de forma a melhor caracterizar a dinardwamercado na Regido

Administrativa de Brasilia. Destarte, antes de sgtar o indice de precos para esta

regido administrativa, realizar-se-a uma breve atar@zacdo das tipologias da

pesquisa a partir das seguintes informacgfes: antradaacdo, valor mediano da

transacdo, valor mediano do m?2 vendido, além doepét 25 e 75.

4.1.1 Andlise do estrato Habitacdo Unifamilliar (Mé&na e Percentis 25 e 75)

Nesta primeira classe de uso, tem-se quatro tidapnforme metodologia definida

neste documento, as quais se seguem :
i) Terrenos (A)
i) Casa com dois dormitérios (imdéveis com areas d@z2ém?) (B)

iii) Casa com trés dormitérios (iméveis com areas denZ3 355 m2) (C)

iv) Casa com quatro ou mais dormitorios (imoveis coma duperior a 355 m?)

(D)



No primeiro caso (A), ha apenas venda registradaasa de dados da receita no ano
de 2006 no valor de R$ 166 mil; esta baixa ocoreése deve em razao de se tratar
de uma area urbana bastante consolidada, pratitenssm areas livres para
habitacao unifamiliar.

Ja para os demais, o valor médio das medianas im@osestantes na base no ano de
2003 para uma residéncia de 2 dormitérios foi d&5R$nil (Tabela 4), apresentando
uma evolucdo de 292%, chegando em 2012 a R$ 59Qanpara a tipologia de 3
dormitérios, a evolucéo corresponde a 310%, passdad®202 mil a 830 mil. Nesse
caso, vale a pena ressaltar a intensidade do aoreatre os anos de 2009 e 2012,
cujo valor passou de R$ 444 mil para 830 mil. Ragaiméveis de 4 ou mais
dormitérios houve um incremento de 307%, passaed@®l255 mil a R$ 1.039 mil
em 2012. O mesmo comportamento identificado péEobbgia de 3 dormitorios esta
presente na de 4 ou mais dormitorios, com um intémsyemento de valor ente os
anos de 2009 e 2012.

Tabela 4 —Valor anual médio da Mediana, Percentil 25 e idwveis
transacionados na Regidao Administrativa de Braddiaso unifamiliar

Valor médio anual das medianas (em mil R$)

2003| 2004 2004 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
B 151 172 201 224 266 313 332 463 540 590
C 202 213 235 269 32D 403 444 5p1 673 830
D 255 244 292 311 376 460 538 667 701 1.038
Valor médio anual do Percentil 25 (em mil R$)
B 135 155 185 203 226 263 257 3B5 408 529
C 172 200 223 243 29p 3535 361 304 613 740
D 225 205 272 282 320 396 473 560 588 985
Valor médio anual do Percentil 75 (em mil R$)
B 165 196 241 254 29p 363 415 503 626 649
C 231 227 259 304 36D 482 518 663 149 926
D 281 305 304 337 429 518 652 776 917 1.086

Fonte: SEFAZ, DF. Elaboracgé&o Proépria.

Quanto a média anual dos percentil 25 e 75 pamooda 2012, observa-se que 0s
valores sdo proximos ao observado no da median@abm do percentil 25, o valor
de referencia é de R$ 525 mil, estando 25% da amosin valores inferiores a este



limiar para residéncia de dois dormitorios, enqoiant estrato superior, 25% do total

da amostra apresenta valor superior a R$ 1.086 mil.

No caso da referencia ser o valor do metro quadmadpe relativiza a questdo das
diferencas das éareas, o resultado € bastante rsanildo valor de venda, conforme se
pode observar pelos valores presentes na Tab€laté aspecto que vai ao encontro
do senso comum foi constado na analise deste canfmnunidades menores
apresentam valores maiores de referencia do metadrgdo em reais. Ou seja,

unidades menores apresentam um maior retorno oo queadrado construido.

Observa-se uma diferenca entre as tipologias BDC Mo primeiro caso, a variagao
do periodo foi de 370 %, com valor de referenciard@assando de R$ 1.341 para
cerca de R$ 6.301 (esta tipologia apresentou \Garide cerca de 292% no valor de
venda), o que implica em uma maior valorizacdo moiopo. Para as demais
tipologias a variagcdo observada foi inferior a tatela na andlise anterior, cuja
referencia é o valor de venda, com valores aprakimade 290% e 280%,

respectivamente.

Tabela 5 —Valor anual médio do metro quadrado da MedianesePdl 25 e 75 dos
imoéveis transacionados na Regido AdministrativBidssilia

Valor médio anual das medianas (em R$)

2003 2004 2004 200 2007 2008 2009 D10 2011 2012

306110 6.301

|S 2R ST

C| 1211} 1259 141 1.57 1902 2384 2574 0852514 4.723

6

B| 1.341| 1.672Z 1.88( 2154 2702 3.0832 3.390
3
1

NMENIESES)

D 861 936/ 1.130 1.31 1.399 1591 2.156 368  2|713265

Valor médio anual do Percentil 25 (em R$)

B| 1.284| 1464 1778 1952 2222 2673 2.675 3/4580314 5.444

C| 1.049| 1181} 1331 1485 1.734 1972 2103 2]2487513 4.491

D 775 749 1.061 1.18Dp 1.204 1.4B0 1.775 2.p002 2235111

Valor médio anual do Percentil 75 (em R$)

B| 1.536| 1904 2.087 2.363 3.087 3.524 4.470 5/3555845 6.968

C| 1346/ 1337 1539 1745 2134 2840 3.064 4)0487164 5.364

D 973| 1.069] 1.23¢ 1.380 1579 1.848 2455 256 783 3.575

Fonte: SEFAZ, DF. Elaboracgé&o Proépria.

No caso dos percentis, a variacdo no periodo &inbhte semelhante ao observado na

mediana, com excecado do percentil 25, cuja classeesidéncia de 3 dormitorios



apresentou a maior variacao (328%), seguido déotg@ode 2 dormitorios (324%) e
da de 4 ou mais (301%).

4.1.2 Andlise do estrato Habitacdo Multifamiliar — HM (Méiana e Percentis 25 e
75)

A categoria de habitacdo multifamiliar € a que s@néga a maior quantidade de
transacOes na RA de Brasilia, com aproximadamehtmiBobservagdes. Conforme
metodologia definida, a categoria HM divide-se este ssubclasses conforme porte
dos imoveis:

i) Terrenos (A)

i) Quitinetes (imdveis com areas de até 36m?2) (B)

iii) Apartamentos de 1 dormitorio (iméveis com area@len3a 56 m2) (C)

iv) Apartamentos de 2 dormitorios (imoveis com areaglm? a 89 m2) (D)

V) Apartamentos de 3 dormitorios (imoveis com are8am2 a 137 m?2) (E)

Vi) Apart. de 4 ou mais dormitérios (iméveis com argiena de 137 m2) (F)

vi)  Garagens (G)

Com relagdo ao valor da mediana, a maior variagi@eriodo ocorreu para a
categoria A, correspondente aos terrenos (TabeMeS)e caso, destaca-se a escassez
de imoveis vagos desta natureza nesta regido altrativa, o que faz vale a lei de
oferta e demanda. Dito isto, o valor correspondeiatencremento foi de 1.381%,
sendo um elevado aumento de um importante compoaentusto de construcdo, o
que pode ter auxiliado na elevacdo do preco doseémmdovos nesta localidade. O
valor médio anual das medianas mensais passou dedR3milhdes em 2003 para
mais de R$ 20 milhdes em 2012, contudo, ndo estastetsvzizando os valores pelo
tamanho dos terrenos, sendo este o valor utilizda base de calculo do ITBI.
Assim, as variacbes podem estar sendo supervaleszau sobrevalorizadas em
razao da nao relativizacdo, porém ainda ndo évmgmis as informacdes das areas

dos terrenos nao esta disponivel na base de dad83 tfornecida.

Tabela 6 — Valor anual médio da Mediana, Percentil 25 e 75 dwoodveis
multifamiliar transacionados na Regido Administratile Brasilia.

Valor médio anual das medianas (em mil R$)

2003 2004 2004 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

A | 1416 0 1.158 8.450 5.331 3.018 11.447 15.570 8B, 20.969




B 70 53 61 79 74 90 12B 150 190 180
C 78 83 91 10d 116 140 178 217 248 321
D 104 107 120 134§ 15p 181 233 280 367 408
E 149 164 18d 212 241 298 373 450 532 607
F 261 293 314 376 41p 515 661 787 909 1.043
G 14 14 16 20 2( 28 25 29 31 39
Valor médio anual do Percentil 25 (em mil R$)
A 1.416 0 967 8.45( 4.677 1.964 9.097 12.685 18/804.875
B 40 46 50 57 63 8% 119 124 133 152
C 66 70 78 86 94 108 135 147 192 255
D 85 91 101 116 132 152 168 207 266 342
E 117 130 144 172 196 243 299 368 434 501
F 208 235 266 304 34p 427 503 6r0 117 921
G 11 12 13 16 14 1y 20 22 25 27
Valor médio anual do Percentil 75 (em mil R$)
A 1.416 0 1.25] 8.450 5.984 4.0Y2 14458 17.418 88, 22.062
B 76 56 70 84 9( 96 137 188 250 204
C 93 96 102 114 140 175 217 284 311 358
D 125 128 140 15§ 18y 225 293 357 441 464
E 179 200 221 260 295 375 471 574 685 754
F 356 412 411 490 527 613 883 1.028 1.160 1.321
G 22 16 19 24 24 29 3P 35 37 48

Fonte: SEFAZ, DF. Elaboragédo Propria

Para as demais subcategorias, a variacao anuaédia oo valor mediano foi menos
intensa e com uma variacdo interna, destacando sidisonjuntos: o primeiro

composto pela tipologia de quitinetes (B) e garad€&) que apresentaram variagcao
de precos semelhantes no periodo, de 157% e 179§%ctevzamente; o segundo é
composto das demais categorias (apartamentos —, & B F), que apresentou

variacdo média de 300%.

Para o primeiro conjunto, o valor médio identificguara a tipologia B em 2003 era
de R$ 70 mil, mantendo-se estavel até meados dé 20@artir de 2008 observa-se a
elevac@o mais intensa, passando de R$ 90 mil pata de R$ 180 mil em 2012. J&
para as garagens, o valor em 2003 para uma vaggadgem em edificios
multifamiliares era de R$ 14 mil, chegando em 281ser transacionada por R$ 39
mil (valores medianos). Um aspecto que chama ac@bel o descolamento dos
valores da tipologia B e C, cujo perfil da demagadaastante semelhante: em 2003 a

diferenca era de 11 % enquanto em 2012 a mesmalche(%.



Para a tipologia C, que representa apartamentdsdiemitério, o valor médio das
medianas mensais passou de R$ 78 mil (2003) pa&2R$nil (2012), um aumento
de 311% em 10 anos. Observa-se, contudo dois tedgpakia distintos, um primeiro
gue vai de 2003 a 2007 e um segundo de 2007 a AiZrimeiro momento o
aumento foi mais estavel, com um incremento de A8%eriodo de cinco anos para
o tipo de imovel C, enquanto no segundo a altad®il77%. Essa tendéncia €&
observada para todas as demais tipologias (D, E eof valor médio de 55% e
160% respectivamente. Para os apartamentos deddoistorios (D), o valor em
2003, que era de R$ 104 mil e, em 2012, passouteassacionado por R$ 408 mil,
resultando em alta de 292%. No caso dos apartamet®o3 dormitorios (E), a
elevacao foi de 309%, com valor médio em 2003 da48mil, chegando em 2012 a
R$ 607 mil. Para os apartamentos maiores, de 4 aig dormitorios (F), o valor

passou de R$ 261 mil para aproximadamente R$ hiilh8es.

Quanto a média anual dos percentil 25 e 75 pamooda 2012, observa-se que 0s
valores sédo proximos aos da mediana, a excegderdentil 25, que apresentou uma
maior variagao para a tipologia de quitinetes (8)yde o observado pela mediana —
277% versus 157%; ou seja, imoOveis menores e raaadds, com valores inferiores a
R$ 152 mil (2012) apresentaram uma maior valorizaggl comparado a0 mesmo
perfil em 2003, que era de R$ 40 mil. Outra obsgwagyue merece destaque é que a
variacado global do percentil 75 (média de 263% paraategorias C, D, E e F) foi
inferior as demais (média de 308% para o perc2btie 303% para a mediana), que
vai ao encontro da méxima que imoveis com precas ek@vados apresentam menor
retorno no que diz respeito a venda. Por exempiojraovel de 4 dormitérios em
2003 correspondia, no percentil 75, a um valor §856 mil, enquanto em 2012, este
limite era de R$ 1,326 milhdes, cabendo frisar 2ff% do total da amostra de vendas

foram transacionados com valor superior.

Um fato observado nessa analise foi de que, nadrBrdsilia, o valor mediano dos
iméveis menores (B) apresentou evolucéo inferiar @emais, indo de encontro ao
conhecimento tacito de que imdveis menores apr@vemina maior rentabilidade que
0s maiores, o que nao foi observado pela analisgattr de venda. Imdveis no

percentil inferior, contudo, apresentou uma maionzacdo. Ressalta-se que esta



analise nao utiliza os valores de locacao, o que po a ser um contra-argumento a

afirmacao acima.

No caso da andlise focar no valor do metro quadfadbela 7), a primeira diferenca
€ 0 aumento da variacdo do valor da mediana nga#@#eB, que apresenta um

incremento de 214% no periodo, estando mais proxiasademais categorias, que
obtiveram um aumento de 277% (C), 288% (D), 321%e(B22% (F). Comparando

com os valores observados do preco de transacaamento foi inferior para as

categorias C e D, sendo superior para as demastadese também dois periodos
distintos de incremento, com valorizacdo méedia&é $2003 — 2007) e 144% (2007

—2012) para todas as categorias.

A diferenca entre o maior e menor valor da meddmanetro quadrado entre todas as
categorias em 2003 apresentou variacao de 11%peladgia B apresentou valor de
R$ 1.763 enquanto a tipologia F resultou em medan&$ 1.958. Em 2012 esta
variagcdo chegou a 50%, sendo decorrente da diferdogvalor da mediana da
tipologia B (R$ 5.244) para a tipologia F (R$ 8.R@leve haver uma razdo para esta
variacdo ao longo do tempo que forma que se jgséfia variacdo de preco ao longo

do tempo, que seja alguma melhora ou distingae estprodutos imobiliarios.

Tabela 7—Valor anual médio do metro quadrado da Mediana;ddél 25 e 75 dos
iméveis multifamiliar transacionados na Regido Adistrativa de Brasilia

Valor médio anual das medianas (em R$)

2003 2004 2004 200p 2007 2008 2009 2010 2011 2012
B 1.768| 2.154 2351 2818 2816 3.255 2.814 3/649.2705 5.544
C 1.843 2.031 2279 2579 3.081 3.640 4.054 5/496.1199 6.941
D 1.763 1.968 2.248 2535 2551 3.139 3.Y63  4.485.32% 6.838
E 1.793 1.973 2219 2564 2.8Y9 3561 4.526 5/542.657 7.558
F 1.958 2.197 2420 2793 3.140 3.820 4.853 5/956.94% 8.261

Valor médio anual do Percentil 25 (em R$)

1.581 1.842 1.69 2.32 1.661 2.425 2.401 949.38A 4.384

1.456 1.684 1.814 2.14 2.349 28547  2.Y98 488.7103 5.174

848.12%4 4.823

1.502 1.681 1.91 2.21] 2.249 2.866  3.415 976.2263 6.285

MmOl

3 2
] 6
1.431 1.623 1.770  2.073 1.843 2.215 2.406
b 7
b 6

slw/ M w N

1.660| 1.888 2.13 2.44 2788 3.155  3.605 294.3299 7.333

Valor médio anual do Percentil 75 (em R$)

B 2.670 2.38] 2.456 3.245 3.818 3.370 3.007 138.6287 7.100

P

C 2.197 2.374 2678 3.013 3.683  4.627 5.699 7/544.8747 9.086




D| 2191] 2302 2578 2946 3285 4.453 5448 7)034.418 8.796

E 2.100 2.269 2.558  2.970 3.317 4.285  5.519 6/604.8847 8.690

F| 2321 2595 2.80fy 3.241 3.605 4545 5.652 7/002.2833 9.112

Fonte: SEFAZ, DF. Elaboracédo Propria.

Vale observar pela analise uma queda recente @DIL2) para as quitinetes, , ndo
observavel para as demais categorias, ndo somesméogp mediana, mas também no
valor dos percentis 25 e 75, resultando em umédeno na ordem de 12%, 0,12% e
7% respectivamente. Este fato corrobora a percegg@@stagnacao da elevacao dos
precos, principalmente em uma tipologia reconhecetde utilizada como

investimento, em razao do seu valor unitario sds aixo que as demais, e de uma

“percepcéao” de rentabilidade da razéo do valoreta bom o valor de sua locagéo.

4.1.3 Analise do estrato Comercial (Mediana e Percentts75)

Para o uso comercial foram definidas cinco tip@egle areas dos imodveis, a saber:

)] Terrenos com destinacdo comercial (A)

i) Salas, lojas e andares com area de até 50 m? (B)

iii) Salas, lojas e andares com area de 50 m2 a 10D)m?2 (
iv) Salas, lojas e andares com area acima de 100 m2 (D)
V) Garagem, box ou escaninhos (E)

O comportamento de elevacdo presente em todassseslde usos também € uma
constante na andlise dos imdveis comerciais. No esggecifico dos terrenos (Tabela
8), a alta dos valores médios das medianas men8&aisfoi tal intenso como o
observado na tipologia de habitacdo multifamikarrespondendo a uma elevacao de
366%. Contudo, para os valores presentes dos pie2ere 75, o incremento foram
superiores aos da mediana, equivalentes a 633%3%%d 9respectivamente. Com
relacdo ao periodo da elevacdo, no caso da medaaamento foi relativamente
distribuido entre os dois periodos (2003 — 2000@¥2012), com valor na ordem de
88% e 148 % para as duas séries de tempo. Cortoddservar os demais percentis,
h& uma forte tendéncia de alta no segundo perfiata:o percentil 25 as elevacéo da
série de tempo 1 foi de 19% enquanto a segunakefbil7% e para o percentil 75, ha

uma elevacéao de 133% e 774%, nessa ordem.

Tabela 8 —Valor anual médio da Mediana, Percentil 25 e 7&id@veis comerciais
transacionados na Regido Administrativa de Brasilia



Valor médio anual das medianas (em mil R$)

2003 2004 2004 200p 20Q7 2008 2009 2010 2011 2012
A | 2400| 2571 2581 9.096 4.511 12.006 4.058 11/47@.472| 11.184
B 36 36 41 43 47 59 78 90 110 142
C 55 59 68 71 82 89 123 126 156 211
D 160 191 209 238 338 283 635 442 718  1.042
E 15 15 15 16 19 28 26 28 32 43
Valor médio anual do Percentil 25 (em mil R$)
A | 1516| 2571 2581 7.119 1.802 12.006 4.058 11/476.835 11.122
B 27 28 29 30 34 44 56 69 19 107
C 42 46 52 58 64 71 101 106 134 181
D 103 128 126 151 191 169 517 2p2 504 475
E 10 11 12 13 15 18 2P 23 27 35
Valor médio anual do Percentil 75 (em mil R$)
A | 2794| 2571 2581 11.073 6.503 17.500 4.058 Hl1|474.109| 56.841
B 49 48 53 58 6( 75 o 129 152 181
C 79 80 85 91 101 118 160 148 2p1 271
D 362 279 332 699 623 573 984 988 1.014 2.998
E 17 22 18 22 24 2y 20 35 38 50

Fonte: SEFAZ, DF, Elaboracgé&o Prépria.

N&o obstante a alta, o valor da transacao utilizazmtoo base de calculo do ITBI
passou de R$ 2,4 milhdes para aproximadamente R$ili@es em 2012. No demais
percentis, o valor limite passou de R$ 1,52 milh@ss cerca de RS 11,12 milhdes e
no percentil 75 o valor limite que era de R$ 2,$hdes foi para R$ 56,85 milhdes, o

gue justifica a intensa alta desta categoria ndisgie superior.

Para a andlise dos iméveis construidos, observavarsacoes distintas conforme a
tipologia — imoOveis maiores apresentaram incrensed&valor no periodo superiores
ao de imodveis menores. Por exemplo, para as satagitnensao superior a 100 mz
(D) a elevacéo foi de 551% (mediana), 360% (peilicb) e 727% (percentil 75).

Considerando a média anual das medianas, o vatomuliveis transacionados para
esta categoria variou de R$ 160 mil em 2003 a ceec®$ 1,04 milhdes. Para as
subcategorias B e D, as variacdes médias da nediampercentil 25 e 75 foram de
290%, 313% e 258% respectivamente; em especifiaasm do percentil 75, o valor
médio obtido foi bastante inferior ao observadoapas imdveis maiores. Pode-se
inferir que a razdo seja decorrente de fatores cumade dos imoveis e perfil de
ocupacdo da tipologia D, voltada para grandes esaprgue demandam maiores

espacos para suas atividades, além de produtosrdifados do mercado imobiliario.



Para o valor do metro quadrado construido a cateBdioi a que apresentou o maior
incremento considerando como referencia a mediana variacdo de 309%,
passando o valor do metro quadrado de R$ 921 e 20@ cerca de R$ 3.800 em
2012 (Tabela 9). Ainda com base na mediana, a wde@ e D apresentaram
variacfes de 250% e 291%, respectivamente, conn deloeferencia da metragem
quadrada, em 2012, equivalentes a R$ 3.116 e R®.4CGonsiderando uma anélise
da variagéo total, observa-se, assim como nos damas, dois periodos bem claros
da valorizacdo: um primeiro cuja variacdo médiadei36% (2003 — 2007) e um
segundo com 175% (2007 — 2012).

Considerando todos os valores de referencia e agmssentados, a categoria E,
apesar de ter apresentado a menor variacdo dageretrguadrada no periodo total,
observando exclusivamente o periodo recente eésapta 0 maior incremento dentre
todas as subcategorias, ndo somente quanto ao meldiano, como também aos
percentis 25 e 75. A variagao, portanto, entrenos a@e 2011 e 2012 desta categoria
foi de 49%, 61% e 44%, respectivamente. Para fex€amparacédo, por exemplo,
categoria D, que apresentou maior variacdo do vatal de venda (551% da
mediana), apresentou elevacdo de apenas 4% nm @t da andlise e decréscimo
de 21% para o percentil 25.

Tabela 9 —Valor anual médio do metro quadrado da MedianesePdl 25 e 75 dos
iméveis comerciais transacionados na Regido Adinatiiga de Brasilia

Valor médio anual das medianas (em R$)

2003 2004 2004 2006 20( 2008 2Q09 D10 2011 2012

~

2

921 972 1.094 1.144 1.280 1.585 1.932 2.451 2|860.765
1.
3,

1.153 1.217 1.236 1.564 1.441 2.130 2.712 039.313 4.502

B
C 891 952 1.031 1.198 1.321 1.4p1 1.853 853 2|353.116
D
E

683 751 751 87% 88pB 1.014 1.1382 1.299 1643 2.294

Valor médio anual do Percentil 25 (em R$)

B 722 755 839 84¢ 998 1.202 1.4p4 1.482 1.p82  2.848
C 670 768 789 940 1.031 1.143 1.554 1.610 2)005 492.7

D 867 893 913 964 976 1.45%4  2.1P6 2.221 3.p46  2.878
E 538 566 604 710 T7h 847 944 1.100 1.172 1.884

Valor médio anual do Percentil 75 (em R$)

1.248 1.246 1.35¢ 1.453 1.584 1.938 2.657 1342.1174  4.644

m OOl @

b 3

1.153 1.202 1.207 1.397 1.547 1.806 2.239 22954993 3.981

1.713 1.652 2.069 2.161 2.181 2.976 3.596 4/013.95% 7.009
913 1.094 928 1.121 1.149 1.2B81 1.372 1731 11842.659




Fonte: SEFAZ, DF, Elaboracgé&o Prépria.

4.2 indice de Precos de Imoveis — Distrito Federal
O indice de precos seguira conforme metodologidesaplicado, neste estudo de

caso para as trés estratos de usos, além do fidia para o Distrito FedefalVale
pontuar que existem regides cuja dinamica imoldli& praticamente inexistente
(Figura 1). Nesse sentido, para o indice globadliase a existéncia ou nao de
diferenca no comportamento da curva de valorizag@osiderando um indice
composto que contemple todas as RAs e um segurelcaqsidera apenas aquelas

com mais de 5 mil transa¢fes no periodo.

Para fins de teste, foi desenvolvido indice especffara a RA de Brasilia, objeto da
analise na subsecao anterior, para avaliar a ilatditle do uso de indices especificos
para uma dada regido administrativa, sendo emposgasl dados das transacdes da

habitacdo multifamiliar para tal fim, tendo em &iser o mercado majoritario.

Foram gerados indices para cada estrato aléem dadioe global para toda o DF. O
indice para o estrato residencial unifamiliar deimamemos IMOBDF1, enquanto o
multifamiliar denomina-se IMOBDF2 o comercial IMOB3, o indice global
nomeamos de GLOBAL ou IMOBDFA. Ressalta-se queotantndice estratificado
como o indice global foi ponderado pelo total dgacastrato (Anexo 3). Observa-se,
na Figura 2, que os indices do mercado habitacemasentam comportamento da
variagdo semelhante até meados de 2009, quanddnidém a uma oscilagdo de
precos mais intensa, o que culmina na aproximaedoddas curvas (IMODF-1 e
IMOBDF-2) em 2012. No caso do indice do submeraamiuercial (IMOBDF-3), o
mesmo apresentou variagbes constantes ao longengmw, tendo sido intensa a a
partir de 2010, inclusive ultrapassando a valoBimagos imoveis residenciais em
2011 e 2012 (Figura 2). No do indice global, eteasse entre as curvas do uso
residencial unifamiliar e multifamiliar, acompandan os respectivos

comportamentos de elevacao e redugao.

3 0 indice calculado para o estudo de caso mostrootael em razdo da redugdo do namero de
observagtes (Apéndice), ndo sendo, portanto,aditizara este fim.



indice de Iméveis do Distrito Federal - IMOBDF
Global e Estratificados por tipologia
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Figura 2 — Gréfico representativo da evolucédo do IMOBDF jjoolbgia

Comparando com outros indicadores de mercado, & IEG IVG-R, o indice
GLOBAL situa-se entre os dois indicadores. A eléegagxistente foi superior a
inflacdo medida pelo IPCA e inferior a média naalomedida pelo IVG-R. Com
relacdo ao IVG-R cabe uma ressalva, jA que o meavatia apenas imoveis
residenciais e néo realiza qualquer distincdoivelats areas dos mesmos; contudo,
apesar desta observacdo, o IVG-R apresentou vadinm do indice de 454,
enquanto o GLOBAL (IMOBDFA)chegou ao valor de 300
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Figura 3 — Gréfico representativo da evolucdo do IMOBDF-A

4 Como veremos adiante, caso se adote niveis menores de agregac¢io espacial, o resultado do
indice tendera a ser mais préximo que o indicador global.



Considerando o recorte das RA com dinamica imatalidom recorte de 5.000 mil
registros de transacdes imobiliarias, ha uma mwdsaignificativa no comportamento
dos indices estratificados e global, sendo est® madice denominado IMOBDFB
(Figura 4). Além disso, inicialmente foi realizaglanalise de restricdo e imputacéo,
tendo sido observado, para a categoria 1D, um (mécmdo com menos de cinco
transacoes e, para a categoria 3D, 55 meses coasraarliimitacdo. Identificados os
casos, foi aplicado o processo de imputacdo, cersido o valor do periodo

especifico a média movel de trés periodos antstiore

indice de Iméveis do Distrito Federal - IMOBDF
Global e Estratificados por tipologia
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Figura 4 — Grafico representativo da evolucédo do IMOBDF-B estrato

Apés o procedimento de ajuste da base, a variag@oetos mostrou-se mais intensa
se comparado com o IMOBDFA, correspondente ao éngdicbal no primeiro caso

(Figura 3) e com menor variacao entre as classedereciais. Um outro aspecto que
merece destaque é relativo ao uso comercial, qeseagta variacdo, em toda a série

de tempo, menor que as categorias residenciais.

Comparando-se os dois indices gerados (IMOBDFA ©BRFB), o segundo se

mostra mais préximo ao esperado (Figura 5), qyal &@ercepcao geral da alta de
pregos existentes no Distrito Federal. O record¢izado, portanto, mostrou-se mais
adequado na representacdo de um mercado local @esisn considerando, neste
momento inclusive o comercial. Caso seja adota@magp o indice para os imoveis

residenciais, a variacdo no periodo é maior, sendorva de precos mais suave, ja



gue ha uma menor variacdo interna de valores, epaoxio-se mais a curva

representativa do mercado nacional .
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Figura 5 — Gréafico representativo da evolucéo do IMOBDF-B

5. CONSIDERACOES FINAIS

O desenvolvimento do indice de precos para o Riskederal constitui-se como
etapa necessaria para a elaboracdo do obseniatoldiario do Distrito Federal. De
acordo com a metodologia proposta, foi utilizadmétodo de tendéncia central a
partir dos valores medianos da base de dados d#giglavpara tal fim, o que guarda
similaridade com os demais indices de precos indoio$ existentes atualmente no
pais.

Além do desenvolvimento do indice de precos, fpl@ada no documento a anélise
detalhada dos submercados que compde a base pesaoode Brasilia, regido
administrativa do Plano Piloto, de forma a caraaero mercado existente a partir
dos dados constantes na base de dados. Isso @astoyou-se que discriminacao dos
valores medianos e dos percentis 25 e 75 auxiliantampreensdo do universo
existente na base de dados, além de permitir adame uma analise pormenorizada
do mercado existente — ndo dos valores ofertadas, dos valores realizados nas

transacoes. A divulgacdo da informacédo torna o aderenais claro permitindo um



controle social, que se dara pelas leis de meraaghra mais equilibrado, ja que a

demanda podera avaliar e os valores dos bensdisrtam base de sustentacao.

No caso especifico do indice de precos, foi avalmdactibilidade de uso de indices
estratificados por uso para o Distrito Federal & @penas as RAs que apresentam
dinamica imobiliaria (considerando o recorte ad Heainco mil transacfes em dez
anos). Nesse sentido, o segundo indice mostrowaseproximo a percep¢ao geral da
alta dos precos dos imoveis, estando inclusive mp@gimo do IVG-R nacional,
indice de desenvolvido pelo Banco Central. No a#s® indices estratificados por
tipo de uso para as cidades com dinamica, os mdiesidenciais mostraram-se
ajustados entre si, com comportamento semelhamgJaato o uso comercial

apresentou variacdo bastante inferior, inclusive ama maior oscilacdo no prego.

Por fim, foi realizada uma analise complementaréigice 1), a partir do indice de
precos especificos para a RA de Brasilia, estratiio por tipologia para o
residencial multifamiliar. De modo geral, a adod&dndices por tipologia apresentou
grande variacdo de precos no periodo, podendo esmrrénte da quantidade de
observacdes. Em termos agregados, observa-se igdé&ce especifico € proximo ao
IVG-R, tendo apresentado variacdo superior ao éndamlculado para o Distrito
Federal, podendo, para as maiores cidades, seadtlcomo referéncia, sem grandes

perdas de informacéao.

Tanto o indice como a analise descritiva por RAvesar como referéncia ao
desenvolvimento dos boletins informativos do meocad que permitird um
acompanhamento inédito do mercado imobiliario airpde uma fonte de dados

locais.
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APENDICE 1

No caso da RA de Brasilia, ap6s analise descritliva dados, foi realizado
procedimento de imputagcdo dos valores para cate@para 0s seguintes periodos:
01/2005, 9/2005 e 1/2009, ja que nessas situa@@esenobservou a condicdo minima
para a construgcdo do indice. No mais, foi constitera valor para o periodo

imputado a média movel de trés periodos anteriores.

Foram gerados indices estratificados para as sgm#s de areas além de um indice
global para toda a RA I, ponderado pela quantidadestral (Anexo 3). Observa-se
que determinados indices apresentam comportament@riacdo semelhante, caso
do IMOBDF-RA I-2E e 2F (os quais fazem referéncienaveis de 3 e de 4 ou mais
dormitérios), que estdo acima da curva que reptaseimdice global (IMOBDF-RA
I-2), conforme Figura 10. Assim como observado maise descritiva anteriormente
realizada, destacam-se dois periodos distintos:ptimeiro que corresponde até
meados de 2007 e um segundo que abrange o peribdegsiente. Cabe ressaltar,
como veremos a seguir, que a alta dos valoresidaoem Brasilia reflete parte do
comportamento observado em outros indices, coma&so do IVG-R, do Banco
Central (2013).

indice de Iméveis do Distrito Federal para a RA Brasilia
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Figura 10 —Gréfico representativo da evolucao dos IMOBDF

As oscilacdes ocorridas nas demais categoriasgrtie forma, podem ser decorrentes

da heterogeneidade entre os iméveis de menoresnsiime Como o indice é



desenvolvido com base nos dados da Secretariazédiaa caso tenha sido entregue
um unico empreendimento, 0 momento do registragampanto do ITBI € semelhante
a todos, com pouca variacdo temporal da data. pesto, pode-se haver um
desbalanceamento da amostra, levando a variacGesesedo que elas realmente o
sd0. O indice do IMOBDF-RA 1-2G junto com o que representa iméveis tipo
Quitinetes (IMOBDF-RA 1-2B), foram 0s que apreseata comportamentos mais
distintos: o primeiro segue em tendéncia de ba&angeados de 2010, passando a um
movimento de alta que se encerra em 2012. O seggrgpamento apresenta
tendéncia de estabilidade até meados de 2010, guandforte alta, se mantendo a

patamares elevados de precos.

O indice global de precos da RA de Brasilia - IMOBRA 1-2 apresentou valor
superior aos indicadores financeiros descritos naficp (Figura 11), a excecao do
IVG-R (Banco Central, 2012), cujo comportamento doperior (Figura 1). Vale
pontuar que apesar de superior, 0 comportamentouwtaas de preco é semelhante,
independente do fato do indice do Banco ter abrarig&acional,

indice de Iméveis do Distrito Federal para a RA Brasilia - IMOB-DF (RA 1 - Global)
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Figura 11 —Grafico comparativo do IMOBDF-RA I-2 com demaidlicadores
financeiros e o IVG-R (2003 — 2012)

5 IMOBDF-RA I - G: indice que representa a evolugdo do mercado rioradministrativa de Brasilia
dos imoveis destinados & garagens, boxes e esoanidra todas demais categorias, adotar-se-a esta
estrutura de nomenclatura: o primeiro campo fazréeicia ao indice como um todo, o segundo campo
a Regido Administrativa e o terceiro campo a categie uso e tipologias inerentes.



Por fim, vale a comparacdo com outro indicador amghte divulgado do mercado
imobiliario, que é o indice FIPE-ZAP. Nesse casiot@u-se para fins comparativos o
indice especifico do Distrito Federal e o compaostoional. Um ajuste foi necessario
na série histérica do indice de forma a adequaviOBDF e o IVG-R a mesma

temporalidade do FIPE-ZAP, pois a base deste imt#it de agosto de 2010. Iremos

estabelecer como limite dezembro de 2012 (fim daasérie historica).

Podemos destacar que, diferentemente da sériemg® tenaior (10 anos), o IVG-R
ficou abaixo do IMOBDF desde agosto de 2012 (Figl2a, sendo a mesma
observacéo valida para o indice FIPE-ZAP DF. O FIRP nacional, que apresenta
um maior numero de observacdes ficou bastante adosademais, com valor
préximo de 160, enquanto o IMOBDF, que apresentouportamento inferior aos
demais no periodo, apresenta um movimento bruscaltdea partir de agosto de

2012, data que ultrapassou o IVG-R.

160

150

140

130

110

100

S N Q2 W v 3! o W} W3
o © NI LA LI &4\\

N
\ \ & A A B 0 ) A ) kN X & &
S 8 SEFFT VLI FTPF TS T F

—-===IVG-R (Banco Central) —— —FIPEZAPDF =====[MOBDF-RAI-2 —— - FIPEZAP Nacional

Figura 12 —Gréfico comparativo do IMOBDF-RA 1-2 com o indiE€PE-ZAP DF e
Nacional e o IVG-R (2010 — 2012)
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Em termos gerais, o indice desenvolvimento apresesg compativel com o
comportamento dos demais indicadores de mercaeln especifico, aos do mercado
imobiliario existente. Por tratar de imodveis tramieaados, ele incorpora o valor

transacionado na sua composicdo, estando maisnéeleéreealidade, se comparando



ao IVG-R, que tem como base as garantias fidusiagao FIPE-ZAP, o valor

ofertado.
ANEXO 1
Tabela A — indice de precos para o Distrito Fed@@03 — 2005)
Ano | Més| jnca ind IVGR ind IMODF-A IMODF-B IMODF-BRes
1 100,00 100,00 100,0D 100,00 100,00
2 101,57 100,86 95,2p 89,41 92,21
3 102,82 101,81 97,21 92,06 95,79
4 103,82 102,77 97,39 91,30 95,48
5 104,45 103,91 96,08 96,89 103,40
2003 6 104,29 105,15 97,18 101,47 108,04
7 104,50 106,39 97,87 102,64 107,83
8 104,86 107,73 98,9p 94,39 98,23
9 105,68 109,06 99,48 92,80 98,73
10 105,98 110,44 98,51 95,92 101,44
11 106,34 111,74 101,1D 98,98 103,74
12 106,89 113,07 101,94 100,57 105,16
1 107,71 114,41 105,48 103,58 109,33
2 108,36 115,65 105,59 106,08 110,96
3 108,87 116,89 107,38 110,70 11456
4 109,28 118,03 107,90 107,08 111/48
5 109,83 119,18 110,7p 106,91 113,28
2004 6 110,61 120,32 110,58 105,57 111,50
7 111,62 121,37 112,18 109,87 114,77
8 112,39 122,42 109,00 107,80 112,67
9 112,76 123,47 110,81 109,16 11435
10 113,26 124,43 114,1D 111,59 115,77
11 114,04 125,29 112,36 111,63 117,26
12 115,02 126,24 119,18 114,04 118,08
1 115,69 127,10 118,78 118,48 12154
2 116,37 127,96 118,75 121,43 12448
3 117,08 128,82 117,44 123,28 12813
4 118,10 129,77 118,79 119,52 125/19
2005 5 118,68 130,63 117,81 118,13 12272
6 118,65 131,58 118,1D 118,64 126,79
7 118,95 132,54 116,98 120,85 127,18
8 119,15 133,49 117,10 122,05 131,39
9 119,57 134,54 119,16 121,61 12479
10 120,47 135,59 122,56 124,71 131,01
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121,13 136,74 122,79 127,57 132,
12 121,56 137,88 127,29 132,58 135,
Tabela B — indice de precos IMOBDF (2006 — 2008)
Ano | Més| jyca ind IVGR_ind IMODF-A IMODF-B IMODF-BRes
1 122,28 139,12 125,35 128,91 133,05
2 122,78 140,46 125,76 128,96 135,70
3 123,31 141,89 126,42 128,59 133,89
4 123,57 143,32 125,31 130,79 137,78
5 123,69 144,85 130,55 134,03 137,99
2006 6 123,43 146,47 130,72 136,75 141,83
7 123,67 148,09 130,01 135,89 140,87
8 123,73 149,90 129,99 138,84 144,92
9 123,99 151,72 130,96 140,64 144,53
10 124,40 153,63 137,51 140,43 146,95
11 124,78 155,53 135,34 140,47 145,63
12 125,38 157,63 138,36 139,36 146,41
1 125,93 159,73 139,33 141,24 147,20
2 126,49 161,93 138,35 144,54 151,71
3 126,96 164,22 139,02 147,16 154,05
4 127,27 166,60 139,16 149,56 155,40
5 127,63 169,08 140,42 150,82 160,20
2007 6 127,99 171,66 144,74 150,96 164,03
7 128,30 174,33 145,31 155,75 164,53
8 128,90 177,10 147,72 153,45 159,10
9 129,13 179,96 142,89 147,50 155,72
10 129,52 182,92 149,54 155,43 161,09
11 130,01 185,97 151,51 162,16 167,97
12 130,97 189,12 157,02 170,64 175,95
1 131,68 192,37 155,69 167,01 175,04
2 132,32 195,71 154,20 161,47 176,52
3 132,96 199,14 156,02 163,86 174,96
4 133,69 202,67 160,20 169,33 178,04
5 134,75 206,30 162,58 172,23 179,40
2008 6 135,74 209,92 162,83 172,48 180,77
7 136,46 213,65 164,10 180,32 185,16
8 136,85 217,46 164,72 179,60 186,86
9 137,20 221,28 163,88 179,65 186,22
10 137,82 225,19 167,60 177,76 185,41
11 138,31 229,20 172,19 184,72 192,91
12 138,70 233,21 172,57 183,40 191,18




Tabela C — indice de precos IMOBDF (2009 — 2011)

Ano | Més| jnca ind IVGR ind IMODF-A IMODF-B IMODF-BRes
1 139,37 237,40 175,74 188,58 194,83
2 140,13 241,60 176,40 186,38 192,45
3 140,41 245,99 181,13 191,50 200,18
4 141,09 250,48 188,07 202,46 213,56
5 141,75 255,06 187,84 209,80 218,83
2009 6 142,26 259,83 186,22 204,33 216,13
7 142,60 264,69 186,84 199,12 211,26
8 142,82 269,66 184,18 201,05 212,44
9 143,16 274,81 190,28 209,93 219,92
10 143,56 280,06 191,32 205,88 221,24
11 144,15 285,31 192,72 205,85 223,94
12 144,68 290,74 201,32 226,14 237,33
1 145,77 296,18 195,34 203,50 238,06
2 146,91 301,72 198,44 216,07 236,60
3 147,67 307,25 208,46 229,08 238,97
4 148,51 312,79 204,18 234,31 242,80
5 149,15 318,32 202,40 235,33 248,07
2010 6 149,15 323,85 209,49 232,27 253,11
7 149,16 329,39 218,43 253,77 271,93
8 149,22 334,92 220,51 257,81 279,86
9 149,90 340,36 217,30 274,21 285,17
10 151,02 345,80 212,36 266,98 278,53
11 152,27 351,15 214,25 265,82 277,58
12 153,23 356,49 221,72 270,97 284,38
1 154,50 361,74 227,80 275,60 289,25
2 155,74 366,98 229,75 263,29 298,94
3 156,97 372,14 236,74 282,65 302,16
4 158,18 377,19 240,35 275,97 303,38
5 158,92 382,25 248,76 287,19 301,71
2011 6 159,16 387,12 252,84 286,22 311,54
7 159,42 391,89 235,49 303,36 317,96
8 160,01 396,47 234,91 308,20 326,03
9 160,85 400,86 249,26 317,48 332,09
10 161,55 405,06 246,68 312,20 327,14
11 162,39 409,06 255,93 315,41 324,70
12 163,20 412,88 246,57 313,05 325,14




Tabela D — indice de precos IMOBDF (2012)

Ano

Més

ipca_ind IVGR_ind IMODF-A IMODF-B IMODF-BRes

2012 1 164,11 416,60 249,42 321,48 331,81
2 164,85 420,23 239,28 314,16 339,42
3 165,20 423,66 246,88 329,84 341,12
4 166,25 427,19 247,26 321,57 337,20
5 166,85 430,63 257,17 338,73 348,50
6 166,99 434,06 263,31 344,38 356,78
7 167,70 437,50 276,84 361,95 374,89
8 168,39 440,94 273,60 358,08 375,80
9 169,35 444,37 289,91 379,08 385,99
10 170,35 447,81 295,86 367,11 387,66
11 171,37 451,34 301,15 381,16 398,25
12 172,73 454,77 292,33 400,69 409,10




ANEXO 2

Tabela A — indice de precos IMOBDF-RA | (BrasiliaD03 — 2005)

Ano | Més| RAI 2B | RAI2C | RAI 2D| RAI 2E| RAI2F| RAI 2G| RAI 2
1| 100,00 100,04 100,00 100,00  100/00 100,00 100,00
2 93,49 92,89 97,95 95,46 93,93 8778 95,02
3 97,25 93,46 95,88 98,71 98,70 9606 97,40
4| 104,42 93,00 94,33 97,65 96,05 94(87 96,54
5| 106,96 96,23 96,00 98,35 983 111[26 98,41
6| 102,52 96,85 98,05 98,90 98,03 107|72 98,38
2003 7 92,24 95,74 98,92 99,20 101,25  106/60 99,05
8 86,27 91,86 98,54 99,11 101,43 90[77 98,33
9 94,01 97,35 99,62 97,60 98,13 92/98 97,89
10 94,27 101,74 109,46 96,62 98,81 96,24 100,05
11| 101,41 112,39 109,72 99,03 9937 101,80 102,75
12| 100,09 11052 108,35 103,21  103[27 105,01 104,54
1] 109,07 109,51 97,20 106,53  104]38 10429 105,03
2| 112,16] 101,74 99,40 108,42  106)91 9124 105,92
3| 102,97 105,60 102,74 108,29  107/97 9439 107,03
4| 100,52] 110,31 107,50 107,52  110/93 9437 108,57
5 96,02| 113,43 105,72 106,62  109)57 98,73 107,79
6| 109,77 108,94 106,04 106,98  109|35 84,40 107,83
2004 7| 114,09 109,24 105,64 108,19  110/58 97,06 108,88
8| 12550 108,80 107,24 108,27 10954 104,42 109,22
9| 120,39] 112,89 107,06 106,86 11315 116,60 110,04
10| 11555 107,21 110,14  108,j9  109]25 111,50 109,32
11| 104,17| 102,42 114,07 110,93  112|97 112,78 110,64
12| 107,92 105,84 121,05 113,97  113]17 104,99 113,55
1] 112,79 114,02 123,06 11555  118]19 110,45 116,96
2| 120,74 126,87 127,40 116,66 11691 109,96 119,32
3| 12318 127,29 126,07 117,88 11805 120,18 120,58
4| 127,78 126,71 124,99 119,02 11807 124,36 120,55
5| 12565 113,04 120,50 120,05 11996 128,06 119,88
6| 123,44 109,35 121,49 121,16 11904 116,61 119,44
2005 7| 11542 108,1] 123,68 121,67  120/85 111,30 120,17
8| 128,01] 118,84 120,82 121,56  124|35 104,83 122,02
9| 136,98 120,07 121,11 122,38 12449 104,32 123,20
10| 152,10] 126,92 125,75 124,94 12692 105,66 127,37
11| 137,11 129,18 133,30 127,06 12494 105,98 129,37
12| 132,70] 13523 138,17 12943  130]29 113,52 131,70




Tabela B — indice de precos IMOBDF-RA | (Brasilia)06 — 2008)

Ano | Més| RAI 2B | RAI_2C | RAI2D| RAI 2E| RAI 2F| RAI_2G| RAI 2
1| 129,26] 132,93 135,59 129,27  128/59 125,72 130,30
2| 142,02] 126,93 135,95 130,81  132|87 124,50 132,42
3| 151,79] 131,44 13516 133,62 13311 120,35 134,20
4| 152,47| 134,32 129,24 13347  133/53 119,72 133,70
5| 14557| 139,96 131,86 137,26  134/62 124,53 136,32
6| 136,73] 135,11 131,58 137,06 13575 119,65 13554
2006 7| 130,48]  133,6¢ 142,39 13855  140[77 119,60 138,80
8| 126,74 140,61 146,59 138,16  144/89 126,10 140,47
9| 110,83] 142,66 150,00 142,23  146/00 126,71 143,04
10 9472 146,34 153,75 148,72  146/98 134,09 145,69
11| 103,35 14563 152,10 151,92 14591 134,33 146,91
12| 126,83] 147,96 153,34 149,60  148[30 146,70 148,28
1| 148,98 145,67 149,58 151,06  149]39 140,38 149,63
2| 150,97| 146,91 150,62 150,78  149/96 14157 150,15
3| 133,70] 149,36 151,17 154,93  150/39 142,83 151,35
4| 131,87 160,03 150,65 156,84  150/01 144,63 153,10
5| 117,01] 161,17 134,77 15514 15151 143,10 147,14
6| 130,87| 162,74 126,00 15520 15238 154,39 147,40
2007 7| 131,60]  155,4¢ 122,45 158,03  150/51 153,06 145,78
8| 14553 154,17 135,07 159,80  153/60 124,32 152,01
9| 137,76] 160,80 135,92 159,68  156/01 118,15 153,71
10| 137,53  167,6( 130,31 154,80 16474 116,45 152,19
11| 136,62] 17541 138,70 160,64  167|50 156,46 157,96
12| 147,43 172,17 152,10 167,93  173|67 15567 165,27
1] 150,61 174,83 175,33 172,39  176|36 13955 172,90
2| 160,17] 177,9¢ 168,96 174,18  175/61 118,85 173,45
3| 146,06] 189,14 17440 176,34 17498 121,72 175,76
4| 150,43] 186,24 170,33 181,80  174[78 136,99 177,02
5| 129,79] 187,09 182,32 186,81  181|12 14757 18145
6| 142,00 181,17 181,43 187,42  191ja8 149,05 184,10
2008 7| 153,07]  196,4( 173,24 189,62  200/55 149,10 189,42
8| 167,24 21414 18807 196,13 20971 158,04 200,01
9| 180,39 227,3¢ 196,34 208,24  207/45 160,38 206,70
10| 167,89] 221,52 204,04 216,09  209|19 179,19 209,97
11| 15058 217,55 182,28 216,15 20449 15548 200,45
12| 139,91] 205,15 161,62 208,60  203[43 150,52 193,36




Tabela C indice de precos IMOBDF-RA | (Brasilia)@2 — 2011)

Ano | Més| RAI 2B | RAL2C | RAL2D] RAI2E| RAI2F] RAL 2G| RAI 2
T 13006] 18591 16442 20660  195/98 12243 184,09

2| 14608] 16231 14986 20943  193]47 12949 179,67

3| 14531] 15855 15490 21871  205/08 131,85 182,28

4] 15242] 168,08 18243 22557  220l82 13473 198,18

5| 156,60] 206,07 20057 23668  243/63 16491 220,66

6| 16562] 20848 22214 24400  253]13 181,50 219,06

2009 —=797535] 23033 20608  247.69 255007 16340 229,16
8 17925] 230,63 22014 25081  255/43 136,94 235,04

o 17785 237,00 22304 25542  252/95 107,07 236,67

10| 18228 23478 25145 267,63  258/40 14357 247,61

11| 16734 23531 232,11 26092  252(60 151,68 242,64

12| 17033 23308 230,62 26502 24898 14117 226,71

T 17201 24681 21400 26892 257126 13452 237,18

2| 19051 22327 20044 28164  263]26 13452 238,00

3| 187.84] 22628 20255 29550 28238 13425 246,80

4] 181,37] 20148 18543 29908  292)01 11356 25214

5| 18345 243,06  23L61 29749  301]19 10389 264,39

6 23436] 28181  237.64 30265  304]71 11244 276,69

2010 =58 7a] 32170 28237 29209 31197 120,99 296,87
8| 32644] 32835 23550 30001  315/68 12029 299,82

9| 32883 329,84 25448  307.61  312]24 10829 304,35

10| 29961 33463 21505 31579 30063 10037 290,95

11| 29758 30086 26139 316,87 30374 12133 301,33

12| 300,89 31543 30821 31316 30445 13950 309,50

1| 331.63] 33544 33455 32800  312]36 14360 326,68

5| 338.08] 396,67 33377 32464 308|056 12004 329,17

3| 281,01] 34397/ 33507 332564  303/68 116,36 322,54

4] 25507| 28578  327.61 340,88  323/18 12627 307,97

5 20820 20601 32939 35575 33838 12628 296,67

6 22343 21911 30191 36364  362]35 12922 308,11

200 =T %a783] 22810 36344 36907 35853  133.25 330,06
8| 31541] 250,14 356,08 37485  348/92 14638 338,65

o 34738 28784 37014 38240  355/10 153,93 356,07

10| 34819 28326 350,09 380,18 34950 19048 351,29

11| 29531 28810 371,84 387,67 37117 19405 35591

12 29156 29219 40748 39110 377|198 19314 370,59




Tabela D — indice de precos IMOBDF-RA | (Brasilia)12)

Ano | Més| RAI 2B | RAI2C | RAI 2D| RAI 2E| RAI_2F| RAI 2G| RAI 2
2012 1| 281,71 314,26 393,36 39421 387,49 158,60 7,686
2| 301,14] 335,66 357,92 393,91 38966 146,93 369,90
3| 316,46] 358,34 333,70 391,85 40162 159,12 373,57
4| 314,94 39364 347,14 399,69  415/37 157,99 384,47
5| 304,71] 382,61 41227 407,09  416/71 159,33 393,54
6| 309,84] 349,64 403,92 400,02 41241 144,41 384,62
7| 346,72 316,54 30484 40580 40993 146,86 384,71
8| 39590 326,83 361,07 39586 41892 154,15 380,78
9| 399,99] 348,04 332,47 42552  419]16 156,36 394,10
10| 387,91 372,78 366,01 419,60 42426 171,70 405,70
11| 383,12 411,02 39155 44472 43192 255,42 420,70
12| 411,69 439,27 44576 440,86 43287 354,84 437,19




