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RESUMO

LISBOA, Leandro de Jesus. Evolucao Histérica dos Precos dos Iméveis nos
Distritos de Santo Antonio de Lisboa e Ratones. 2014. Trabalho de Conclusao de
Curso Graduacgao em Engenharia Civil — UFSC, Florianopolis, 2014.

Quando se trata de investimentos, um dos mais procurados é o imoével, este € um
patriménio fisico que poder gerar renda vitalicia nos alugueis ou um bom lucro na
venda pois sua tendéncia € sempre valorizar mais que a correcao monetaria. Por
isto, esta monografia objetiva analisar o comportamento mercadoldgico dos iméveis
através dos seus precos durante periodo de janeiro de 2001 a fevereiro de 2014
para as casas do Distrito de Santo Anténio de Lisboa, de margo de 2002 a fevereiro
de 2014 para os terrenos do mesmo Distrito, de dezembro de 2003 a maio de 2014
para os terrenos do Distrito de Ratones e por fim de janeiro de 2007 a fevereiro de
2014 para chacaras e sitios do mesmo Distrito; todos eles situados em Floriandpolis
(SC). Com o levantamento dos dados verificou-se valorizagao para os terrenos e
casas do Distrito de Santo Antbnio de Lisboa e também das chéacaras e sitios. Ja
com relacao aos terrenos do distrito de Ratones houve desvalorizacdo para aqueles
sem escritura publica e valorizacdo para os que tem escritura publica. Para a
determinacdo da valorizacao ou desvalorizacdo foi usado o (IPCA). Além disto,
também foi analisado variacdo dos precos de iméveis durante o periodo que estes
estavam em oferta, ou seja, disponiveis no mercado para comercializacdo. A
pesquisa foi desenvolvida mediante coleta de dados concretos obtidos de
autorizacoes de venda e contratos de compra e venda cedidos por uma imobiliaria
que atua na regido. Sendo assim a pesquisa apresenta ao leitor uma analise
detalhada e também um pouco diferenciada com argumentos sobre cada item

baseados na experiéncia e conhecimento do pesquisador.

Palavra-chave: mercado imobiliario, avaliagcdo de iméveis, evolugéo dos precos.
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1. INTRODUCAO

1.1 CONTEXTUALIZACAO

Esta monografia apresenta um estudo na area de avaliagdes de imoveis em
Florianépolis (SC) nos distritos de Santo Antonio de Lisboa que compreende o
bairro de mesmo nome mais os bairros de Sambaqui e Cacupé e o distrito de
Ratones que compreende também o bairro de mesmo nome e Vargem Pequena. A
escolha das regides se deu em decorréncia da grande quantidade de dados dos
iméveis disponiveis para uma analise mais aprofundada devido ao fato do
pesquisador trabalhar numa imobiliaria da regido e possuir acesso as informacgoes.

Para o desenvolvimento desta pesquisa os iméveis escolhidos para analise
foram os mais tipicos de cada distrito, ou seja, aqueles que predominam no mercado
imobilidrio da regido. Para Santo Anténio de Lisboa foram escolhidos terrenos e
casas, para o distrito de Ratones terrenos, chacaras e sitios.

O numero de imoéveis analisados foi no total de 365 distribuidos em 224
casas e 90 terrenos do Distrito de Santo Ant6nio de Lisboa mais 30 terrenos e 21
chacaras e sitios do Distrito de Ratones.

Além da definicado das caracteristicas dos imdveis pesquisados definem-se
como item de analise comparativa valorativa o indice IPCA e o Tempo de Oferta que
o imével esteve exposto no mercado.

O objetivo desta monografia € verificar a valorizacdo ou desvalorizacdo dos
imoveis dos dois Distritos, no comparativo com a inflacdo durante o periodo de
estudo de cada imével, verificando-se a valorizagao real a cada ano. Sabe-se que
este tipo de analise reflete 0 comportamento geral do mercado, o que nao quer dizer
que todo imédvel segue essa regra geral. Por mais que ao analisar-se um tipo de
imovel se conclua que durante certo periodo teve-se valorizacao, alguns iméveis
valorizam e outros se desvalorizam, por isso essa monografia também tem esse
objetivo de verificar os extremos do conjunto através de uma anélise do tempo de

oferta.



1.20BJETIVOS

1.2.1. Objetivo Geral
Tragar uma evolugao histérica dos precos dos imdveis comparando-os com
a inflacdo e uma analise do comportamento financeiro de iméveis comparando-os

com o tempo de oferta.

1.2.2 Objetivos Especificos

a) Verificar a evolucdo de precos de um imével padrdo durante um
periodo de estudo referente a cada tipo de Imével nos Distritos em
estudo.

b) Verificar a valorizacdo real durante o periodo para cada tipo de
imovel.

c) Analisar através do tempo de oferta que o imdvel fica disponivel no
mercado o comportamento de seu preco quando entra em oferta e
quando é vendido.

1.3 JUSTIFICATIVA

Esta escolha de campo e eixo de trabalho justifica-se por se tratar de regides
na qual o pesquisador trabalha com iméveis desde 2001 e possui um grande acervo
de imoveis dos Distritos. Trata-se também de campo geografico préximo, pois os
Distritos sdo vizinhos mas conservam suas peculiaridades. O Distrito de Santo
Anténio de Lisboa é um dos mais tradicionais da cidade conservando na sua
arquitetura tracos da colonizacédo acoriana, festividades e bem estar bucolico com
sua vista para a baia norte. Ja o Distrito de Ratones se caracteriza pelos iméveis
rurais e tranquilidade. Os dois Distritos estdo bem localizados em relagao ao centro
de Florian6polis, e portanto sao bem valorizados. O custo do metro quadrado
praticado no Distrito de Santo Anténio € um dos mais caros da ilha, j& em Ratones
percebe-se um aquecimento desse setor principalmente nos ultimos dois anos com
a vinda de Imobiliarias para a regiao.

Frente ao exposto esta pesquisa pretende responder as seguintes questdes:
Como foi a evolugcdo dos precos dos imoveis nos Distritos, valorizaram ou
desvalorizaram durante o periodo. O que acontece com os precos do imével durante
o tempo de oferta.
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Para responder estas questbes o presente trabalho organiza-se em 6
capitulos que apresentam respectivamente: no primeiro a introducao que além de
apresentar a pesquisa ao leitor, define seus objetivos, apresenta o contexto na qual
a pesquisa se desenvolve e justifica a importancia do mesmo. No capitulo 2 trata-se
do estudo tedrico que fundamentou esta pesquisa. No terceiro capitulo apresenta-se
o0 método que detalha a pesquisa e o processo de analise. No quarto capitulo é
caracterizada area de estudo. No quinto capitulo apresentam-se os dados e a
obtencado dos parametros utilizados para a analise. Por fim no sexto tem-se as
analises feitas pelo pesquisador baseadas nos resultados e na experiéncia do
pesquisador através de tabelas e graficos que mostram os pontos fundamentais
para as conclusdes desta pesquisa. Seguido deste encontra-se a conclusao que
apresenta de forma objetiva a relevancia dos resultados.
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2. FUNDAMENTA(;:AO TEORICA
2.1 Conceitos Gerais

2.1.1 O valor
Para Dantas (1999) o conceito de valor € bastante complexo pois existem
diversos tipos de valor que podem ser atribuidos a um bem, entre eles, Valor Venal,
Valor Potencial, Valor Comercial, Valor de Mercado, Valor Contabil, etc. Segundo a
ABNT-NBR 14653-1:2001, valor de mercado é a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data referéncia,

dentro das condi¢es do mercado vigente.

2.1.2 O mercado
A existéncia do mercado depende de trés componentes: os bens levados a
mercado, as partes desejosas em vendé-los e as partes interessadas em adquiri-los.
Quando se tratam de bens imédveis, estes trés formam o mercado imobilidrio. Este
mercado pode ser subdivido em varios segmentos, como 0 mercado de terrenos, de

salas comercias, de casas, etc. (Dantas, 1999).

2.1.3 A Leia da Oferta e Procura

O mercado imobiliario, como — quase — todos os setores da economia
nacional, é regulado pela Lei da Oferta e da Procura. Nos periodos em que a oferta
de um determinado produto excede muito a procura, seu preco tende a cair. Ja em
periodos nos quais a demanda passa a superar a oferta, a tendéncia é o aumento
do preco. No caso dos imdveis, quando um determinado tipo de imével é muito
procurado como por exemplo os iméveis de frente para o mar, esse iméveis tendem
a ser muito valorizados pois sdo cada vez mais raros na ilha de Florianopolis.

Observando a figura 1, analisa-se o comportamento do mercado pelas
curvas de oferta e demanda tragadas, observa-se que, quando os precos estdo no
nivel 1 ha uma quantidade de demanda superior a quantidade ofertada, acarretando
uma pressao favoravel a subida dos precos, que se elevam até atingirem o nivel 2;
contudo, com os precos no nivel 2 ha um excesso de oferta que pressiona 0s pregos
para baixo. Nessa gangorra do sobe e desce, 0s precos assumem um ponto de
equilibrio (Pe) correspondente também a uma quantidade de equilibrio (Qe). Apenas
neste caso o preco que se paga por um determinado bem coincide com seu valor de

mercado.
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Figura 1 - Grafico da Lei da Oferta e Procura

— Nivel 2
Vin=Pm —
ety e Yy — Nivel 1
Excesso dgdemanda D
v Qei : ﬁ>Q

Fonte: Dantas 1999, p11.

2.1.4 Diagnostico de Mercado

Segundo Dantas (1999) o diagnostico do mercado deve ser feito levando-se
em conta trés aspectos: estrutura, conduta e desempenho.

A estrutura de mercado deve ser analisada sobre os seguintes aspectos:
grau de concentracido dos vendedores que € descrito pelo nimero e distribuicdo dos
mesmos no mercado; perfil do universo de compradores que é caracterizada pela
populacdo de possiveis compradores levando-se em conta classes de renda e
condicdes de participarem do mercado; grau de diferenciacao do produto oferecido
pelos vendedores sob a ética dos compradores; condicdes de entrada que identifica
as facilidades e dificuldades de entrada no mercado por vendedores e compradores.

Com relagdo a conduta é relevante observar as politicas de precos dos
vendedores, se atuando isoladamente, ou em cartel, e precos e formas de
pagamento que adotam.

No desempenho deve-se identificar as tendéncias levando em conta os
resultados finais que os vendedores vem alcangcando medidas em razao dos precos

praticados, velocidade das vendas, controle da liquidez.

2.1.5 indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo - IPCA
O indice de Precos ao Consumidor Amplo - IPCA é considerado o indice
oficial de inflacdo no Brasil, medido pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica - IBGE, é calculado mensalmente como forma de mensurar as variagcoes
de precos para consumidor final. O Banco Central do Brasil utiliza este indice como
medidor oficial da inflagdo do pais e 0 Governo como balizador da meta de inflacao.
Este indice é colhido pelo IBGE, desde o 12 ao ultimo dia de cada més, entre

estabelecimentos comerciais, prestadoras de servigcos, domicilios e concessionarias,
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referentes produtos de primeira necessidade, tais como alimentacdo, vestuario,
salde, habitacdo, transportes e educacdo. E utilizado para calcular o custo de vida
de familias com renda média mensal de até 40 salarios-minimos, na regiao Sudeste
além das cidades de Porto Alegre, Curitiba, Salvador, Recife, Fortaleza, Belém,
Brasilia e Goiania.

2.2 Métodos de Avaliacao

O método a ser utilizado em uma avaliacao depende da natureza do bem a
ser avaliado e da finalidade da avaliacdo, da quantidade e qualidade das
informacdes coletadas no mercado imobiliario.

Os métodos previstos na NBR 14653-1 (ABNT,2001) para identificar o valor
de um bem, de seus frutos e direitos sdo: Comparativo direto de dados de mercado,
Involutivo, Evolutivo e Capitalizacdo de renda.

Nesta pesquisa utilizou-se o método Comparativo direto de dados de
mercado aplicando-se Regressao Linear Mdltipla para a determinacao do valor.

2.3 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Segundo a NBR 14653-1 (ABNT:2001, p. 8) este método “identifica o valor
de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra”.

Neste método o valor do imével € definido mediante comparacdo de dados
de mercado relativos a outros com caracteristicas semelhantes, por tratamento
técnico de seus atributos. E 0 método mais indicado para trabalhos de avaliagéo,
“‘desde que existam dados que possam ser considerados como uma amostra
representativa para o mesmo” (Dantas, 1999).

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formacao dos precos devem ser ponderados por homogeneizagao ou
por deducdo estatistica, respeitado o rigor definido pela norma NBR 14653-1
(ABNT,:2001).

2.4Levantamento de dados de mercado
O levantamento de dados tem como objetivo a obtengcdo de uma amostra
representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o imovel
avaliando esteja inserido e constitui a base do processo avaliatério. (NBR 14653-1:
ABNT, 2001.)
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Ainda segundo a norma na fase de coleta de dados é recomendavel:

a) buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos do bem
avaliando;

b) identificar e diversificar as fontes de informacédo, sendo que as informacgdes
devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de aumentar a
confiabilidade dos dados de mercado;

c) identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de mercado
coletados;

d) buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data de

referéncia da avaliacao.

2.5 Conceitos sobre Inferéncia Estatistica
Nesta secdo serdo apresentados alguns conceitos para melhor
compreender os resultados estatisticos obtidos nesse estudo e que se encontram
nos Apéndices A1, A2, B1, B2, C1, C2, D1 e D2. Todos de acordo com o Anexo A
da NBR 14.653-2, (ABNT, 2001) que cita os procedimentos para a utilizacao de
modelos de regressao linear.

2.5.1. Analise da Variancia
Em Hochheim (2005), é explicado que a analise da variancia é uma forma de
testar a hipotese de nao existéncia de regressao. Ela estuda o comportamento das
variagOes totais, explicadas e residuais.
A analise da variancia é feita utilizando-se a distribuicao de F de Snedecor,
que representa a distribuigdo amostral do quociente entre a varidncia de duas
amostras independentes, esta estatistica consiste em determinar a razao entre a s

com n graus de liberdade e s com p graus de liberdade, a hipétese a ser testada é:

Hol 821 - 822

H1 . 821 > 822

Sendo (Hp) a hip6tese que nenhuma variavel escolhida para formagéao do
modelo é importante para explicar a variabilidade dos precos observados e (H:)
hip6tese alternativa que considera pelo menos uma variavel importante para a

explicacao dos precos.
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O teste é feito usando-se a expressdo: F= s?;/ s

A figura 2 mostra o teste de hipo6tese para F, que € unicaudal.

Figura 2 - Teste Unilateral

Regido de aceitacdo

Regido critica

Fonte: HOCHHEIM, 2005

Se Fops cair na regidao critica, tém-se que s?; > s% Segundo Hochheim
(2005), em avaliagdes de imdveis por regressao linear deseja-se que a variancia
explicada seja grande e a nao explicada seja pequena. Por isso, toma-se primeiro

como s?; e a segunda como s,

2.5.2. Multicolinearidade

A relagédo exata entre duas variaveis é chamada de colinearidade; quando
uma variavel esta relacionada com mais de uma covariavel, tem-se
multicolinearidade (Hochheim 2005).

A presenga da colinearidade ou da multicolinearidade dificulta muitas vezes
a obtencdo de resultados confiaveis para o imovel avaliando. Uma forma de
identificar a multicolinearidade é analisar os graficos dos residuos contra as
variaveis independentes. Se a distribuicdo dos residuos da-se de forma aleatdria,
como mostrado na figura 3 (a), conclui-se pela inexisténcia de multicolinearidade.
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Residuos que apresentam uma tendéncia definida, como na figura 3 (b), séo
indicadores de que o modelo apresenta multicolinearidade.

Figura 3 - Analise Grafica da multicolinearidade

& A i (7 §
0 = > 0 5 .
e ® J XJ e it L i XJ
(2) (b

Fonte: HOCHHEIM, 2005

A presenca de multicolinearidade é prejudicial ao modelo, pois neste caso as
estimativas dos parametros de regressdo sdo bastantes imprecisas. Contudo, um
modelo que apresenta multicolinearidade pode ainda ser usado, desde que o imovel
avaliando tenha caracteristicas correspondentes a mesma estrutura linear que
provoca o problema (Hochheim, 2005).

Uma outra forma de identificar a multicolinearideade pode ser feita
analisando-se os respectivos coeficientes de correlagdo linear entre as variaveis
independentes.

Nesta pesquisa os resultados foram obtidos automaticamente através do
software SisDea, tomando-se cuidado com valores superiores a 0,80 recomendada
pela NBR 14653-2 (ABNT,2001) item A.2.2.5.2.
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2.5.3. Normalidade

A medida que o tamanho da amostra cresce, independendo da distribuicdo
da populacdo original, a distribuicdo amostral das médias tende a distribuicao
normal.

A verificacdo da normalidade pode ser feita observando se o intervalo
abrangido pelos residuos padronizados encontrados, dividindo-se cada residuo pelo
68% destes residuos estao no intervalo [-1;+1], 90% entre [-1,64;+1,64] e 95% entre
[-1,96;+1,96] desvios padrao.

Caso nao haja normalidade dos residuos da amostra, deve-se aumentar o

nuamero de dados afim de corrigir as distor¢cdes apresentadas.

2.5.4. Homocedasticidade

Homocedasticidade é a hipétese de variancia constante dos erros. Segundo
Hochheim (2005), a verificacao pode ser feita graficamente, plotando-se os residuos
contra os valores estimados pela reta de regresséo (Yest). A figura 4(a) apresenta
residuos distribuidos aleatoriamente, sendo portanto o modelo homocedastico. Ja a
figura 4(b) mostra um modelo que apresenta heterocedasticidade com a variancia

aumentando quando aumenta o valor de Yes;.

Figura 4 - Modelo hocedastico e heterocedastico

=k %ok
L ]
L ] ® L
L] L ]
@ @
& @
@ L ] ® o B L] L] 2
0 T 0 —5p
e - o Ym e ® ® ® Yest
i e ® i1 L ]
® ®
® LY . ®
(a) Modelo homocedastico (b) Modelo heterocedastico

Fonte: HOCHHEIM, 2005
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Segundo Dantas (1999), quando o modelo é heterocedastico, os
estimadores de minimos quadrados sao ainda nao-tendenciosos e consistentes,
porém ndo sdo mais de menor variancia, isto €, ndo sao eficientes, nem mesmo
assintoticamente. A presenca de heterocedasticidade ndo permite a construcdo de
intervalos de confianca validos para os parametros da equagao.

2.5.5. Coeficiente de Determinacao

O quadrado do coeficiente de correlacdo resulta no coeficiente de
determinacao, que indica o poder de explicacdao do modelo, em funcao de variaveis
independentes consideradas. (Dantas 1999).

Assim, por exemplo, se em um modelo para avaliacdo de terrenos,
considerou-se area como Unica variavel para explicar a formagdo dos precos e
encontrou-se r2 = 0,85, indica que 85% da variabilidade dos precos observados séao
devidos as variacdes das areas.

2.5.6. Distancia de Cook

A distancia de Cook € uma medida da influéncia de uma observacao ao
realizar-se uma analise de regressdo de minimos quadrados. O nome é uma
homenagem ao estatistico americano R. Dennis Cook. A distancia de Cook mede o
efeito de excluir uma dada observacao. Qualquer valor maior do que 1 indica casos
potencialmente influentes. Os Valores devem estar entre 0 (indicam casos que nao
possuem influencia alguma) a 1 (o caso exerce completa influencia no modelo).
(Andy Field, 2009).
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3. METODO

Esta pesquisa caracteriza-se por ser de natureza descritiva pois foi
desenvolvida através de levantamentos de dados e observacdao dos resultados
mediante dados coletados em documentos nas datas que compreendem o periodo
correspondente a cada tipo de imovel.

Para a coleta dos dados utilizou-se autorizagdes de venda e contratos de
compra e venda de imoveis cedidos por uma imobiliaria que atua na regido. Estes
dados referem-se aos tipos de imoéveis em estudo.

e Distrito de Santo Antonio de Lisboa - Terrenos e Casas

e Distrito de Ratones — Terrenos e Chacaras / Sitios.

Apés a coleta dos dados construiu-se tabelas para cada tipo de imével e
suas respectivas variaveis como mostrado no capitulo 4 do presente estudo. Todos
os dados foram langcados em uma planilha eletrénica para permitir uma maior

facilidade no manuseio.

As tabelas prontas, foram transportadas para um software de engenharia de
avaliagbes a fim de ser fazer toda analise estatistica e definir o modelo de regressao
para cada imével. Foram obtidas 4 equagdes modelo utilizando-se regressao linear
multipla do software SisDea da Pelli Sistemas.

Na sequéncia, definiu-se um imével padrdo para cada tipo de imével e
utilizando suas respectivas equacdes construiu-se um quadro com 0S precos
durante o periodo de estudo a fim de verificar a evolu¢do anual dos pregos.

Utilizando as autorizacbes de venda em conjunto com o0s contratos de
compra de venda dos respectivos imoveis, construiu-se quadros com os valores de

entrada obtidos das autorizagdes de venda e valores de saida obtidos dos contratos



20

de compra venda. Assim pode-se determinar o tempo que cada imdvel esteve para
oferta e determinar a media do conjunto. Com a média escolheu-se trés grupos para
andlise. O primeiro grupo foi o dos iméveis vendidos rapidos, ou seja, muito abaixo
do tempo médio, o terceiro grupo foi dos iméveis com demora prolongada para

venda, e 0 segundo foram os iméveis com venda em torno da média.

Por fim, utilizando as equacdes modelo para os respectivos imbveis nas
respectivas datas de entrada e saida, foram feitas as comparagdes entre os valores
de entrada e saida obtidos do mercado e os valores de entrada de saida obtidos
pelas equacgdes que estao no capitulo 6.

Na figura 5 € apresentada o fluxograma do método usado neste trabalho.



Figura 5 — Fluxograma do Método
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4. CARACTERIZAGAO DA AREA DE ESTUDO

4.1 Distrito de Santo Antonio de Lisboa

O Distrito de Santo Antdnio de Lisboa é um distrito, bairro e praia da cidade
de Florianépolis, capital do estado brasileiro de Santa Catarina. Foi criado pela
provisao régia de 26 de outubro de 1751, sob a invocacdo de Nossa Senhora das
Necessidades.

A sede do distrito tem 0 mesmo nome, Santo Anténio de Lisboa. As outras

localidades do distrito sao:

e Barra de Sambaqui
e Cacupé

e Sambaqui

O bairro possui grande concentragdo de restaurantes de comida tipica
(sobretudo frutos do mar), que atraem moradores de outros bairros de Floriandpolis
para almocos em familia nos fins-de-semana. Turistas sdo atraidos ao bairro pela
preservacao da arquitetura tipica acoriana, notéria na igreja local e em casas

tombadas pelo patriménio publico.

Aspectos geograficos

e Area: 22,45 Km2.

e Populacao: 6,5 mil.

4.1.1 Analise do mercado imobiliario do Distrito

O mercado da regido comecou a se desenvolver a partir de 2000 e 2001.
Isso se deve ao fato de imobiliarias se instalarem na regido em virtude da alta
procura de imoveis por parte de migrantes vindos de grandes centros urbanos como
Sao Paulo, Curitiba e Porto Alegre. Normalmente eram pessoas de bom poder
aquisitivo e que vinham atras de qualidade de vida, por isso 0s precos dos iméveis

no distrito tiveram grande valorizacao nesse periodo. Relatos de moradores antigos
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do distrito contam que seus imoveis chegaram duplicar e até triplicar seus valores
em questao de meses.

O mercado é predominante de venda de casas e terrenos, outros tipos de
imoveis sdo poucos na regidao. As casas em geral sao de padrao normal a alto, € a
grande maioria das ofertas de casas sdo de proprietarios independentes, ou seja,
praticamente ndo existe construtores na regido. As construtoras e incorporadoras
que atuam na regidao basicamente implantam condominios horizontais fechados ou
apartamentos de alto padrao, mais na regiao do bairro de Cacupé.

Os terrenos em geral possuem metragem quadrada da ordem 400 a 600 m?2,
e predominantemente em condominio fechados; Terrenos “avulsos” fora de
condominio sdo cada vez mais raros. Os imoOveis mais valorizados na regiao sao os
de frente para o mar, seus precos sdo um dos mais caros da ilha sendo ofertados na
faixa de R$ 1000,00/m2.

Nos ultimos anos o mercado imobiliario do distrito perdeu um pouco da sua
dindmica devido a supervalorizacao dos precos, mas em 2014 particularmente vem

dado bons resultados e sinais de boas vendas.



Figura 6 - Distrito de Santo Antonio de Lisboa

Fonte: Prefeitura Municipal de Floriandpolis (2014)
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Nas figuras 7 e 8 observa-se a distribuicdo dos imbveis pesquisados no
distrito.

Figura 7 - Distribuicao das Casas pesquisadas do Distrito
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Fonte: Adaptado do Google Earth, 2014.

Figura 8 - Distribuicao dos Terrenos pesquisados no Distrito
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4.2 Distrito de Ratones

Ratones é uma localidade e um distrito do municipio de Florianépolis, foi
desmembrado do distrito de Santo Antonio de Lisboa pela Lei n® 620 de 21 de junho
de 1934.

A sede do distrito tem 0 mesmo nome, e a sua &rea total é de cerca de 33,12
kmz2, é caracterizado por ter as partes mais pobres e subdesenvolvidas da capital.

Situa-se no centro-norte da Ilha de Santa Catarina e deve seu nome as duas
ilhas localizadas na baia norte, a oeste da localidade, que se parecem com dois
ratos (em espanhol, ratones), as ilhas dos Ratones. Ha também o rio Ratones, cujas
nascentes estdo na localidade e sua foz, proxima as ilhas. Préximo ao local existe a

Estacdo Ecoldgica de Carijés.

Aspectos geograficos

o Area: 33,12 Km2.

e Populacao: 3,7 mil.

4.2.1 Analise do mercado imobiliario do Distrito

O mercado imobilidrio da regido sempre possuiu um volume em vendas
pequeno devido a quantidade de ofertas disponiveis. Mas vem crescendo
lentamente nos ultimos 5 anos, com a implantagcao de alguns condominios fechados
e loteamentos que proporcionam novos negocios na regido e acabam
movimentando o mercado.

Por ser uma area predominantemente rural a maioria dos negécios giram em
torno das chéacaras e sitios, estes por sinal vem tendo uma grande procura nos
ultimos anos. Outro tipo de imével também procurado na regido sao os terrenos,
estes sdo procurados tanto para construcao de moradias quanto para implantacao
de galpbes de empresas.



Figura 9 - Distrito de Ratones

Fonte: Prefeitura Municipal de Florian6polis (2014)
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Nas figuras 10 e 11 observa-se a distribuicdo dos imoveis pesquisados no

distrito.

Figura 10 - Distribuicao dos Terrenos pesquisados no Distrito
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Fonte: Adaptado do Google Earth, 2014.

Fonte: Adaptado do Google Earth, 2014.
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5. DETERMINACAO DOS MODELOS E IMOVEIS PADROES

Para determinacao dos modelos que servirdo como referéncia para o calculo
do Valor Total e estudos das valorizagdes dos iméveis, foi construido um banco de
dados em planilha eletrdnica com o auxilio do Software Microsoft Excel 2010 para
cada tipo de imével a ser estudado.

Posteriormente usando-se um software especifico para Engenharia de
Avaliacoes (SisDEA) e fazendo-se o tratamento estatistico dos dados que se
encontram nos Apéndices, determinou-se o melhor modelo mateméatico para cada
tipo de imobvel.

Ap6és isso, para a definicao do imével padrao de cada tipo, foram realizadas
diversas médias como por exemplos das areas dos terrenos ou a adog¢ao da maior
frequéncia numa determinada variavel. Por exemplo, se numa amostra com 30

casas, 20 tinham 1 suite, entdo foi adotada para casa padrao 1 suite.

5.1 Terrenos Distrito Santo Anténio de Lisboa
Para a organizacdo do banco de dados, foi construida uma tabela contendo
as principais caracteristicas dos terrenos do Distrito. Foram utilizadas as variaveis

abaixo descritas,

e Variavel Dependente:

e VT - Valor de venda do imével que foi obtido através dos contratos de
compra e venda ou oferta do imovel obtido através das autorizagdes de
venda.

e Variaveis Independentes:

e Area - E a area em metros quadrados de cada terreno.

e Frente — E a medida em metros da extensdo frontal do terreno em
relacao a rua.

e Escr. Publica — E o tipo de escritura mais comumente usado e aceito
perante os compradores de imoveis. Permite desmembramentos e

financiamentos bancarios agregando assim valor ao imével. Para o
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estudo atribui-se valor 1 para terrenos que possuiam esse tipo de

escritura e 0 para 0s que nao possuiam.
Esc. Posse - Escrituras mais antigas que transferem a posse do
imovel mediante a apresentacao de diversas certiddes de 6rgaos do
municipio e estado. Terrenos com esse tipo de escritura ndo podem
ser desmembrados ou financiados diminuindo-se assim o valor do
terreno. Para o estudo atribui-se valor 1 para terrenos que possuiam
esse tipo de escritura e 0 para 0os ndo possuiam.
Obs: Os terrenos que nao possuiam nenhum tipo de escritura, ou seja
possuiam apenas contratos de compra e venda, foram atribuidos
valores 0 para ambas variaveis.
Dist. Mar — E a distancia em metros da frente do terreno até a praia. A
distancia leva em consideracdo o caminho real que uma pessoa faz
até chegar a praia.
Vista Mar — Para esta variavel atribui-se valor 1, para os terrenos que
possuiam vista para o mar e 0 para 0s que nao possuiam.
Calcamento — Para esta variavel atribui-se valor 1, para os terrenos
que se localizavam em rua calcadas ou pavimentadas e 0 para os
demais.
Condominio - Para esta variavel atribui-se valor 1, para os terrenos
que se localizavam dentro de condominios fechados e 0 os demais.
Plano — Nos terrenos planos atribui-se valor 1, ja os terrenos em
aclive ou declive atribui-se valor 0.
Data — Refere-se ao més em que o imoével foi vendido obtido através
dos contratos de compra e venda, ou das ofertas obtidos das
autorizacées de venda. Para cada més atribui-se numero inteiro em
ordem crescente do imovel mais antigo até o mais recente. O periodo
de estudo dos terrenos foi de marco de 2002 atribuindo-se valor 1, até
fevereiro de 2014 atribuindo-se valor 147.
Oferta — Refere-se aos imdveis disponiveis no mercado, atribui-se
valor 1 para os imoéveis em oferta ou suspensos pela imobiliaria e o

valor 0 para os iméveis vendidos.
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CODIGO VT Area Frente Escr. Publica Escr. Posse
TR501 70.000,00 450 15 1 0
TR506 60.000,00 600 12 1 0
TR185 260.000,00 500 16 1 0
TR503 250.000,00 748 18 1 0
TR510 140.000,00 450 16 1 0
TR509 150.000,00 450 16 1 0
TROO3 320.000,00 784 25,66 1 0
TR505 87.000,00 272 8 1 0
TR512 200.000,00 450 15 1 0
TRO11 120.000,00 540 12 0 0
TR507 160.000,00 595 17 1 0
TR513 195.000,00 450 15 1 0
TR508 230.000,00 450 16 1 0
TRO15 150.000,00 450 16 1 0
TR504 190.000,00 450 16 1 0
TR0O20 135.000,00 2200 30,93 1 0
TR516 135.000,00 540 18 1 0
TR0O23 650.000,00 2145 19,5 1 0
TRO16 217.000,00 720 17,45 1 0
TR0O28 300.000,00 700 20 1 0
TRO25 158.000,00 450 15 1 0
TRO31 230.000,00 643 35 1 0
TR0O32 250.000,00 513 19 1 0
TR514 210.000,00 450 15 1 0
TRO27 250.000,00 917 14 0 1
TR518 255.000,00 450 15 1 0
TR0O22 550.000,00 18950 75,8 0 1
TRO47 130.000,00 540 14 1 0
TR517 135.000,00 543 18 1 0
TR0O29 750.000,00 1600 25 0 1
TR515 95.000,00 540 18 1 0
TRO58 350.000,00 6000 16 0 1
TRO36 165.000,00 745,03 17,45 1 0
TR0O68 580.000,00 2990 23 1 0
TRO63 175.000,00 513 20 1 0
TRO18 96.000,00 660 17 0 0
TRO61 218.000,00 450 15 1 0
TR0O48 400.000,00 15600 39 1 0
TR084 200.000,00 2078 15,49 1 0
TR0O89 135.000,00 632 15 1 0
TRO86 250.000,00 446 15,4 1 0
TRO79 175.000,00 663 17 1 0




Tabela 1 — Dados dos Terrenos Santo Antonio de Lisboa (continuacao)
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cODIGO

VT Area Frente Escr. Publica Escr. Posse
TROO1 195.000,00 560 15,7 1 0
TRO97 498.000,00 1370 45 1 0
TR520 160.000,00 543 18 1 0
TR519 180.000,00 418 18 1 0
TR0O69 55.000,00 450 20 0 1
TR0O44 215.000,00 652 17,28 1 0
TR106 350.000,00 722,17 20,05 1 0
TR105 320.000,00 600 37,5 1 0
TR094 125.000,00 643,58 15 1 0
TRO42 340.000,00 10774 22,54 0 1
TRO70 275.000,00 511,53 17,67 1 0
TROO7 280.000,00 601,24 17,5 1 0
TR127 250.000,00 4037 30,82 0 0
TR128 210.000,00 543 19 1 0
TR141 260.000,00 425 18 1 0
TRO21 87.000,00 588 12 0 1
TR143 280.000,00 643 19,39 1 0
TR144 220.000,00 542 26 1 0
TR147 125.000,00 525 20 1 0
TR150 650.000,00 1299,6 35 0 1
TR163 215.000,00 600 25 1 0
TR160 325.000,00 511,53 17,67 1 0
TR134 150.000,00 375 15 0 0
TR175 480.000,00 754,18 18 1 0
TR177 375.000,00 600 30,8 1 0
TR173 160.000,00 450 15 0 0
TR145 250.000,00 348 12 1 0
TRO87 177.000,00 1040 24 0 0
TR153 350.000,00 923 15 1 0
TR137 2.250.000,00 2831,2 18 1 0
TR133 550.000,00 887,89 15 1 0
TR184 1.800.000,00 6225,4 90 1 0
TR180 330.000,00 450 15 1 0
TR140 105.000,00 364 14 0 0
TR192 278.000,00 540 18 1 0
TR181 280.000,00 550,41 17,5 1 0
TRO12 740.000,00 1552 20 1 0
TR108 1.600.000,00 3317,7 47 1 0
TR113 350.000,00 523,9 15,5 1 0
TR120 225.000,00 450 16 1 0
TR125 500.000,00 455 15 1 0
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cODIGO VT Area Frente Escr. Publica Escr. Posse
TR129 1.600.000,00 1646 20,7 0 1
TR142 360.000,00 3683 30 0 1
TR158 140.000,00 675 15 0 0
TR166 450.000,00 450 15 1 0
TR168 1.560.000,00 5018,6 58 1 0
TR186 270.000,00 643 18 1 0
TR196 440.000,00 505 25 1 0

Fonte: Do autor, 2014

Tabela 1 — Dados dos Terrenos Santo Antonio de Lisboa (2° parte - Continua)

cODIGO Dist. Mar Vista mar Calgamento | Condominio Plano Data Oferta
TR501 305 0 1 1 0 1 1
TR506 980 0 1 0 1 6 1
TR185 621 0 1 1 1 17 0
TR503 356 0 1 1 0 20 1
TR510 465 0 1 1 0 21 1
TR509 522 0 1 1 1 23 1
TROO3 668 1 1 1 0 23 1
TR505 477 0 1 0 1 26 1
TR512 163 0 1 1 1 30 0
TRO11 400 1 1 0 0 31 1
TR507 482 0 1 1 1 33 1
TR513 225 1 1 1 0 33 1
TR508 92 0 1 1 1 37 1
TRO15 428 1 1 1 1 38 1
TR504 332 1 1 0 1 39 1
TR0O20 1714 0 1 0 1 43 1
TR516 2044 0 1 1 1 45 1
TR0O23 282 0 1 0 1 47 1
TRO16 192 0 1 1 0 49 0
TR0O28 379 0 1 1 1 49 0
TR0O25 390 0 1 1 0 51 0
TRO31 240 0 1 1 1 52 0
TR0O32 702 0 1 1 1 52 1
TR514 135 0 1 1 1 55 0
TRO27 500 0 1 0 0 59 1
TR518 163 0 1 1 1 61 1
TR0O22 532 1 1 0 0 62 1
TRO47 712 0 1 0 1 63 0
TR517 2001 0 1 1 1 64 1




Tabela 1 — Dados dos Terrenos Santo Antonio de Lisboa (2°

Continuacao)
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parte -

cODIGO

Dist. Mar Vista mar Calgamento Condominio Plano Data Oferta
TRO29 1 1 0 0 1 65 1
TR515 2044 0 1 1 1 66 0
TRO58 72 1 0 0 0 66 0
TRO36 192 0 1 1 0 69 0
TRO68 403 0 1 0 1 70 0
TRO63 134 0 1 1 1 70 0
TRO18 346 1 0 0 0 73 1
TRO61 275 0 1 1 1 74 0
TRO48 415 0 1 0 0 74 0
TRO84 667 0 1 0 0 78 0
TR0O89 2037 0 1 1 1 80 1
TRO86 470 1 1 1 1 82 1
TRO79 245 0 1 1 1 82 1
TROO1 265 0 1 1 1 82 1
TR0O97 394 1 1 1 0 84 1
TR520 2106 0 1 1 1 85 1
TR519 468 0 1 1 0 86 0
TR0O69 2154 0 0 0 0 92 0
TR0O44 117 0 1 1 1 92 1
TR106 15 1 1 1 1 92 0
TR105 264 0 1 1 0 92 0
TR094 2276 0 1 1 0 95 0
TRO42 85 1 0 0 0 97 0
TRO70 88 1 1 1 0 97 1
TROO7 394 0 1 1 0 98 1
TR127 2308 0 0 0 1 104 1
TR128 2106 0 1 1 1 104 0
TR141 100 0 1 1 1 105 1
TRO21 1960 0 1 0 1 106 1
TR143 2322 1 1 1 0 109 0
TR144 2050 0 1 1 1 109 0
TR147 1173 0 1 0 1 112 0
TR150 1 1 0 0 0 112 0
TR163 295 1 0 0 1 122 0
TR160 88 1 1 1 0 123 0
TR134 153 1 0 0 1 127 1
TR175 842 0 1 1 0 128 0
TR177 273 0 1 1 1 129 1
TR173 203 0 1 0 1 130 0
TR145 242 0 1 0 1 130 1
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Tabela 1 — Dados dos Terrenos Santo Antonio de Lisboa (2° parte - Conclusao)

CéDlGO Dist. Mar Vista mar Calgamento Condominio Plano Data Oferta
TRO87 580 1 1 0 0 136 0
TR153 2066 0 1 1 1 137 0
TR137 581 0 1 0 0 137 1
TR133 1 1 0 0 1 139 0
TR184 952 0 1 0 1 141 1
TR180 100 1 1 0 0 142 1
TR140 545 1 1 0 0 142 0
TR192 2189 0 1 1 1 142 0
TR181 2024 0 1 1 0 146 1
TRO12 306 0 1 0 1 146 1
TR108 875 0 1 0 0 146 1
TR113 780 0 1 1 1 146 1
TR120 405 0 1 0 0 146 1
TR125 37 1 1 0 1 146 1
TR129 1 1 1 0 1 146 1
TR142 327 1 0 0 0 146 0
TR158 2185 0 0 0 1 146 1
TR166 267 0 1 1 0 146 1
TR168 1 1 0 0 0 146 1
TR186 2106 1 1 1 0 146 1
TR196 238 1 1 1 0 146 1

Fonte: Do autor, 2014

Ap6s todos os dados e variaveis estarem organizados, foram transportados
para um software de Engenharia de Avaliacées (SisDEA) a fim de se fazer o
tratamento estatistico necessario para a obtencdo do melhor modelo que representa
o valor total dos terrenos.
Dos 90 dados coletados 82 foram considerados para o calculo, e das 12 variaveis
8 foram consideradas. Os resultados encontram-se no Apéndice A1 e A2.

O modelo de equacgéo encontrado apos as analises foi:
23,79 1,91
JArea VFrente

+ 0,214 * Condominio + 0,335 * In(Data) + 0,218 * Oferta)
Eq (1)

VT = EXP"(12,76 — + 0,350 * Escr. Pablica — 0,177 = In(Dist. Mar)
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Para a determinacao do terreno padrao foram usadas médias, ou a frequéncia

mais comum na variavel. Para tanto, se procurou observar se o terreno padrao era

condizente com o0 mercado, ou seja, era um terreno com propensao real de existir.

Abaixo é descrito o procedimento adotado para cada variavel considerada no

modelo:

Area — Foi usado o valor mais frequente, 450m2.

Frente - Foi usado o valor mais frequente, 15m.

Escr. Publica - Foi usado o valor mais frequente, 1.

Dist. Mar — Foi usada a média das distancias, 724m.

Condominio - Foi usado o valor mais frequente, 1

Data — Foram usadas as datas com referéncia ao més de maio de cada ano.

Oferta - Foi usado o valor mais frequente, 1

Quadro 1 — Caracteristicas do Terreno Padrao

Escr. Dist. |Calcamen | Condomi
ANO VT Area | Frente | Publica| Mar to nio Data | Oferta
A
determinar 450,00 15,00 1,00 724,00 1,00 1,00 1,00

Fonte: Do autor, 2014.

5.2Terrenos Distrito Ratones

Para a organizagcdo do banco de dados, seguiu-se o mesmo

procedimento do item anterior.

Variavel Dependente:

VT - Valor de venda do imével que foi obtido através dos contratos de

compra e venda ou oferta do imével obtido através das autorizagdes

de venda.
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Variaveis Independentes:

e Area - E a area em metros quadrados de cada terreno.

e Frente — E a medida em metros da extensdo frontal do terreno em
relagao a rua.

e Escr. Publica — E o tipo de escritura mais comumente usado e aceito
perante os compradores de imdveis. Permite desmembramentos e
financiamentos bancarios agregando assim valor ao imoével. Para o
estudo atribui-se valor 1 para terrenos que possuiam esse tipo de
escritura e 0 para os ndo possuiam.

e Esc. Posse - Escrituras mais antigas que transferem a posse do
imovel mediante a apresentacdo de diversas certiddoes de 6rgaos do
municipio e estado. Terrenos com esse tipo de escritura ndo podem
ser desmembrados ou financiados diminuindo-se assim o valor do
terreno. Para o estudo atribui-se valor 1 para terrenos que possuiam
esse tipo de escritura e 0 para 0os nao possuiam.

e (Obs: Os terrenos que nao possuiam nenhum tipo de escritura, ou seja
possuiam apenas contratos de compra e venda, foram atribuidos
valores 0 para ambas variaveis.

e Dist. SC 401 — E a distancia em metros da frente do terreno até a SC
401. A distancia leva em consideracao o trajeto mais comum que uma
pessoa faz até chegar a SC 401, pois o distrito possui 2 pontos de
acesso a mesma.

e (Calcamento — Para esta variavel atribui-se valor 1, para os terrenos
que se localizavam em rua calcadas ou pavimentadas e 0 para os
demais.

e Condominio - Para esta varidvel atribui-se valor 1, para os terrenos
que se localizavam dentro de condominios fechados e 0 os demais.

e Plano — Nos terrenos planos atribui-se valor 1, j& os terrenos em
aclive ou declive atribui-se valor 0.

e Data — Refere-se ao més em que o imével foi vendido, obtido através
dos contratos de compra e venda, ou das ofertas obtidos das
autorizacbes de venda. Para cada més atribui-se numero inteiro em

ordem crescente do imovel mais antigo até o mais recente. O periodo
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de estudo dos terrenos foi de dezembro de 2003 atribuindo-se valor 1,

até maio de 2014 atribuindo-se valor 126.

Oferta — Refere-se aos imédveis disponiveis no mercado, atribui-se

valor 1 para os imoéveis em oferta ou suspensos pela imobiliaria e o

valor 0 para os imoveis vendidos.

Tabela 2 — Dados dos Terrenos Distrito Ratones (continua)

CODIGO VT drea Frente Escr. Publica Escr. Posse
TR0O02 70.000,00 517,6 16 0 0
TRO19 1.100.000,00 7500 50 1 0
TRO90 180.000,00 370 15 1 0
TRO74 120.000,00 1721,21 72,11 0 1
TRO76 170.000,00 1160 25 0 1
TRO77 80.000,00 500 20 0 0
TR0O91 55.000,00 740 20 0 0
TR0O93 90.000,00 810 30 0 0
TR104 195.000,00 13590 20 0 0
TRO50 180.000,00 1498 48 0 0
TR0O52 160.000,00 9750 70 0 1
TR116 125.000,00 1012 22,5 0 0
TR123 400.000,00 3995 50 0 1
TR522 400.000,00 4438,57 30 1 0
TR130 244.000,00 3632 13 1 0
TR135 350.000,00 2200 25 1 0
TR159 94.000,00 2320 40 0 0
TR148 115.000,00 500 21 0 1
TR112 140.000,00 1657 40 0 1
TR110 140.000,00 970 48 0 0
TR169 200.000,00 1820,52 28 1 0
TR170 195.000,00 1048,74 16,51 0 1
TR176 160.000,00 1821,04 42,56 0 0
TR102 190.000,00 5200 42 0 0
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CcODIGO VT area Frente Escr. Publica Escr. Posse
TR121 220.000,00 13674 250 0 1
TR124 800.000,00 15045 85 0 1
TR700 280.000,00 400 16 1 0
TR701 215.000,00 450 16 1 0
TR702 225.000,00 1270,35 25 1 0
TR703 250.000,00 457 17,75 1 0
Fonte: Do autor, 2014.

Tabela 2 — Dados dos Terrenos Distrito Ratones (22 parte)

CODIGO | Dist. SC401 | Calcamento Condominio Plano Data Oferta
TR0O02 565 1 0 1 1 1
TRO19 102 1 0 1 20 1
TR0O90 1385 1 1 1 51 1
TRO74 7855 0 0 1 52 0
TRO76 1517 1 0 1 53 1
TRO77 2705 1 0 1 54 1
TR0O91 6243 0 0 0 60 1
TR0O93 3973 1 0 1 62 1
TR104 1114 1 0 0 69 1
TRO50 3625 1 0 1 71 1
TR0O52 7986 0 0 0 71 1
TR116 7649 0 0 0 76 1
TR123 3561 1 0 0 79 1
TR522 624 1 0 1 81 0
TR130 134 1 0 1 82 1
TR135 5748 1 0 1 83 1
TR159 2828 0 0 0 99 0
TR148 3538 0 0 1 105 0
TR112 3102 1 0 1 111 1
TR110 2984 1 0 1 113 1
TR169 2980 0 0 0 123 1
TR170 6295 0 0 1 123 1
TR176 3150 0 0 0 123 1
TR102 4273 0 1 1 123 1
TR121 3426 0 0 0 123 1
TR124 718 1 0 0 123 1
TR700 1947 1 1 1 126 0
TR701 4300 1 0 1 126 1
TR702 5561 1 1 1 126 1
TR703 2637 1 1 1 126 1
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Seguindo os mesmos procedimentos do item anterior, transportou-se o0s
dados para o software afim de se fazer todo tratamento estatistico necessario para
a obtencao do melhor modelo que representa o valor total dos terrenos.

Dos 30 dados coletados 28 foram considerados para o calculo, e das 11 variaveis
6 foram consideradas. Os resultados estatisticos encontram-se no Apéndice B1 e
B2.

O modelo de equacgao encontrado apos as analises foi:

Vr=1/(

+1,965x10-5

-1,264x106 * In(drea)

-4,569x10-6 * Escr. Publica

-1,868x10-% * Escr. Posse

-1,385x10-8 * Data

-1,152x106 * Oferta) Eq (2)

Para a determinacao do terreno padrao foram usadas médias, ou a frequéncia
mais comum na variavel. Para tanto, se procurou observar se o terreno padrao era

condizente com o mercado, ou seja, era um terreno com propensao real de existir.

Abaixo segue descrito o procedimento adotado para cada variavel considerada no
modelo:

Area — Foi usada a média, 3529m2.

Escr. Publica - Foi usado o valor mais frequente, 0.

Escr. Posse - Foi usado o valor mais frequente, 0.

Data — Foram usadas as datas com referéncia ao més de maio de cada ano.
Oferta - Foi usado o valor mais frequente, 1

Quadro 2 — Caracteristicas do Terreno Padrao

ANO VT Area Escr. Publica | Escr. Posse| Data Oferta

A determinar 3529,00 0 0 1,00

Fonte: Do autor, 2014.
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5.3Casas Distrito Santo Antonio de Lisboa

Para a organizacdo do banco de dados, seguiu-se 0 mesmo procedimento dos

itens anteriores.

Variavel Dependente:

e VT - Valor de venda do imével que foi obtido através dos contratos de
compra e venda ou oferta do imdvel obtido através das autoriza¢oes
de venda.

Variaveis Independentes:

e Dormitérios — E 0 nimero de dormitérios que a casa possui incluindo
as suites.

e Suites — E o nimero de suites que a casa possui.

e Area construida— E a area total do imével em metros quadrados.

e Pavimentos — E o nimero de pavimentos que a casa possui.

e Garagem — E o nimero de vagas incluindo vagas descobertas em
caso de casas em condominio fechado.

e Areaterreno - E a 4&rea em metros quadrados de cada terreno.

e Condominio - Para esta variavel atribui-se valor 1, para as casas que
se localizavam dentro de condominios fechados e 0 os demais.

e Dist. Mar — E a distancia em metros da frente da casa até a praia. A
distancia leva em consideracdo o caminho real que uma pessoa faz
até chegar a praia.

e Escr. Publica — Para o estudo atribui-se valor 1 para as casas que
possuiam esse tipo de escritura e 0 para as que nao possuiam.

e Esc. Posse - Para o estudo atribui-se valor 1 para as casas que
possuiam esse tipo de escritura e 0 para 0s ndo possuiam.

e Padrao Alto — Por ser uma regidao muito valorizada, cerca de 98% dos
dados coletados eram casas de padrdao normal ou alto. Os 2%
restantes eram casas de padrdo baixo e foram automaticamente
excluidos nao fazendo parte do tratamento estatistico. Portanto a
composicao dos dados para essa variavel ficou da seguinte forma:
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Casas de Padrao Alto atribui-se valor 1 e as de Padrdo normal (ndo
explicitas) valor 0.
Est.

assumissem valores: 1 = Regular, 2 = Bom, 3 = Otimo.

Conservagdo - Para esta variavel considerou-se que elas
Data — Refere-se ao més em que o imével foi vendido obtido através
dos contratos de compra e venda, ou das ofertas obtidos das
autorizacbes de venda. Para cada més atribui-se numero inteiro em
ordem crescente do imoével mais antigo até o mais recente. O periodo
de estudo das casas foi janeiro de 2001 atribuindo-se valor 1, até
fevereiro de 2014 atribuindo-se valor 158.

Oferta — Refere-se aos imdveis disponiveis no mercado, atribui-se
valor 1 para os imdveis em oferta ou suspensos pela imobiliaria e o

valor 0 para os imoveis vendidos.

Tabela 3 — Dados das Casas Distrito Santo Antonio de Lisboa (continua)

Dormit drea Paviment area
CODIGO VT Orios | Suites | construida os Garagem | terreno | Condominio
CS505 150.000,00 2 0 84 1 1 625 1
CS510 320.000,00 3 1 400 2 3 700 1
CS511 55.000,00 1 0 60 1 0 406 0
CS501 53.000,00 2 0 140 2 1 180 0
CS502 85.000,00 3 0 90 1 1 702 0
CS513 125.000,00 3 1 156 1 1 364 0
CS514 250.000,00 3 1 242 2 2 620 0
CS503 125.000,00 3 1 130 1 1 280 0
CS506 135.000,00 3 1 135 1 2 719 1
CS523 175.000,00 3 1 143 1 1 640 1
CS524 155.000,00 3 1 162 2 1 300 0
CS516 150.000,00 3 0 120 1 1 368,68 0
CS527 170.000,00 3 1 144,45 1 1 288 0
CS517 78.000,00 2 0 90 1 0 394,52 0
CS528 85.000,00 3 0 110 1 1 600 0
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cODIGO

Dormitori

VT os Suites | area construida | Pavimentos Garagem | area terreno Condominio
CS529 90.000,00 3 0 90 1 1 300 0
CS530 210.000,00 3 0 160 2 2 1770 0
CS518 95.000,00 2 0 140 1 1 375 0
CS519 250.000,00 3 1 250 2 2 647 1
CS520 270.000,00 3 2 200 2 2 640 1
CS526 68.000,00 2 0 90 R 1 162 0
CS522 380.000,00 3 0 130 1 1 1800 0
CS500 130.000,00 3 0 140 1 2 420 0
CS534 340.000,00 3 1 226 2 2 806 0
CS550 230.000,00 3 1 105 1 0 450 0
CS536 120.000,00 2 0 70 1 1 1352,86 0
CS546 70.000,00 1 1 52 1 0 396 0
CS521 360.000,00 3 1 250 2 2 793,71 1
CS544 220.000,00 3 1 137 2 1 351,96 0
CS555 350.000,00 2 1 220 2 2 450 0
CS547 350.000,00 3 1 150 2 2 200 0
CS537 215.000,00 4 1 201,57 2 2 584,46 0
CS541 195.000,00 3 1 160 2 1 495 0
CS548 140.000,00 3 1 151 2 1 259,88 1
CS543 450.000,00 4 2 266 2 2 535 1
CS032 50.000,00 2 0 100 1 1 300 0
CS539 127.000,00 3 0 200 2 1 360 0
CS549 240.000,00 2 0 110 2 2 706 0
CS551 160.000,00 1 1 90 2 1 324 0
CS512 170.000,00 3 0 140 1 0 500 1
CS051 280.000,00 3 1 150 1 1 693 1
CS540 160.000,00 1 0 70 1 0 450 0
CS542 450.000,00 4 0 250 2 1 750 0
CS552 160.000,00 3 0 120 1 0 615 0
CS031 150.000,00 3 0 180 1 0 586 0
CS556 230.000,00 4 0 180 1 1 386 0
CS010 240.000,00 3 0 151,97 1 1 453,7 0
CS557 420.000,00 4 1 279 2 2 450 1
CS533 270.000,00 3 0 110 2 1 300 0
CS015 550.000,00 4 2 320 2 2 540 1
CS554 365.000,00 4 2 160 2 1 540 0
CS018 770.000,00 3 1 300 2 2 720 1
CS553 100.000,00 3 0 110 1 1 800 0
CS024 1.000.000,00 4 4 360 2 2 542 1
CS043 110.000,00 2 0 85 1 1 450 0
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Dormitori

CcODIGO VT os Suites | area construida | Pavimentos Garagem | area terreno Condominio
CS027 285.000,00 2 2 450 2 0 450 0
CS036 280.000,00 3 1 140 1 1 350 0
CS040 400.000,00 2 0 85 1 0 7500 0
CS002 420.000,00 2 2 150 2 1 516 0
CS039 160.000,00 2 1 150 2 1 450 0
CS508 215.000,00 2 1 142,1 1 2 494 0
CS011 215.000,00 2 1 180 1 1 494 0
CS054 195.000,00 3 0 165 2 1 534 0
CS066 450.000,00 4 1 250 2 2 435 0
CS069 170.000,00 2 1 115 2 1 155 0
CS067 350.000,00 3 1 200 2 2 180 0
CS080 155.000,00 2 0 120 2 1 336 0
CS028 230.000,00 2 1 140 2 0 720 0
CS029 130.000,00 1 1 80 2 0 300 0
CS056 580.000,00 3 0 200 2 1 450 0
CS006 750.000,00 3 1 300 2 2 720 1
CS098 450.000,00 3 1 180 2 1 649,76 1
CS094 525.000,00 3 3 400 2 3 700 1
CS004 280.000,00 3 1 180 1 1 600 0
CS044 220.000,00 3 1 146 2 2 550 0
CS047 180.000,00 3 0 150 2 0 698 0
CS048 215.000,00 2 0 160 1 1 450 0
CS065 2.500.000,00 4 2 320 2 4 1505 0
CS016 140.000,00 3 0 90 1 0 540 0
CS104 300.000,00 2 1 180 1 1 538,72 0
CS049 450.000,00 3 1 230 2 2 450 1
CS079 175.000,00 2 0 90 1 0 390 0
CS121 260.000,00 3 1 210 2 1 477 0
CS507 75.000,00 3 0 77 1 1 375 0
CS111 630.000,00 3 1 230 2 2 877 1
CS126 710.000,00 3 3 289 2 2 650 1
CS128 300.000,00 3 0 130 1 3 450 0
CS107 480.000,00 3 1 160 1 0 959 0
CS055 1.100.000,00 5 4 395 2 2 513 1
CS133 1.200.000,00 1 1 300 2 1 500 0
CS147 235.000,00 4 0 147 1 1 630,7 0
CS135 900.000,00 2 1 198 1 2 307
CS037 790.000,00 4 2 400 2 4 1200
CS026 120.000,00 3 0 60 1 1 370
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Tabela 3 — Dados das Casas Distrito Santo Antonio de Lisboa (continuacao)

Dormitori

CcODIGO VT os Suites | area construida | Pavimentos Garagem | area terreno Condominio
Cs081 430.000,00 3 2 250 2 1 540 0
CS063 550.000,00 3 2 265 2 1 498 1
CS110 950.000,00 3 3 370 2 2 660 1
CS148 227.000,00 2 1 106 2 1 200 1
CS113 98.520,00 2 0 90 2 1 397 0
CS078 780.000,00 3 1 500 2 2 1116 0
CS168 650.000,00 3 1 250 2 0 800 1
CS159 220.000,00 3 0 151,04 2 1 263,35 1
CS164 700.000,00 4 1 320 2 1 450 1
CS175 78.000,00 2 0 60 1 1 306 0
CS169 220.000,00 2 1 110 2 1 160 1
CS158 85.000,00 2 0 80 2 1 74,4 0
CS086 395.000,00 4 0 180 2 2 1200 0
CS145 310.000,00 3 1 145 1 2 507 0
CS057 215.000,00 1 0 80 1 1 700 0
CS058 590.000,00 4 1 220 2 2 462 1
CS144 318.000,00 4 1 220 2 1 258 1
CS193 240.000,00 1 0 50 1 1 672 0
CS198 170.000,00 2 0 80 1 0 400 0
CS199 180.000,00 2 0 90 1 0 400 0
CS090 680.000,00 3 1 480 2 2 820 0
CS183 235.000,00 2 0 90 1 0 450 0
CS187 1.100.000,00 4 1 360 2 2 560 1
CS207 1.200.000,00 4 2 350 2 2 703 1
CS155 600.000,00 3 0 100 1 1 364 0
CS201 350.000,00 2 1 125 2 1 700 0
CS182 300.000,00 3 1 180 2 2 488 0
CS215 270.000,00 2 0 128 2 1 200 1
CS188 260.000,00 2 1 156 2 1 266 1
CS165 230.000,00 2 1 153,4 2 1 200 1
CS181 680.000,00 3 3 300 2 2 450 1
CS240 585.000,00 3 1 135 2 0 450 0
CS228 360.000,00 3 1 168,62 1 1 1841,41 0
CS248 280.000,00 2 0 80 2 0 395 0
CS184 250.000,00 2 0 50 1 0 173 0
CS239 750.000,00 4 1 288 1 2 800 1
CS256 190.000,00 2 0 93 2 0 397 0
CS119 540.000,00 2 2 267 2 2 770 0
CS261 320.000,00 3 0 70 1 1 425 0
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Tabela 3 — Dados das Casas Distrito Santo Antonio de Lisboa (continuacao)

Dormité area area
cODIGO VT rios Suites construida Pavimentos | Garagem terreno Condominio
CS258 360.000,00 3 2 158,44 2 1 359,97 0
CS109 620.000,00 3 0 260 2 2 562 1
CS219 230.000,00 2 0 105 1 0 735 0
CS277 175.000,00 4 0 150 2 1 450 0
CS260 820.000,00 3 3 270 2 2 524 1
CS003 630.000,00 4 4 366 2 2 450 1
CS268 678.000,00 3 1 180 2 2 356 0
CS209 480.000,00 3 2 259 2 2 630 1
CS233 295.000,00 2 1 112 1 1 450 0
CS214 1.050.000,00 2 0 90 1 1 640 0
CS105 330.000,00 3 0 200 2 1 750 0
CS208 360.000,00 3 3 120 2 0 700 0
CS124 300.000,00 3 0 160 2 0 366 0
CS050 220.000,00 3 0 180 2 1 2200 0
CS154 870.000,00 3 1 313 2 2 560 1
CS229 120.000,00 2 0 69 1 0 270 0
CS097 490.000,00 3 1 180 1 1 630 1
CS265 295.000,00 3 0 83 2 1 369 1
CS068 480.000,00 3 1 312 2 1 480 0
CS206 350.000,00 4 0 380 2 2 600 0
CS262 590.000,00 3 1 250 2 2 540 0
CS019 850.000,00 3 3 250 2 2 595 1
CS538 325.000,00 2 0 90 1 0 480 1
CS150 450.000,00 3 1 245 1 3 612 1
CS296 960.000,00 3 3 250 2 2 180 0
CS311 680.000,00 2 1 226 2 1 913,13 0
CS314 1.800.000,00 4 2 311 2 2 450 1
CS001 265.000,00 4 1 120 1 1 365 0
CS267 427.000,00 2 2 250 2 0 435 0
CS289 265.000,00 3 0 100 1 0 539 0
CS317 540.000,00 3 1 140 2 1 364 0
CS046 480.000,00 3 1 242 2 1 2000 0
CS334 550.000,00 4 2 300 1 2 662 1
CS118 850.000,00 5 5 523 2 2 1091 0
CS292 880.000,00 4 4 240 2 1 600 1
CS294 1.200.000,00 5 1 300 2 1 1800 0
CS129 295.000,00 2 0 250 2 2 377 0
CS242 980.000,00 3 0 100 2 2 380 0
CS112 450.000,00 2 2 135 2 0 6000 0
CS137 950.000,00 3 1 183 2 1 1590 0
CS313 260.000,00 1 1 60 2 1 600 0
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Tabela 3 — Dados das Casas Distrito Santo Antonio de Lisboa (continuacao)

Dormité area area
cODIGO VT rios Suites construida Pavimentos | Garagem terreno Condominio
CS339 795.000,00 4 1 470 2 2 500 1
CS295 700.000,00 3 1 162 2 2 1166,6 0
CS241 950.000,00 3 1 230 2 2 385 0
CS212 280.000,00 4 1 188 2 1 475 0
CS301 260.000,00 3 1 140 2 0 1125 0
CS337 220.000,00 3 0 90 1 1 350 0
CS152 318.000,00 2 1 190 1 1 320 0
CS341 280.000,00 2 0 74 1 0 450 0
CS275 240.000,00 3 0 100 1 0 324 0
CS327 1.050.000,00 3 3 312,75 2 2 409,68 1
CS143 1.750.000,00 4 2 300 2 2 3500 1
CS216 215.000,00 2 1 80 2 0 219 0
CS274 700.000,00 4 2 380 3 0 540 0
CS253 355.000,00 2 0 151 1 1 350 0
CS326 1.600.000,00 4 2 342,8 2 2 513 1
CS320 398.000,00 2 0 77 1 0 352 0
CS266 1.200.000,00 2 2 300 2 2 1180 0
CS177 600.000,00 4 1 250 2 3 728 0
CS251 550.000,00 3 1 240 2 1 640 0
CS309 850.000,00 3 1 265 2 2 540 1
CS340 1.320.000,00 4 0 306 2 1 750 0
CS338 990.000,00 4 2 320 2 2 520 1
CS331 430.000,00 3 0 225 2 2 375 0
CS323 750.000,00 3 3 130 1 1 453 0
CS022 1.650.000,00 3 2 280 2 2 5700 0
CS033 350.000,00 4 1 140 1 1 555 0
CS095 380.000,00 3 0 90 1 0 8260 0
CS093 1.600.000,00 4 1 350 1 1 11000 0
CS099 1.600.000,00 4 2 470 2 2 822 1
CS125 5.000.000,00 4 4 750 2 4 3600 0
CS138 1.800.000,00 2 2 146 1 1 3071 0
CS190 2.500.000,00 5 4 500 3 2 6200 0
CS306 295.000,00 3 0 110 1 1 800 0
CS272 1.500.000,00 3 3 410 2 2 450 1
CS127 450.000,00 2 0 130 1 1 396 0
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. Dormitori
CODIGO VT os Suites | area construida | Pavimentos Garagem | area terreno Condominio
CS189 350.000,00 3 1 180 2 1 640 0
CS192 1.700.000,00 4 3 420 2 1 1840 0
CS202 580.000,00 2 2 240 2 2 312 0
CS210 1.750.000,00 3 1 300 2 2 1069,72 0
CS281 320.000,00 3 1 147 2 2 432 0
CS282 650.000,00 3 3 210 2 2 540 1
CS291 2.000.000,00 4 4 340 2 2 336 0
CS297 250.000,00 3 1 150 2 0 2000 0
CS218 1.272.000,00 3 3 264 2 2 2250 0
CS250 1.350.000,00 3 1 336 2 2 566 1
CS308 350.000,00 2 0 130 2 1 750 0
CS310 1.430.000,00 3 1 399 1 2 21410 0
CS330 660.000,00 3 1 250 2 4 631 0
CS336 995.000,00 3 1 450 2 3 950 0
CS343 300.000,00 3 0 90 2 1 190 0

Fonte: Do autor, 2014.

Tabela 3 — Dados das Casas Distrito Santo Antonio de Lisboa (22 parte -

continua)
Escr. Escr. Padrao Est.

CODIGO |Dist. Mar | Publica Posse Alto Conserva¢dao | Data | Oferta
CS505 100 1 0 0 1 1 0
CS510 122 1 0 1 2 8 0
CS511 148 0 1 0 2 10 1
CS501 1147 0 1 0 1 11 0
CS502 172 1 0 0 1 11 0
CS513 566 0 1 0 2 11 1
CS514 5 1 0 0 2 11 0
CS503 8 0 1 0 1 12 1
CS506 292 1 0 0 1 14 0
CS523 120 1 0 0 2 14 1
CS524 128 1 0 0 1 15 1




49

Tabela 3 — Dados das Casas Distrito Santo Antonio de Lisboa (22 parte -
continuacao)

Escr. Escr. Padrao Est.
CODIGO |Dist. Mar | Publica Posse Alto Conserva¢dao | Data | Oferta
CS516 297 1 0 0 2 16 1
CS527 1409 1 0 0 2 16 1
CS517 513 0 1 0 2 17 1
CS528 2307 0 1 0 1 18 1
CS529 384 1 0 0 1 18 0
CS530 126 1 0 0 1 18 0
CS518 1477 0 1 0 2 19 0
CS519 150 1 0 0 2 20 1
CS520 116 1 0 0 2 20 0
CS526 1466 0 1 0 1 21 0
CS522 28 1 0 0 2 22 1
CS500 227 0 0 0 1 25 1
CS534 264 1 0 0 2 26 1
CS550 1252 1 0 0 2 26 1
CS536 537 1 0 0 2 28 0
CS546 1829 0 0 0 1 31 1
CS521 34 1 0 0 2 33 1
CS544 543 0 1 0 2 33 1
CS555 61 0 1 0 2 33 1
CS547 15 1 0 0 2 34 1
CS537 145 1 0 0 2 35 0
CS541 105 0 1 0 2 35 0
CS548 1615 1 0 0 2 36 1
CS543 112 1 0 0 2 37 1
CS032 1674 0 0 0 1 38 1
CS539 390 1 0 0 2 39 0
CS549 656 0 1 0 1 41 1
CS551 186 0 1 0 2 43 1
CS512 192 1 0 0 2 44 1
CS051 220 1 0 0 2 44 0
CS540 69 0 1 0 2 45 0
CS542 117 1 0 0 2 45 1
CS552 1189 1 0 0 2 45 1
CS031 1272 0 1 0 2 45 1
CS556 63 1 0 0 2 46 1
Cso10 50 1 0 0 2 46 1
CS557 602 1 0 1 2 48 0
CS533 1 1 0 0 1 52 0
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Tabela 3 — Dados das Casas Distrito Santo Antonio de Lisboa (22 parte -

continuacao)

Escr. Escr. Padrao Est.
CODIGO |Dist. Mar | Publica Posse Alto Conserva¢dao | Data | Oferta
CS015 317 1 0 1 2 52 1
CS554 55 1 0 0 2 53 0
Cs018 402 1 0 1 2 53 1
CS553 1009 0 1 0 2 54 0
CS024 485 1 0 1 2 54 1
Cs043 1031 1 0 0 2 54 1
Cs027 351 0 1 0 2 54 0
CS036 324 1 0 0 2 55 1
Cs040 564 1 0 0 2 57 1
CS002 294 1 0 0 1 57 1
CS039 238 0 0 0 1 58 0
CS508 225 1 0 0 2 59 0
Cs011 264 1 0 0 2 59 0
CS054 808 1 0 0 2 61 1
CS066 112 1 0 0 2 64 1
CS069 1692 1 0 0 2 65 1
Cs067 1 1 0 0 1 68 0
CS080 612 0 1 0 1 68 1
CS028 715 0 1 0 2 72 0
CS029 684 0 1 0 2 72 1
CS056 66 0 1 0 2 72 1
CS006 400 1 0 1 2 73 1
CS098 191 1 0 1 2 75 1
CS094 166 1 0 1 2 75 1
Cs004 865 1 0 0 2 75 1
CsS044 1507 0 1 0 1 75 0
cso47 383 0 0 0 2 77 1
Cs048 277 1 0 0 2 77 0
CS065 1 1 0 1 2 78 0
Cs016 321 0 1 0 1 78 1
Cs104 796 1 0 0 2 78 1
CsS049 269 1 0 1 2 79 1
CsS079 83 1 0 0 2 80 1
Cs121 238 0 0 0 2 82 1
CS507 1430 0 1 0 1 84 0
Cs111 400 1 0 1 2 84 0
CS126 294 1 0 1 3 84 1
CS128 124 0 1 0 2 85 1
Cs107 1821 0 0 0 2 85 1
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Tabela 3 — Dados das Casas Distrito Santo Antonio de Lisboa (22 parte -

continuacao)

Escr. Escr. Padrao Est.
CODIGO |Dist. Mar | Publica Posse Alto Conserva¢dao | Data | Oferta
CS055 79 1 0 1 3 85 1
CS133 734 1 0 0 2 85 1
Csi47 385 0 1 0 2 85 1
CS135 1 0 0 0 2 86 0
Cs037 466 1 0 1 2 86 1
CS026 1301 0 1 0 1 88 1
Cs081 1155 1 0 0 2 88 1
CS063 36 1 0 1 2 89 0
Cs110 400 1 0 1 2 89 0
CS148 1625 1 0 0 2 89 1
CS113 1361 0 0 0 2 91 0
Cs078 130 1 0 1 2 91 1
CS168 400 1 0 1 2 92 1
CS159 1645 1 0 0 2 93 1
Cs164 602 1 0 1 3 93 1
CS175 1566 0 0 0 2 96 1
CS169 1635 1 0 0 2 96 0
CS158 125 0 0 0 1 96 0
CS086 174 0 1 0 2 96 1
CS145 294 0 0 0 2 96 1
CS057 286 0 1 0 2 96 1
CS058 328 1 0 1 2 96 1
CS144 1630 1 0 0 2 101 1
CS193 217 1 0 0 2 101 1
CS198 1787 0 1 0 2 105 0
CS199 1811 0 0 0 2 105 0
CS090 360 0 1 1 2 105 1
CS183 66 0 1 0 2 106 0
Cs187 206 1 0 1 2 106 0
CS207 598 1 0 1 3 106 1
CS155 1 1 0 0 2 108 0
CS201 255 1 0 0 2 109 0
CS182 168 0 1 0 2 109 1
CS215 1772 1 0 0 2 111 0
CS188 1641 1 0 0 1 111 0
CS165 1620 1 0 0 2 111 0
Cs181 161 1 0 1 3 112 0
CS240 71 1 0 0 2 115 1
CS228 1802 1 0 0 2 117 0
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Tabela 3 — Dados das Casas Distrito Santo Antonio de Lisboa (22 parte -
continuacao)

Escr. Escr. Padrao Est.
CODIGO |Dist. Mar | Publica Posse Alto Conserva¢dao | Data | Oferta
CS248 530 0 1 0 2 117 1
CS184 1 0 0 0 1 118 1
CS239 203 1 0 1 2 118 1
CS256 1361 0 0 0 2 118 1
CS119 642 1 0 0 2 119 1
CS261 179 1 0 0 1 120 1
CS258 400 1 0 0 2 122 0
CS109 494 1 0 1 3 123 0
CS219 246 1 0 0 2 126 1
CS277 1876 0 0 0 2 126 1
CS260 912 1 0 1 3 126 0
CS003 633 1 0 1 2 126 1
CS268 1 0 1 0 2 127 0
CS209 609 1 0 0 3 128 0
CS233 1507 0 1 0 2 128 1
Cs214 257 1 0 0 2 128 1
CS105 89 0 1 0 2 129 1
CS208 739 0 1 0 2 129 1
CS124 528 1 0 0 2 129 1
CS050 1512 0 1 0 2 129 1
CS154 398 1 0 1 2 131 0
CS229 1794 0 0 0 2 135 1
Cs097 175 1 0 0 2 136 0
CS265 50 0 1 0 2 136 1
CS068 320 0 1 0 2 137 1
CS206 605 0 1 0 2 137 0
CS262 1438 0 1 1 2 139 1
CS019 473 1 0 1 3 139 1
CS538 215 1 0 0 1 140 0
CS150 110 1 0 0 1 140 0
CS296 1 1 0 1 2 140 0
CS311 139 1 0 0 1 141 0
CS314 205 1 0 1 3 141 0
CS001 422 0 1 0 2 142 0
CS267 351 0 1 0 2 142 0
CS289 1522 0 1 0 2 142 1
CS317 629 0 1 1 2 143 1
Cs046 968 1 0 0 2 146 1
CS334 332 1 0 0 2 147 1
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Tabela 3 — Dados das Casas Distrito Santo Antonio de Lisboa (22 parte -
continuacao)

Escr. Escr. Padrao Est.
CODIGO |Dist. Mar | Publica Posse Alto Conserva¢dao | Data | Oferta
CS118 603 0 1 1 2 148 1
CS292 698 1 0 1 2 148 1
CS294 103 1 0 0 2 148 1
CS129 388 1 0 0 2 148 0
CS242 1 1 0 0 2 148 0
CS112 50 0 1 0 3 149 1
CS137 88 1 0 0 2 149 0
CS313 675 0 0 0 2 150 0
CS339 565 1 0 0 1 150 1
CS295 676 1 0 0 2 151 1
Cs241 1 0 1 1 2 151 1
CS212 1625 1 0 0 2 151 0
CS301 132 0 0 0 2 151 0
CS337 276 0 1 0 2 151 1
CS152 309 0 1 0 2 151 0
CS341 101 0 0 0 2 152 1
CS275 1584 1 0 0 1 152 1
CS327 38 1 0 1 3 152 0
Cs143 495 1 0 1 2 154 1
CS216 1783 1 0 0 3 154 1
CS274 660 0 0 1 3 155 1
CS253 337 1 0 0 2 155 0
CS326 809 1 0 1 2 157 1
CS320 46 1 0 0 1 157 1
CS266 245 0 1 1 2 157 1
Cs177 462 0 0 1 2 158 1
CS251 245 1 0 0 1 158 1
CS309 2312 1 0 1 2 158 1
CS340 51 0 1 1 2 158 1
CS338 337 1 0 1 2 158 1
CS331 55 1 0 0 2 158 1
CS323 54 1 0 0 2 158 1
CS022 229 0 1 1 3 158 1
CS033 248 0 1 0 2 158 1
CS095 525 1 0 0 1 158 1
CS093 33 1 0 0 1 158 1
CS099 400 1 0 1 2 158 1
CS125 1 1 0 1 2 158 1
CS138 345 1 0 1 2 158 1
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Tabela 3 — Dados das Casas Distrito Santo Antonio de Lisboa (22 parte -

conclusao)
Escr. Escr. Padrao Est.

CODIGO |Dist. Mar | Publica Posse Alto Conserva¢dao | Data | Oferta
CS190 293 1 0 1 2 158 1
CS306 1009 0 1 0 1 158 1
CS272 176 1 0 1 3 158 1
CS127 69 1 0 0 2 158 1
CS189 392 1 0 0 2 158 1
CS192 36 0 1 0 2 158 1
CS202 105 1 0 0 2 158 1
CS210 1 0 1 0 2 158 1
CS281 425 0 1 0 2 158 1
CS282 2195 1 0 1 3 158 0
CS291 1 1 0 1 2 158 1
CS297 1562 0 0 0 1 158 1
CS218 447 0 1 1 2 158 1
CS250 385 1 0 1 3 158 1
CS308 1339 1 0 0 1 158 1
CS310 1 1 0 0 2 158 1
CS330 1150 0 1 0 2 158 1
CS336 1 1 0 0 2 158 1
CS343 154 0 0 0 1 158 1
Fonte: Do autor, 2014.

Seguindo os mesmos procedimentos dos itens anteriores, foram

transportados os dados para o software a fim de se fazer todo tratamento
estatistico necessario para a obtencao do melhor modelo que representa o valor
total das casas.

Dos 224 dados coletados 212 foram considerados para o calculo, e das 15
variaveis 13 foram consideradas. Os principais resultados estatisticos encontram-se

no Apéndice C1 e C2.
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O modelo de equacgéo encontrado apos as analises foi:

VT= EXPA(

+10,429

+0,0807 * Suites

+0,3048 * In (drea construida)
+0,1032 * Pavimentos
+0,0589 * Garagem

-11,49 / drea terreno'/?
+0,0679 * Condominio

-0,1221 *In (Dist. Mar)
+0,3908 * Escr. Publica
+0,2153 * Escr. Posse

+0,3655 * Padrdo Alto
+0,1208 * Datal/?

+0,1258 * Oferta) Eqg. (3)

Para a determinacdo da casa padrao foram usadas médias, ou a frequéncia
mais comum na variavel. Para tanto, se procurou observar se o casa padrao era

condizente com o mercado, ou seja, tinha propensao real de existir.

Abaixo segue descrito o procedimento adotado para cada variavel considerada no
modelo:

Suites — Foi usado o valor mais frequente, 1.

Area construida — Foi usada a média das areas, 200m2.
Pavimentos - Foi usado o valor mais frequente, 2
Garagem - Foi usado o valor mais frequente, 2

Area terreno - Foi usada a média das areas, 905m2.
Condominio — Foi usado o valor mais frequente, O.

Dist. Mar — Foi usada a média das distancias, 545m.
Escr. Publica - Foi usado o valor mais frequente, 1.
Escr. Posse - Foi usado o valor mais frequente, 0



Padrao Alto - Foi usado o valor mais frequente, 0
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Data — Foram usadas as datas com referéncia ao més de maio de cada ano.

Oferta - Foi usado o valor mais frequente, 1

Quadro 3 — Caracteristicas da Casa Padrao (1°parte)

ANO VT Suites | area construida | Pavimentos | Garagem | drea terreno | Condominio
a determinar 1 200 2 1 905 0
Quadro 3 — Caracteristicas da Casa Padrao (2°parte)
ANO VT Dist. Mar | Escr. Publica | Escr. Posse | Padrao Alto| Data Oferta
a determinar 545 1 0 0 1

Fonte: Do autor, 2014.
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5.4Chacaras e Sitio Distrito Ratones
Para a organizacao do banco de dados, seguiu-se 0 mesmo procedimento

dos itens anteriores.

Variavel Dependente:

e VT - Valor de venda do imével que foi obtido através dos contratos de
compra e venda ou oferta do imével obtido através das autorizagdes
de venda.

Variaveis Independentes:

e Areaterreno— E a area em metros quadrados de todo terreno.

e Area construida— E a area total em metros quadrados incluindo casa
principal e benfeitorias.

e Escr. Publica — Para o estudo atribui-se valor 1 para os iméveis que
possuiam esse tipo de escritura e 0 para 0s ndo possuiam.

e Dist. SC 401 — E a distancia em metros da frente do imével até a SC
401. A distancia leva em consideracao o trajeto mais comum que uma
pessoa faz até chegar a SC 401, pois o distrito possui 2 pontos de
acesso a mesma.

e Benfeitorias - Sao construcbes como ediculas, casa de caseiro,
ranchos para animais e ferramentas, campinhos de futebol e lago
artificial. Para esta variavel atribui-se valor 1, para os imdveis que
tinham essas melhorias e 0 para os demais

e Calgamento — Para esta variavel atribui-se valor 1, para os iméveis
que se localizavam em rua calcadas ou pavimentadas e 0 para os
demais.

e Plano — Nos imoveis planos atribui-se valor 1, ja os imoéveis em aclive
ou declive atribui-se valor 0.

e Data — Refere-se ao més em que o imovel foi vendido obtido através
dos contratos de compra e venda, ou das ofertas obtidos das
autorizacdes de venda. Para cada més atribui-se namero inteiro em

ordem crescente do imoével mais antigo até o mais recente. O periodo
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de estudo dos terrenos foi de janeiro de 2007 atribuindo-se valor 1,
fevereiro de 2014 atribuindo-se valor 86.

e Oferta — Refere-se aos imédveis disponiveis no mercado, atribui-se
valor 1 para os imoéveis em oferta ou suspensos pela imobiliaria e o

valor 0 para os imoveis vendidos.

Tabela 4 — Dados das Chacaras e Sitios Distrito Ratones

CODIGO VT Area terreno | Area construida | Escr.Publica | Dist. SC 401
ST501 275.000,00 12500 60 1 7248
CHO10 580.000,00 6000 a0 0 6101
CHO14 480.000,00 6800 370 0 7298
CHO16 350.000,00 17060 a0 1 6079
STOO01 450.000,00 12500 160 0 1779
CHO008 280.000,00 3543 100 0 3291
STO13 380.000,00 12500 150 0 2897
CHO19 650.000,00 24000 120 0 1572
CHO022 340.000,00 2829 80 0 7348
STOO07 1.200.000,00 13300 180 1 6316
STO03 650.000,00 40600 140 0 2891
STO06 430.000,00 36000 180 0 7214
CHO028 550.000,00 3939 110 1 6210
CHO027 480.000,00 8000 150 1 6982
CHO026 300.000,00 975 110 0 3805
CHO025 700.000,00 3374 200 0 3395
CHO13 850.000,00 6450 570 0 7145
CHO18 700.000,00 5000 170 0 3496
STO11 700.000,00 27000 190 0 1529
STO12 2.400.000,00 34000 240 1 5078
ST014 1.350.000,00 79000 424 1 6400
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Tabela 4 — Dados das Chacaras e Sitios Distrito Ratones (22 parte)

CODIGO Benfeitorias Calcamento Plano Data Oferta
ST501 0 1 1 1 0
CHO10 1 0 1 4 1
CHO14 0 1 1 13 1
CHO16 0 0 1 19 1
STO01 1 1 1 61 0
CHOO08 1 1 1 63 1
STO13 0 1 0 63 0
CHO19 1 1 1 63 1
CHO22 0 1 1 63 1
STO07 1 1 1 63 1
STO03 1 1 0 66 1
STO06 1 0 0 77 0
CHO28 1 0 1 86 1
CHO27 1 0 1 86 0
CHO26 1 1 1 86 1
CHO25 1 0 1 86 1
CHO13 1 0 1 86 1
CHO18 1 1 0 86 1
STO11 0 1 1 86 1
ST012 1 1 1 86 1
ST014 1 0 0 86 1
Fonte: Do autor, 2014

Seguindo os mesmos procedimentos dos itens anteriores, foram
transportados dados para o software a fim de se fazer todo tratamento estatistico
necessario para a obtencdo do melhor modelo que representa o valor total das
casas.

Dos 21 dados coletados 15 foram considerados para o calculo, e das 10 variaveis
08 foram consideradas. Os resultados estatisticos encontram-se no Apéndice D1 e
D2

Obs: De acordo com a NBR14653-2 (ABNT 2001), Anexo A, item A.2.1, 0 modelo
nao poderia ser aceito devido a micronumerosidade. Mas pela falta de mais dados e
como objetivo do trabalho e avaliar o comportamento mercadol6gico ao longo do

tempo, foi dado prosseguimento.
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O modelo de equagéo encontrado apos as analises foi:

VT=1/(

+7,2565

+7,8048x10-12 / Area terrenol/?

+3,3891x10-11 / Area construida?

-1,0599x10-12 * Escr. Publica

-1,7840x10-12 * Benfeitorias

-1,2472x1012 * Calgamento

-3,1265x10-16 * Data?

-2,8776x1012 * Oferta)1/? Eq. (4)

Para a determinacdo do imével padrdo seguiu-se 0s procedimentos ja
mencionados.
Abaixo segue descrito o procedimento adotado para cada variavel considerada no

modelo:

Area terreno - Foi usada a média das areas, 14623m2.

Area construida — Foi usada a média das areas, 191mz.

Benfeitorias - Foi usado o valor mais frequente, 1.

Escr. Publica - Foi usado o valor mais frequente, 1.

Calcamento - Foi usado o valor mais frequente, 1.

Data — Foram usadas as datas com referéncia ao més de maio de cada ano.

Oferta - Foi usado o valor mais frequente, 1

Quadro 4 — Caracteristicas das Chacaras e Sitio Padrao

Area Area Escr. Benfeitori | calgamen
ANO VT terreno construida Publica as to Data | Oferta
a
determinar 14623 191 0 1 1 1

Fonte: Do autor, 2014.




6. RESULTADOS E ANALISES

6.1 Distrito de Santo Antonio de Lisboa

6.1.1 Evolucao dos Precos
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Para se comparar a evolucao dos precos do imovel padrdo com o indice que

sera referéncia (IPCA), foi construido o quadro 5 com as caracteristicas do imével

padrdo e o valor total calculado com o modelo.

imoveis estao valorizando, desvalorizando, ou em estagnacao.

(1) e obteve-se o seguinte quadro:

Quadro 5 — Evolucao anual dos precos

Assim pode-se determinar a evolucdo anual dos precos e verificar se 0s

Para o terrenos dos Distrito de Santo Ant6nio de Lisboa foi usada a equacéao

ANO VT Area |Frente | Escr. Publica | Dist. Mar | Condominio | Data | Oferta
mai/02 68.368,98 | 450,00 | 15,00 1,00 724,00 1,00 3 1,00
mai/03 117.172,81 | 450,00 | 15,00 1,00 724,00 1,00 15 1,00
mai/04 142.676,16 | 450,00 | 15,00 1,00 724,00 1,00 27 1,00
mai/05 161.380,56 | 450,00 | 15,00 1,00 724,00 1,00 39 1,00
mai/06 176.555,22 | 450,00 | 15,00 1,00 724,00 1,00 51 1,00
mai/07 189.506,30 | 450,00 | 15,00 1,00 724,00 1,00 63 1,00
mai/08 200.904,69 | 450,00 | 15,00 1,00 724,00 1,00 75 1,00
mai/09 211.146,32 | 450,00 | 15,00 1,00 724,00 1,00 87 1,00
mai/10 220.486,68 | 450,00 | 15,00 1,00 724,00 1,00 99 1,00
mai/11 229.101,41|450,00| 15,00 1,00 724,00 1,00 111 1,00
mai/12 237.117,05|450,00| 15,00 1,00 724,00 1,00 123 1,00
mai/13 244.628,12 | 450,00 | 15,00 1,00 724,00 1,00 135 1,00
mai/14 251.707,33 | 450,00 | 15,00 1,00 724,00 1,00 147 1,00

Fonte: Do autor, 2014.
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Fazendo-se a comparagcao com o indice da inflacao chegou-se a valorizagcéao

real do periodo no quadro 6:

Quadro 6 — Variacao da Valorizacao Real durante o Periodo

ANO VT Varia¢do Anual do VT IPCA Valorizagao Real
mai/02 68.368,98 - - -
mai/03 117.172,81 71,4% 17,48% 45,9%
mai/04 142.676,16 21,8% 5,80% 15,1%
mai/05 161.380,56 13,1% 8,60% 4,2%
mai/06 176.555,22 9,4% 4,74% 4,5%
mai/07 189.506,30 7,3% 3,29% 3,9%
mai/08 200.904,69 6,0% 5,87% 0,1%
mai/09 211.146,32 5,1% 6,03% -0,9%
mai/10 220.486,68 4,4% 5,71% -1,2%
mai/11 229.101,41 3,9% 7,01% -2,9%
mai/12 237.117,05 3,5% 5,48% -1,9%
mai/13 244.628,12 3,2% 6,89% -3,5%
mai/14 251.707,33 2,9% 6,77% -3,6%

Periodo Total 268,2% 112,61% 73,2%

Fonte: Do autor, 2014

Analisando o quadro acima pode-se constatar que durante o periodo de 12
anos os terrenos do Distrito de Santo Antdnio de Lisboa tiveram valorizacdo de
73,2%, influenciados principalmente pelo periodo de 2002 a 2003. Este periodo
marcou a transicao politica do Brasil. O governo de direita que tinha implantado uma
moeda forte e acabado com altos indices de inflacdo estava dando lugar ao um
governo de esquerda até entdo desconhecido, principalmente do ponto de vista
econdmico. Pode-se perceber que o IPCA foi o mais alto do periodo. Mesmo assim
a variacao anual do precos superou a inflacdo devido a grande procura por terrenos
na época. Estes sdo muitos procurados pois tém baixo custo de manutencao
proporcionado um bom investimento, sobretudo do ponto de vista da seguranca
econdmica em tempos de instabilidade politica.

Apesar do periodo de estudo ter sido bom do bom de vista da valorizacéo,
se analisar apenas os ultimos anos percebe-se que o mercado tem mudado o seu
comportamento. Percebe-se no grafico 1 que de 2009 para em diante, os terrenos
entraram numa fase de estagnacdo, ou seja, praticamente ndo valorizam mais e

mantendo-se assim tendem se desvalorizar a longo prazo. Isso se deve muito a
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estabilidade econémica e ao alto preco dos terrenos no Distrito. Pode-se concluir

que os terrenos chegaram ao seu patamar mais elevado.

Gréfico 1 — Comparacao do VT x IPCA x Valorizagdo Real
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Fonte: Do autor, 2014

Figura 12 - Grafico Valor Total x Data
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Com relagéo as casas do Distrito de Santo Antonio de Lisboa foi usada a

equacao (3) e obteve-se o seguinte quadro:

Quadro 7 — Evolucao anual dos precos (12 parte)

area area
ANO VT Suites | construida | Pavimentos | Garagem | terreno | Condominio
mai/01 | 166.843,47 1 200 2 1 905 0
mai/02 | 209.566,73 1 200 2 1 905 0
mai/03 | 244.085,93 1 200 2 1 905 0
mai/04 | 276.029,32 1 200 2 1 905 0
mai/05 | 306.881,54 1 200 2 1 905 0
mai/06 | 337.295,20 1 200 2 1 905 0
mai/07 | 367.625,79 1 200 2 1 905 0
mai/08 | 398.093,11 1 200 2 1 905 0
mai/09 | 428.845,37 1 200 2 1 905 0
maif10 | 459.989,14 1 200 2 1 905 0
mai/11 | 491.605,05 1 200 2 1 905 0
maif12 | 523.756,68 1 200 2 1 905 0
mai/13 | 556.495,95 1 200 2 1 905 0
maif14 | 589.866,54 1 200 2 1 905 0
Quadro 7 — Evolugéo anual dos precos (2° parte)

ANO VT Dist. Mar | Escr. Publica | Escr. Posse | Padrdao Alto| Data | Oferta
mai/01 166.843,47| 545 1 0 0 5 1
mai/02 209.566,73 545 1 0 0 17 1
mai/03 244.085,93 545 1 0 0 29 1
mai/04 276.029,32 545 1 0 0 41 1
mai/05 306.881,54 545 1 0 0 53 1
mai/06 337.295,20 545 1 0 0 65 1
mai/07 367.625,79 545 1 0 0 77 1
mai/08 398.093,11 545 1 0 0 89 1
mai/09 428.845,37 545 1 0 0 101 1
mai/10 459.989,14 545 1 0 0 113 1
mai/11 491.605,05 545 1 0 0 125 1
mai/12 523.756,68 545 1 0 0 137 1
mai/13 556.495,95 545 1 0 0 149 1
mai/14 589.866,54 545 1 0 0 161 1

Fonte: Do autor, 2014.
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Fazendo-se a comparagcao com o indice da inflacao chegou-se a valorizagcéao

real do periodo no quadro 8:

Quadro 8 — Evolucao anual dos precos

ANO VT Variagdao Anual do VT IPCA Valorizagao Real
mai/01 166.843,47 - - -
mai/02 209.566,73 25,6% 8,21% 16,1%
mai/03 244.085,93 16,5% 17,48% -0,9%
mai/04 276.029,32 13,1% 5,80% 6,9%
mai/05 306.881,54 11,2% 8,60% 2,4%
mai/06 337.295,20 9,9% 4,74% 4,9%
mai/07 367.625,79 9,0% 3,29% 5,5%
mai/08 398.093,11 8,3% 5,87% 2,3%
mai/09 428.845,37 7,7% 6,03% 1,6%
mai/10 459.989,14 7,3% 5,71% 1,5%
mai/11 491.605,05 6,9% 7,01% -0,1%
mai/12 523.756,68 6,5% 5,48% 1,0%
mai/13 556.495,95 6,3% 6,89% -0,6%
mai/14 589.866,54 6,0% 6,77% -0,7%

Periodo Total 253,5% 129,59% 54,0%

Fonte: Do autor, 2014.

Com relacdo as casas do Distrito, se percebe que durante 13 anos a
valorizagdo do periodo foi menor que a dos terrenos, mas mesmo assim obtiveram
uma boa valorizacdo. Diferentemente dos terrenos que sdo muito procurados por
investidores em busca de seguranca financeira, as casas da regidao sao procuradas
para fins de moradia e portanto aquela variacdo mencionada nos terrenos entre
2002 e 2003 nao acontece nas casas. Inclusive percebe-se que houve uma retracao
de -0,9% nesse periodo. Provavelmente os potenciais compradores esperaram o
que ia acontecer com 0 mercado ja que no ano seguinte ja houve uma valorizacao
mais significativa.

Ao contrario dos terrenos que vém tendo pequenas desvalorizagées nos
ultimos anos, a valorizagao real das casas do Distrito vem oscilando como mostra o
Grafico 2. O comportamento dos precos das casas no distrito nos ultimos anos é

semelhante aos indices de inflagao.
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Grafico 2 — Comparacao do VT x IPCA x Valorizacao Real
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Figura 13 - Grafico Valor Total x Data
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6.1.2 Evolucao dos Precos por Tempo de Oferta

Para iniciar a analise dos precos por tempo de oferta verificando-se assim a
evolugao dos precos dos iméveis durante o periodo, foram construidos quadros com
os valores de entrada, saida e tempo em meses do periodo. Tudo feito conforme ja
mencionado na metodologia do presente trabalho.

Esse tipo de analise é€ muito importante porque pode-se mensurar
numericamente os extremos dos precos dos imdveis, 0 que realmente aconteceu
para que alguns imoveis tenham sido vendidos tao rapidos e outros demorado tanto.

Para os terrenos dos Distrito de Santo Anténio de Lisboa foi construido o
quadro 8 com os imdveis do qual tinha-se os valores de entrada e saida.

Os valores em amarelo e laranja representam os extremos, ou seja, 0S
terrenos que foram vendidos mais rapidamente e 0s mais demorados

respectivamente. J4 os em verde representam a faixa préxima a média.

Quadro 8 — Precos do Terrenos com valores de entrada e saida (continua)

CODIGO | Data Entrada Valor Entrada Data Saida Valor Saida Tempo
TR163 fev/12 215.000,00 mar/12 215.000,00 1
TR519 mar/09 180.000,00 abr/09 180.000,00 1
TR147 fev/11 135.000,00 abr/11 125.000,00 2
TRO63 dez/07 175.000,00 mar/08 175.000,00 3
TRO86 set/08 190.000,00 dez/08 250.000,00 3
TR160 dez/11 350.000,00 mar/12 325.000,00 3
TR106 ago/09 350.000,00 nov/09 350.000,00 3
TR173 jul/12 160.000,00 out/12 160.000,00 3
TR175 ago/12 480.000,00 dez/12 480.000,00 4
TR521 mai/11 255.000,00 set/11 255.000,00 4
TR179 jan/13 268.000,00 jun/13 268.000,00 5
TRO79 jul/08 215.000,00 dez/08 175.000,00 5
TR514 set/06 210.000,00 mar/07 210.000,00 6
TR178 nov/12 235.000,00 mai/13 215.000,00 6
TRO83 jul/08 250.000,00 jan/09 220.000,00 6
TR0O44 jan/09 250.000,00 ago/09 215.000,00 7
TRO61 set/07 218.000,00 abr/08 218.000,00 7
TR188 jun/13 350.000,00 fev/14 350.000,00 8
TRO16 mai/05 270.000,00 mar/06 217.000,00 10
TR094 jan/09 150.000,00 nov/09 125.000,00 10
TR186 abr/13 270.000,00 fev/14 270.000,00 10
TR0O25 jun/05 175.000,00 mai/06 158.000,00 11
TR181 fev/13 280.000,00 fev/14 280.000,00 12
TR0O48 abr/07 400.000,00 abr/08 400.000,00 12
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Quadro 8 — Precos do Terrenos com valores de entrada e saida (concluséo)

CODIGO | Data Entrada Valor Entrada Data Saida Valor Saida Tempo
TR180 jan/13 330.000,00 fev/14 330.000,00 13
TR133 abr/12 690.000,00 jul/13 550.000,00 15
TR515 abr/06 135.000,00 ago/07 95.000,00 16
TRO47 mai/07 130.000,00 set/08 130.000,00 16
TR0O22 nov/05 550.000,00 abr/07 550.000,00 17
TRO36 jun/06 290.000,00 nov/07 165.000,00 17
TR145 fev/11 215.000,00 out/12 250.000,00 20
TR0O69 dez/07 55.000,00 ago/09 55.000,00 20
TR153 ago/11 500.000,00 mai/13 350.000,00 21
TR144 jan/11 220.000,00 out/12 220.000,00 21
TR134 out/10 150.000,00 jul/12 150.000,00 21
TR166 abr/12 450.000,00 fev/14 450.000,00 22
TRO70 jan/08 275.000,00 jan/10 275.000,00 24
TR140 nov/11 130.000,00 fev/14 110.000,00 27
TR156 set/11 325.000,00 fev/14 350.000,00 29
TRO18 jul/05 120.000,00 mar/08 96.000,00 32
TR0O27 fev/04 250.000,00 jan/07 250.000,00 36
TR0O66 nov/07 220.000,00 out/10 190.000,00 36
TR146 jan/11 360.000,00 fev/14 450.000,00 38
TR0O42 out/06 350.000,00 jan/10 340.000,00 40
TR129 nov/10 1.500.000,00 fev/14 1.600.000,00 40
TR139 nov/10 250.000,00 fev/14 280.000,00 40
TR125 jul/10 600.000,00 fev/14 500.000,00 44
TR120 mai/10 195.000,00 fev/14 225.000,00 46
TR113 fev/10 235.000,00 fev/14 330.000,00 49
TR142 jan/10 380.000,00 fev/14 330.000,00 50
TRO87 out/08 210.000,00 abr/13 177.000,00 55
TROO7 mar/05 280.000,00 fev/10 280.000,00 60
TROO1 ago/03 250.000,00 dez/08 195.000,00 65

MEDIA 21
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Para analise aplicou-se a equacado 1 e obtive-se os seguintes quadros por faixa de

tempo de oferta:

Quadro 9 — Terrenos vendidos em tempo muito abaixo da média.

Data Valor VT (eq. Valor VT (eq. Variagao Variagao

CODIGO | Entrada Entrada Entrada) Data Saida Saida Saida) Entrada Saida

TR163 fev/12 | 215.000,00 289.102,07 mar/12 | 215.000,00 | 289.906,90 -25,6% -25,8%
TR519 mar/09 | 180.000,00 226.552,29 abr/09 180.000,00 | 227.441,68 -20,5% -20,9%
TR147 fev/11 | 135.000,00 195.508,85 abr/11 125.000,00 | 196.714,31 -30,9% -36,5%
TR0O63 dez/07 | 175.000,00 303.428,95 mar/08 175.000,00 | 307.724,58 -42,3% -43,1%
TRO86 set/08 | 190.000,00 221.042,43 dez/08 250.000,00 | 223.819,59 -14,0% 11,7%
TR160 dez/11 | 350.000,00 378.265,22 mar/12 | 325.000,00 | 381.459,95 -7,5% -14,8%
TR106 ago/09 | 350.000,00 573.482,43 nov/09 350.000,00 | 579.816,48 -39,0% -39,6%
TR173 jul/12 | 160.000,00 169.932,23 out/12 160.000,00 | 171.287,70 -5,8% -6,6%

Fonte: Do autor, 2014.

Analisando o quadro 9, pode-se observar que o terrenos vendidos

rapidamente estavam sendo ofertados abaixo do preco de mercado. Normalmente

quando se pratica precos dessa maneira, o objetivo ndo é ter ganho financeiro mas

liquidar o neg6cio o mais rapido possivel

em virtude de um outro negécio ou

problemas externos como familia, dividas entre outras. Percebe-se também que a

margem para negociacao € pequena em virtude do prego praticado, a diferenca

entre o valor de entrada e saida foi de apenas 1,2%.
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Quadro 10 — Terrenos vendidos no tempo médio.

Data VT (eq. VT (eq. Variagdo Variagdo

CODIGO | Entrada | Valor Entrada Entrada) Data Saida | Valor Saida Saida) Entrada Saida

TR022 nov/05 | 550.000,00 345.510,13 abr/07 550.000,00 384.666,85 59,2% 43,0%
TR0O36 jun/06 290.000,00 299.086,22 nov/07 165.000,00 328.812,86 -3,0% -49,8%
TR145 fev/11 |215.000,00 180.060,77 out/12 250.000,00 190.606,16 19,4% 31,2%
TR069 dez/07 | 55.000,00 98.491,46 ago/09 55.000,00 |107.142,35 -44,2% -48,7%
TR153 ago/11 |500.000,00 269.536,86 mai/13 | 350.000,00 |285.243,85 85,5% 22,7%
TR144 jan/11 |220.000,00 234.257,97 out/12 220.000,00 | 248.751,42 -6,1% -11,6%
TR134 out/10 | 150.000,00 150.910,63 jul/12 150.000,00 | 160.501,06 -0,6% -6,5%
TR166 abr/12 | 450.000,00 282.136,87 fev/14 450.000,00 | 298.249,82 59,5% 50,9%
TR070 jan/08 | 275.000,00 319.072,33 jan/10 275.000,00 |351.766,16 -13,8% -21,8%

Fonte: Do autor, 2014.

No quadro 10 onde tem-se os terrenos vendidos no tempo médio, verifica-se
que os terrenos vendidos estdo no pre¢o de mercado. Essa variacdo de 16,3% entre
0s precos de entrada e saida é normal para regido pois € normal os proprietarios
pedirem um valor pouco acima para que haja margem de negociacao.

Uma constatacao interessante de se fazer é que para quem quer vender
com rapidez, tera que oferta-lo abaixo do preco de mercado, caso contrario tera que
esperar cerca de 21 meses, tempo médio que os terrenos do distrito ficam em oferta.

Quadro 11 — Terrenos vendidos muito acima da média.

Data Valor VT (eq. Valor VT (eq. Variagdo Variagdo
CODIGO | Entrada Entrada Entrada) Data Saida Saida Saida) Entrada Saida
TR125 jul/10 | 600.000,00 305.105,32 fev/14 500.000,00 | 343.599,39 96,7% 45,5%
TR120 mai/10 | 195.000,00 200.488,97 fev/14 225.000,00 | 227.301,50 -2,7% -1,0%
TR113 fev/10 | 235.000,00 254.072,03 fev/14 330.000,00 | 270.073,50 -7,5% 22,2%
TR142 jan/10 |380.000,00 341.369,18 fev/14 330.000,00 | 392.407,21 11,3% -15,9%
TR087 out/08 | 210.000,00 197.824,82 abr/13 177.000,00 | 235.138,67 6,2% -24,7%
TROO7 mar/05 | 280.000,00 213.101,39 fev/10 280.000,00 | 293.289,45 31,4% -4,5%
TR0O1 ago/03 | 250.000,00 169.005,01 dez/08 195.000,00 | 280.870,30 47,9% -30,6%

Fonte: Do autor, 2014.



71

No quadro 11 observa-se uma diferenca de 23,5% entre os valores de
entrada e saida. Como ja é de se esperar, 0s terrenos que demoram muito para
serem vendidos estdo acima do pre¢co de mercado (14,4%), mas acabam sendo
vendidos abaixo do preco. Isso de deve ao fato de que quando o imével comeca a
ficar muito tempo em oferta, seu preco deixa ser atualizado em virtude da pouca

procura e da exposicao prolongada no mercado.
Continuando a mesma analise mas agora para as casas do Distrito de Santo
Anténio de Lisboa foi construido seguinte quadro com os imoveis do qual tinha-se

os valores de entrada e saida.

Quadro 12 — Precgos das Casas com valores de entrada e saida (continua)

CODIGO | Data Entrada Valor Entrada Data Saida Valor Saida Tempo
CS148 abr/08 227.000,00 mai/08 227.000,00 1
CS341 jul/13 280.000,00 ago/13 280.000,00 1
CS215 jan/10 270.000,00 mar/10 270.000,00 2
CS039 ago/05 190.000,00 out/05 160.000,00 2
CS317 set/12 540.000,00 nov/12 540.000,00 2
CS337 mai/13 220.000,00 jul/13 220.000,00 2
CS542 jul/04 450.000,00 set/04 450.000,00 2
CS159 jul/08 220.000,00 set/08 220.000,00 2
CS198 jul/09 170.000,00 set/09 170.000,00 2
CS199 jul/09 180.000,00 set/09 180.000,00 2
CS539 dez/03 140.000,00 mar/04 127.000,00 3
CS169 set/08 220.000,00 dez/08 220.000,00 3
CS537 ago/03 300.000,00 nov/03 215.000,00 3
CS067 mai/06 450.000,00 ago/06 350.000,00 3
CS258 nov/10 375.000,00 fev/11 360.000,00 3
CS311 jun/12 680.000,00 set/12 680.000,00 3
Cs111 ago/07 650.000,00 dez/07 630.000,00 4
CS203 ago/09 550.000,00 dez/09 550.000,00 4
CS239 jun/10 750.000,00 out/10 750.000,00 4
CS314 mai/12 1.800.000,00 set/12 1.800.000,00 4
CS526 abr/02 69.000,00 set/02 68.000,00 5
Cs107 ago/07 550.000,00 jan/08 480.000,00 5
CS158 jul/08 89.000,00 dez/08 85.000,00 5
CS228 abr/10 360.000,00 set/10 360.000,00 5
CS307 abr/12 950.000,00 set/12 950.000,00 5
CS519 fev/02 250.000,00 ago/02 250.000,00 6
CS268 jan/11 750.000,00 jul/11 678.000,00 6
CS260 dez/10 820.000,00 jun/11 820.000,00 6
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Quadro 12 — Precgos das Casas com valores de entrada e saida (continuacao)

CODIGO | Data Entrada Valor Entrada Data Saida Valor Saida Tempo
CS520 fev/02 270.000,00 ago/02 270.000,00 6
Cs187 abr/09 980.000,00 out/09 1.100.000,00 6
CS205 mar/09 600.000,00 set/09 600.000,00 6
CS201 jul/09 350.000,00 jan/10 350.000,00 6
CS518 dez/01 95.000,00 jul/02 95.000,00 7
CS536 set/02 150.000,00 abr/03 120.000,00 7
CS183 mar/09 250.000,00 out/09 235.000,00 7
CS540 jan/04 170.000,00 set/04 160.000,00 8
CS149 abr/08 160.000,00 dez/08 140.000,00 8
Cs110 ago/07 950.000,00 mai/08 950.000,00 9
CS296 nov/11 960.000,00 ago/12 960.000,00 9
CS145 mar/08 298.000,00 dez/08 310.000,00 9
CS113 set/07 130.000,00 jul/08 98.520,00 10
CS182 mar/09 380.000,00 jan/10 300.000,00 10
CS522 nov/01 380.000,00 out/02 380.000,00 11
CS188 abr/09 260.000,00 mar/10 260.000,00 11
CS327 mar/13 1.050.000,00 fev/14 1.050.000,00 11
Cs011 nov/04 220.000,00 nov/05 215.000,00 12
CsS079 ago/06 175.000,00 ago/07 175.000,00 12
CS313 jun/12 230.000,00 jun/13 260.000,00 12
Cs181 mar/09 680.000,00 abr/10 680.000,00 13
CS289 set/11 265.000,00 out/12 265.000,00 13
CS065 abr/06 2.500.000,00 jun/07 2.500.000,00 14
CS144 mar/08 318.000,00 mai/09 318.000,00 14
CS265 jan/11 295.000,00 abr/12 295.000,00 15
CS233 mai/10 295.000,00 ago/11 295.000,00 15
CS219 jan/10 230.000,00 jun/11 230.000,00 17
CS301 fev/12 370.000,00 jul/13 260.000,00 17
CS294 nov/11 1.200.000,00 abr/13 1.200.000,00 17
Cs048 nov/05 260.000,00 mai/07 215.000,00 18
CS165 set/08 212.000,00 mar/10 230.000,00 18
CsS028 jun/05 290.000,00 dez/06 230.000,00 18
CS029 jun/05 110.000,00 dez/06 130.000,00 18
Cs081 out/06 430.000,00 abr/08 430.000,00 18
CS292 out/11 850.000,00 abr/13 880.000,00 18
cso47 out/05 180.000,00 mai/07 180.000,00 19
Cs214 jan/10 650.000,00 ago/11 650.000,00 19
CS553 nov/03 130.000,00 jun/05 100.000,00 19
CS262 dez/10 590.000,00 jul/12 590.000,00 19
Cs184 mar/09 250.000,00 out/10 250.000,00 19
CS049 nov/05 530.000,00 jul/07 450.000,00 20
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Quadro 12 — Precgos das Casas com valores de entrada e saida (continuacao)

CODIGO | Data Entrada Valor Entrada Data Saida Valor Saida Tempo
CS295 nov/11 700.000,00 jul/13 700.000,00 20
CS267 fev/11 445.000,00 out/12 427.000,00 20
CS209 nov/09 480.000,00 ago/11 480.000,00 21
CS078 set/06 780.000,00 jul/08 780.000,00 22
CS208 nov/09 390.000,00 set/11 360.000,00 22
CS554 jul/03 430.000,00 mai/05 365.000,00 22
CS155 jan/08 600.000,00 dez/09 600.000,00 23
CS086 jan/07 490.000,00 dez/08 395.000,00 23
CS229 abr/10 120.000,00 mar/12 120.000,00 23
CS055 jan/06 970.000,00 jan/08 1.100.000,00 24
CS533 fev/03 250.000,00 abr/05 270.000,00 26
CS016 abr/05 140.000,00 jun/07 140.000,00 26
CS063 mar/06 690.000,00 mai/08 550.000,00 26
CS251 out/10 600.000,00 abr/13 600.000,00 30
CS006 jun/04 750.000,00 jan/07 750.000,00 31
Cs037 jul/05 790.000,00 fev/08 790.000,00 32
CS206 set/09 350.000,00 mai/12 350.000,00 32
CS090 jan/07 750.000,00 set/09 680.000,00 32
CS282 jun/11 710.000,00 fev/14 650.000,00 33
CS242 jul/10 980.000,00 abr/13 980.000,00 34
CS058 fev/06 610.000,00 dez/08 590.000,00 34
CS512 out/01 95.000,00 ago/04 170.000,00 35
Cs241 jul/10 1.200.000,00 jul/13 950.000,00 37
CS057 nov/05 230.000,00 dez/08 215.000,00 38
CS119 out/07 540.000,00 nov/10 540.000,00 38
CS253 out/10 350.000,00 fev/14 355.000,00 41
CS154 jun/08 790.000,00 nov/11 870.000,00 42
CS002 abr/02 150.000,00 set/05 420.000,00 42
CS212 jan/10 280.000,00 jul/13 280.000,00 43
CS109 ago/07 650.000,00 mar/11 620.000,00 44
CS508 fev/02 110.000,00 nov/05 215.000,00 46
CS124 nov/07 285.000,00 set/11 300.000,00 a7
Cs004 fev/03 230.000,00 mar/07 280.000,00 50
CS105 jul/07 330.000,00 set/11 330.000,00 51
CS150 abr/08 380.000,00 ago/12 450.000,00 53
Cs097 mar/07 450.000,00 abr/12 490.000,00 62
CS152 mai/08 290.000,00 jul/13 318.000,00 63
CS137 fev/08 950.000,00 mai/13 950.000,00 64
CS118 out/07 690.000,00 abr/13 850.000,00 67
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Quadro 12 — Precos das Casas com valores de entrada e saida (concluséo)

CODIGO | Data Entrada Valor Entrada Data Saida Valor Saida Tempo
CS026 ago/02 120.000,00 abr/08 120.000,00 69
CS112 ago/07 450.000,00 mai/13 450.000,00 70
CS068 mai/06 420.000,00 mai/12 480.000,00 73
CS129 jan/07 295.000,00 abr/13 295.000,00 76
CS019 mai/05 560.000,00 jul/12 850.000,00 87
CS046 out/05 450.000,00 fev/13 480.000,00 89
CS003 jan/04 550.000,00 jun/11 630.000,00 90
CS538 jul/03 160.000,00 ago/12 325.000,00 111
CS001 nov/01 90.000,00 out/12 265.000,00 133

MEDIA 24

Verifica-se que para as casas o tempo médio de oferta é de 24 meses
enquanto que nos terrenos esse tempo foi de 21 meses. Esses numeros devem-se
muito ao fato de a maioria de imoveis serem de proprietarios independentes e nao
possuirem estimulo para venda como condicbes de pagamentos facilitadas e

financiamentos bancarios.
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Continuando agora com a mesma analise feita para os terrenos, as casas

também foram separadas da mesma forma como mostram os quadros 13, 14 e 15.

Quadro 13 — Terrenos vendidos muito abaixo da média

Data VT (eq. Data VT (eq. Variagao Variagao

CODIGO | Entrada | Valor Entrada Entrada) Saida | Valor Saida Saida) Entrada Saida

CS148 abr/08 | 227.000,00 |198.462,45 mai/08 | 227.000,00 |199.740,96 14,4% 13,6%
CS341 jul/13 280.000,00 |230.647,12 ago/13 | 280.000,00 |231.781,88 21,4% 20,8%
CS215 jan/10 | 270.000,00 |218.058,03 mar/10 | 270.000,00 |220.584,49 23,8% 22,4%
CS039 ago/05 | 190.000,00 |183.825,21 out/05 | 160.000,00 | 186.790,67 3,4% -14,3%
CS317 set/12 540.000,00 |457.088,93 nov/12 | 540.000,00 |461.746,83 18,1% 16,9%
CS337 mai/13 | 220.000,00 |262.328,49 jul/13 | 220.000,00 |264.929,10 -16,1% -17,0%
CS542 jul/04 450.000,00 |322.701,53 set/04 | 450.000,00 |328.633,40 39,4% 36,9%
CS159 jul/08 220.000,00 |230.420,56 set/08 | 220.000,00 |233.341,35 -4,5% -5,7%
CS198 jul/09 170.000,00 |154.107,72 set/09 | 170.000,00 |155.944,33 10,3% 9,0%
CS199 jul/09 180.000,00 | 159.480,46 set/09 | 180.000,00 |161.381,09 12,9% 11,5%
CS539 dez/03 | 140.000,00 |201.994,42 mar/04 | 127.000,00 | 208.062,80 -30,7% -39,0%
CS169 set/08 | 220.000,00 |188.099,32 dez/08 | 220.000,00 | 191.638,96 17,0% 14,8%
CS537 ago/03 | 300.000,00 287.167,99 | nov/03 | 215.000,00 | 296.304,08 4,5% -27,4%
CS067 mai/06 | 450.000,00 480.554,69 | ago/06 | 350.000,00 | 491.354,44 -6,4% -28,8%
CS258 nov/10 | 375.000,00 398.882,88 | fev/11 | 360.000,00 | 405.522,90 -6,0% -11,2%
CS311 jun/12 680.000,00 646.790,40 | set/12 | 680.000,00 656.791,28 5,1% 3,5%




Quadro 14 — Terrenos vendidos no tempo médio.

76

) Data VT (eq. Data VT (eq. Variagdo Variagdo
CODIGO | Entrada | Valor Entrada Entrada) Saida Valor Saida Saida) Entrada Saida

-10,2% -22,7%

20,7% -1,5%

43,9% -0,7%

32,6% 15,1%

42,6% -1,2%

8,7% -4,1%

3,5% -1,0%

-15,3% -29,2%

-7,2% -23,1%

-6,6% -37,8%

Quadro 15 — Terrenos vendidos muito acima da média.
] Data Valor VT (eq. Data Variagao Variagao
CODIGO Entrada Entrada Entrada) Saida Valor Saida | VT (eq. Saida) Entrada Saida

18,4% -8,1%

82,2% 27,8%

-25,2% -36,7%

56,6% -13,5%

-6,8% -37,1%

40,0% 3,1%

-6,8% -39,8%

-4,7% -16,1%

25,8% -21,8%

-1,3% -39,2%

0,3% -4,4%

-11,8% -8,1%

Fonte: Do autor, 2014.
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Analisando os quadros 13, 14 e 15, pode-se observar que os valores de
entrada dos imdveis estdo muito préximos para as trés faixas de tempo de oferta.
Nota-se também que eles ndo estdo muito acima do preco de mercado, portanto o
valor ofertado ndo é a principal causa de demora ou rapidez na venda das casas.

Por outro lado, quando analisa-se o valor de saida, percebe-se uma maior
diferenca nas trés faixas. Isso se deve ao preco dos imdveis. As casas vendidas
rapidamente estdo com valor de saida médio calculado pela equagdo 3 de R$
293.409,29, ja as casas vendidas no tempo médio e acima, estdo respectivamente
com valores de R$ 534.714,52 e R$ 627.990,39. Casas com valores elevados tém
potenciais compradores em menor numero, portanto a chance de se vender

rapidamente também diminui.



6.2 Distrito de Ratones

6.2.1 Evolucao dos Precos
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Para o Distrito de Ratones seguiu-se da mesma forma como para o Distrito

de Santo Antbnio de Lisboa. As equacao usadas para construgao dos quadros foram

a (2) para os terrenos e a (4) para as chacaras e sitios.

Iniciou-se o estudo pelos terrenos como mostra o quadro 16:

Quadro 16 — Evolucao anual dos precos

ANO VT area Escr. Publica Escr. Posse Data Oferta
mai/05 126.087,24 3529 0 0 18 1
mai/06 128.786,24 3529 0 0 30 1
mai/07 131.603,31 3529 0 0 42 1
mai/08 134.546,39 3529 0 0 54 1
mai/09 137.624,11 3529 0 0 66 1
mai/10 140.845,92 3529 0 0 78 1
mai/11 144.222,21 3529 0 0 90 1
mai/12 147.764,33 3529 0 0 102 1
mai/13 151.484,83 3529 0 0 114 1
mai/14 155.397,52 3529 0 0 126 1

Fonte: Do autor, 2014.
Fazendo-se a comparagcao com o indice da inflacao chegou-se a valorizagcéao

real do periodo no quadro 17:

Quadro 17 — Variacao da Valorizacao Real dos terrenos sem Escritura Publica.

ANO VT Variagdo Anual do VT IPCA Valorizagao real
mai/05 126.087,24
mai/06 128.786,24 2,1% 4,74% -2,5%
mai/07 131.603,31 2,2% 3,29% -1,1%
mai/08 134.546,39 2,2% 5,87% -3,4%
mai/09 137.624,11 2,3% 6,03% -3,5%
mai/10 140.845,92 2,3% 5,71% -3,2%
mai/11 144.222,21 2,4% 7,01% -4,3%
mai/12 147.764,33 2,5% 5,48% -2,9%
mai/13 151.484,83 2,5% 6,89% -4,1%
mai/14 155.397,52 2,6% 6,77% -3,9%
Periodo Total 23,2% 60,06% -23,0%

Fonte: Do autor, 2014.
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Analisando os quadros 16 e 17 pode-se perceber que durante 9 anos os
terrenos do Distrito se desvalorizaram 23%. Para quem nao conhece o mercado da
regiao, esse resultado parece um pouco estranho. Mas o fato € que a maioria dos
terrenos do Distrito ndo possuem nenhum tipo de escritura, ou seja, sdo vendidos
apenas no contrato de compra e venda. No apéndice B1 observa-se que a variavel
mais importante é a escritura publica, se atribuir isto aos terrenos usando a equacao
(2), o comportamento ja é bem diferente. Os terrenos no periodo tem uma
valorizacédo de 12,6% como se observa no quadro 18. A utilizacdo dos contratos de
compra venda vem diminuindo ao longo dos anos devido as restricdes mais severas
da prefeitura que impedem qualquer tipo de regularizacdo das obras e das
companhias de agua € energia que nao fazem as ligacdes do servicos. Por isso esta
modalidade de venda vem caindo e consequentemente 0s pre¢os também.

Gréfico 3 — Comparacgéo do VT x IPCA x Valorizacao Real

M Variacdo Anualdo VT mIPCA Valorizacdo real
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Fonte: Do autor, 2014.
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Quadro 18 — Variacao da Valorizagdo Real dos terrenos com Escritura Publica
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ANO VT Varia¢do Anual do VT IPCA Valorizagao real
mai/05 297.467,04
mai/06 312.939,59 5,2% 4,74% 0,4%
mai/07 330.110,04 5,5% 3,29% 2,1%
mai/08 349.274,09 5,8% 5,87% -0,1%
mai/09 370.800,37 6,2% 6,03% 0,1%
mai/10 395.154,31 6,6% 5,71% 0,8%
mai/11 422.932,24 7,0% 7,01% 0,0%
mai/12 454.910,84 7,6% 5,48% 2,0%
mai/13 492.120,91 8,2% 6,89% 1,2%
mai/14 535.960,56 8,9% 6,77% 2,0%
Periodo Total 80,2% 60,06% 12,6%

Fonte: Do autor, 2014.
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Continuando agora andlise para as chacaras e sitios, tem-se os quadros

seguintes:

Quadro 19 — Evolucao anual dos precos

Area
ANO VT terreno | Area construida | Escr. Publica | Benfeitorias | Calgamento | Data | Oferta
mai/08| 594.252,89 14623 191 0 1 1 17 1
mai/09| 613.233,57 14623 191 0 1 1 29 1
mai/10| 645.960,96 14623 191 0 1 1 41 1
mai/ll| 699.474,41 14623 191 0 1 1 53 1
mai/12| 790.280,54 14623 191 0 1 1 65 1
mai/13| 967.454,76 14623 191 0 1 1 77 1
mai/14 | 1.498.036,98 14623 191 0 1 1 89 1

Fonte: Do autor, 2014.

Fazendo-se a comparacao com o indice da inflacao chegou-se a valorizagcéao

real do periodo no quadro 20:

Quadro 20 — Variacao da Valorizacao Real durante o Periodo

ANO VT Variagdo Anual do VT IPCA Valorizagao real
mai/08 594.252,89 - - -
mai/09 613.233,57 3,2% 6,03% -2,67%
mai/10 645.960,96 5,3% 5,71% -0,35%
mai/11 699.474,41 8,3% 7,01% 1,19%
mai/12 790.280,54 13,0% 5,48% 7,11%
mai/13 967.454,76 22,4% 6,89% 14,53%
mai/14 1.498.036,98 54,8% 6,77% 45,02%
Periodo Total 152,1% 41,39% 78,29%

Fonte: Do autor, 2014.

Analisando o quadro 20, pode-se perceber que 0s imoveis rurais estdo em

alta, principalmente nos ultimos dois anos. Esse tipo de imével sempre foi 0 mais

procurado na regido, mesmo quando analisados 0s anos iniciais do periodo do

estudo que demostram uma retracdo do mercado. Na verdade a procura tem

aumentado significativamente e por isso a variacdo anual dos valores vem

aumentando também. Na economia isso € chamado de a “Lei da Oferta e Procura”,

Pois a oferta de imoveis desse tipo na regido também é pequena.
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No grafico 3 pode-se perceber melhor o comportamento do mercado como

vé-se abaixo

Gréfico 3 — Comparacgao do VT x IPCA x Valorizagdo Real

do real
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Figura 15 - Valor Total x Data
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6.2.2 Evolucao dos Precos por Tempo de Oferta
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Diferentemente do que foi realizado no Distrito de Santo Anténio de Lisboa

onde analisou-se 3 faixas de tempo de oferta, aqui devido ao nimero reduzido foi

analisado 2 faixas de tempo, os iméveis com tempo de oferta baixo e alto. Os dados

estdo no quadros de numeros 21 a 26 abaixo:

Quadro 21 — Pregos dos iméveis com valores de entrada e saida (continua)

Comecando com os terrenos temos:

CODIGO | DataEntrada | Valor Entrada (R$) | Data Saida | Valor Saida (R$) | Tempo
TR159 nov/11 98.000,00 fev/12 94.000,00 3
TR148 mar/11 120.000,00 ago/12 115.000,00 17
TR176 set/12 180.000,00 fev/14 160.000,00 17
TR170 jun/12 195.000,00 fev/14 195.000,00 20
TRO50 mai/07 98.000,00 out/09 180.000,00 29
TRO52 abr/07 220.000,00 out/09 160.000,00 30
TR110 dez/09 95.000,00 abr/13 140.000,00 41
TR112 set/09 140.000,00 fev/13 140.000,00 42
TR121 abr/10 220.000,00 fev/14 220.000,00 47
TR102 mai/09 180.000,00 fev/14 190.000,00 58

MEDIA 30

Fonte: Do autor, 2014.

Quadro 22 — Imoveis com tempo de oferta baixo.

. Data VT (eq. Data VT (eq. Variagao Variagao
CODIGO | Entrada | Valor Entrada Entrada) Saida Valor Saida Saida) Entrada Saida
TR159 nov/11 98.000,00 | 135.486,00 fev/12 | 94.000,00 |136.253,38 -27,7% -31,0%
TR148 | mar/11 | 120.000,00 |132.206,80 ago/12 | 115.000,00 |136.454,68 -9,2% -15,7%
TR176 set/12 | 180.000,00 |132.478,41 fev/14 |160.000,00 |136.744,04 35,9% 17,0%

Quadro 23 — Iméveis com tempo de oferta alto

| mEDia | 03% | -99%

_9,9% |

) Data VT (eq. Data VT (eq. Variagao Variagao
CODIGO | Entrada | Valor Entrada Entrada) Saida Valor Saida Saida) Entrada Saida
TR112 set/09 140.000,00 | 158.761,50 fev/13 | 140.000,00 |174.493,72 -11,8% -19,8%
TR121 abr/10 220.000,00 |282.954,02 fev/14 |220.000,00 |345.185,02 -22,2% -36,3%
TR102 mai/09 180.000,00 | 147.575,62 fev/14 |190.000,00 |163.260,25 22,0% 16,4%

Fonte: Do autor, 2014



Prosseguindo para as chacaras e sitios temos:

Quadro 24 — Precgos dos iméveis com valores de entrada e saida (continua)
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CODIGO | Data Entrada | Valor Entrada (R$) Data Saida | Valor Saida (RS) | Tempo
CHO028 abr/13 550.000,00 fev/14 550.000,00 10
CHO27 abr/13 650.000,00 fev/14 650.000,00 10
CHO25 ago/12 650.000,00 fev/14 650.000,00 18
STO13 jun/10 360.000,00 mar/12 380.000,00 21
CHO022 dez/09 340.000,00 mar/12 340.000,00 27
CHO19 ago/09 690.000,00 mar/12 650.000,00 31
STO07 jun/08 800.000,00 mar/12 1.200.000,00 46
STO11 nov/09 700.000,00 fev/14 700.000,00 52
STO06 fev/08 480.000,00 mai/13 430.000,00 64
CHO18 mar/09 700.000,00 fev/14 700.000,00 60
CHO13 jul/08 850.000,00 fev/14 850.000,00 68
MEDIA 37

Fonte: Do autor, 2014.
Quadro 25 — Iméveis vendidos muito abaixo da média

Data Valor VT (eq. Data Valor VT (eq. Variagdo | Variagao
CODIGO | Entrada Entrada Entrada) Saida Saida Saida) Entrada Saida
CHO028 abr/13 550.000,00 |514.777,00 fev/14 | 550.000,00 |553.241,93 6,8% -0,6%
CHO027 abr/13 650.000,00 |688.748,97 fev/14 | 650.000,00 |790.189,02 -5,6% -17,7%
CHO025 ago/12 650.000,00 |547.160,96 fev/14 | 650.000,00 | 635.833,21 18,8% 2,2%
Fonte: Do autor,2014.
Quadro 26 — Iméveis vendidos muito acima da média.

Data Valor VT (eq. Data Valor VT (eq. Variagao Variagao
CODIGO | Entrada | Entrada Entrada) Saida Saida Saida) Entrada Saida
ST006 fev/08 | 480.000,00 | 500.561,64 mai/13 | 430.000,00 | 674.414,80 -4,1% -36,2%
CHO18 mar/09 | 700.000,00 |542.626,09 fev/14 | 700.000,00 | 873.106,18 29,0% -19,8%
CHO13 jul/08 850.000,00 | 530.133,35 fev/14 | 850.000,00 | 857.905,62 60,3% -0,9%

Fonte: Do autor, 2014.
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Comecando a andlise pelos terrenos do Distrito, percebe-se que o terrenos
possuem tempo médio de oferta de 30 meses, 0 que ja era de se esperar pois 0
terrenos do Distrito de Santo Anténio de Lisboa possuem tempo de 21 meses e
possuem um mercado imobiliario melhor.

Observando agora os quadros 22 e 23, verifica-se que diferentemente dos
outros tipos de iméveis onde existe uma variacdo de precos para o tempo de oferta
baixo e alto, aqui a variacdo dos extremos € menor, inclusive até com valores
préximos. Pode-se concluir que os precos dos terrenos solicitados inicialmente aqui
nao influenciam no tempo que o imdvel fica em oferta mas sim na disposicdo em
negociar.

Partindo agora para as chacaras e sitios, observando o quadro 24, verifica-
se que o tempo médio de oferta € bem superior aos iméveis do distrito de Santo
Antbénio de Lisboa. Tem-se para chacaras e Sitios do Distrito de Ratones tempo
médio de 37 meses. Como sdo imoveis rurais voltados mais para o lazer, pode
existir especulacao por parte de investidores, o que diminui liquidez do imével.

A andlise dos imdveis abaixo e acima da média ndo sera tratada de forma
muito conclusiva devido ao numero baixo de imdveis e de alguns ainda estarem em
oferta. Mas fazendo-se uma simples analise percebe-se que as chacaras e Sitios do
quadro 25 possuem uma diferenca pequena entre os valores de entrada e saida, ou
seja, a margem para negociacdo € menor, ja no quadro 26 essa margem é bem
superior, fato esse que também ocorre para o terrenos e casas do distrito de Santo
Anténio de Lisboa e portanto podemos concluir que isso deve ser uma regra de
mercado e que merece mais estudos a respeito. Iméveis com venda rapida
apresentaram pouca margem de negociacdo, ja imdveis com venda demorada

apresentaram margem maior.
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7. CONCLUSAO

Com esta pesquisa pode-se analisar o comportamentos de dois distritos de
Florian6polis e 0s seus principais tipos de imoveis. Sao distritos proximos mas cada
um com suas peculiaridades e portanto merecedora de uma anélise mais detalhada.

Analisando a valorizacdo real do distrito de Santo Antdnio de Lisboa
percebeu-se que ambos casas e terrenos tiveram valorizacao durante o periodo de
estudo, sobretudo nos primeiros anos. Mas o fato interessante dessa pesquisa foi a
demonstracdo de retracdo do mercado. Muitas vezes se percebe mas nao se
consegue mensurar tal situacdo do mercado, principalmente quando se trata de
valores pequenos como foi 0 que aconteceu com esta pesquisa. Possivelmente os
valores dos imdveis no distrito atingiram seu apice, ou seja, s6 irdo valorizar caso
aconteca alguma situagdo como mudanca de zoneamento, benfeitorias publicas, ou
uma mudanga na economia.

Ja com relagdo ao distrito de Ratones percebeu-se situacbes bem
diferentes, enquanto as chacaras e sitios tiveram uma valorizagao real durante o
periodo de estudo, os terrenos tiveram desvalorizacdo. Outra situacao diferente do
gue aconteceu com o distrito de Santo Anténio de Lisboa foi que as chacaras e sitios
estdo se valorizando nos ultimos anos. Provavelmente isso deve ser uma tendéncia
de mercado ja que imdveis rurais com caracteristicas de condominio fechado estao
em alta nas cidades préximas como Rancho Queimado e Aguas Mornas. Agora no
que diz respeito aos terrenos do distrito, percebeu-se uma desvalorizagdo constante,
isso se deve muito aos imdveis ndo possuirem nenhum tipo de escritura, 6rgaos
como prefeitura e companhias de agua e energia estdao cada vez impondo restricdes
a esse tipos de imlveis e assim causando muita inseguranca por parte dos
compradores.

Na analise do tempo de oferta, foram verificados comportamentos distintos
para cada tipo de imovel, o fato interessante desse estudo foi que iméveis vendidos
rapidamente possuiram margem de negociacao pequena pois ja estdo sendo
negociados abaixo do preco de mercado e portanto o proprietario € imobiliaria ndo
costumam negociar descontos. J& na outra ponta, os imoveis que ficam muito tempo
sem serem vendidos levam os proprietarios a ter uma maior disposicdo em negociar
oferecendo um bom desconto. Insistir num prec¢o inicial muito maior do que o

mercado proporciona, além de levar um tempo maior para venda, ainda pode levar



87

ao proprietario aceitar vender por um preco abaixo da média do mercado final.
Finalizando, esse tipo de analise foi muito interessante se fazer porque pode-se
comparar 0s precos reais de entrada e saida com os precos hipotéticos calculados
com as equacoes fazendo-se uma analise mais criteriosa do comportamento de um

grupo de imdveis que na maioria dos casos nao é feita pela falta de dados.
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APENDICE A1 - Estatisticas Referentes aos Terrenos do Distrito de Santo
Antonio de Lisboa

Figura 16 - Verificacao da Significancia, R? ajustado, Normalidade e analise de variancia

@ HE2 D) Varidveis Transf. Relagdo t Calculado Sig.(%) Coef Media Minimo. Maximo | Resultades RL ]
P "% Awea it %623% 55 0,01% 23790794 132270 272,00 18950,00 | =) Dados e Variaveis
" Frente 14 606% 153 1313% -1,906996 19,77 800 7580 Dados 20
"% Escr. Publica x 41,.88% 32 014% 0349833 07 000 100 Dados Considerados 82
" Escr.Posse 14
P ® Dist.Mar In6) 4,79% 853 0.01% 0176623 3 100 232200 | Veridvels Consideradas 8
[ =2 Vista mar ) Coeficientes )
[0 "4 Calgamento ;orra\a;ﬁo. ?gﬁj{i/’g,i;;g [+
¥ "4 Condominio % 283% 234 219% 0,213727 061 0,00 1,00 cterminagdo A
o Pl R2 Ajustado 1-07227 /0,6807
& = Testes de HipGteses
® " Data In6 533% 759 001% 0334993 86,40 100 g0 |- 16
3 :5 Oferta x 241% 325 018% 0218433 057 000 10| G ficinda Moddo 031
oot ox D Calculado
=B Durbin Watson
BT Iniy) 3719 001% 12,760035 25040244 55.000,00 75000000 | - Normalidade dos Residuos
-1 e +1 desvios padrée 70%
1,64 ¢ +1,64 desvios p 91%
1,96 & +1,96 desvios p 96%
o Diversos
Desvio Padrio 0,28846
Outliers do Modelo 3 (3,66%)
Método de Calculo  Geral
Figura 17 - Verificacao da Multicolinearidade
Id Varidvel Transf. Alias xl x2 3 xd x5 bl xd ¥
Area /5% o 0 0,62 0,38 0,11 0,35 012 017 044
Frente 1/x% 2 0,62 0 0,12 0,08 -0,03 019 017 048
Escr. Piblica x 3 0,38 012 0 0,13 0,64 017 0,05 0,05
Diist, Mar NG 4 0,11 0,08 0,13 0 018 0,04 0,08 0,50
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Figura 18 - Correlacoes

Correlagtes com influéncia pivT
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APENDICE A2 - Estatisticas Referentes aos Terrenos do Distrito de Santo
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APENDICE B1 - Estatisticas Referentes aos Terrenos do Distrito de Ratones

Figura 22 - Verificacao da Significancia, R? ajustado, Normalidade e analise de variancia

2

2 HFE 1D Varisveis Tran. Relacio t Calculado Sig. (%) Coef Media Minimo. Maximo | Resultados RL [
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O %3 Colgamento 1 Coeficientes
D% Condeminia Correlagio 1-08337/06041 [
o Determinagio 1-0,6951/0,3649
0I5 Plano R2 Ajustad 1-06258 /0,2205
¥ "1 Dat x 184% 128 2137% -0,000000 9.7 20,00 125,00 ustado “ B8 R,
) Testes de Hipsteses
¥ Ofeta x 16,69% 13 19.77% -0,000001 082 0,00 100
=T 14 744 0.01% 0,000020 250642,86 50.000,00 110000000 - Ccuiede 083
L v g g g 08 000 ADO0IO T Significancia Medelo 0,01
D Calculado
Durbin Watson
=) Normalidade dos Residuos
-1 e +1 desvios padrée 71%
1,64 & +1,64 desvios p 100%
1,96 & +1,96 desvios p 100%
1 Diversos
Desvio Padrio 1,7165E-006
Outliers do Modelo 0 (0,00%)
Método de Calculo  Geral
Figura 23 - Verificacao da Multicolinearidade
Id Varidvel Transf, Alias bl w2 3 wd ] y
area In(x) xl 0 -0,23 0,27 -0,09 016 -043
Escr. Piblica ¥ x2 -0.23 0 -0,51 0,05 -0,04 -0,52
Escr. Posse X w3 0,27 -0,51 0 0,04 -0,08 -0,04
Data X x4 -0,09 0,05 0,04 i -0,01 -0,16
Oferta X x5 016 -0,04 -0,08 -0,01 0 -0,18
VT 1ty ¥ -043 -0,52 -0,04 -0,16 -0,18 0:
Figura 24 - Correlac6es
4|k
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Figura 25 - Verificacao da Homocedasticidade
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Figura 26 - Distancia de Cook
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Figura 28 - Verificacao da Significancia, R? ajustado, Normalidade e analise de variancia

P21 Variveis

Trans. Relagio t Calculado Sig.(%) Coef Media Minimo. Maximo |Resultados RL [l
[0 ™37 Dormitérios =) Dados e Varidveis
[ Suites x 412% 38 001% 0,080744 10 0,00 500| Dados 224
= area construida In(x) 9,63% 577 0,01% 0,304790 19878 50,00 75000 | Dados Considerados 212
w Pavimentos x 315% 261 0.98% 0103237 166 0,00 300 Ven 15
I Garagem x 239% 234 2,01% 0,058969 1.2 0,00 4,00 || Varidveis Consideradas 13
4 drea terrenc 1 18.94% 883 001% -11,492958 905,48 74,40 2141090 |7 Coeficientes .
P ™2 Condominio X 703% 140 16.25% 0,067917 028 0,00 1,00 s":’*‘ai“ 1 g:zw g:ig =]
© ®% Dist Mar InG) 422% 1277 0,01% 0122145 545,34 1,00 231200 R;:’”””;‘“ - hee
B " Escr. Publica x 47,82% 647 0,01% 0,390739 062 0,00 1,00 justado 1-08217/0,308
P EscrPosse x 20,00% 361 0.04% 0215215 028 0,00 1,09 | Testesde Hipdteses
¥ = Padrio Alto x “12% 670 0.01% 0365456 ] 0,00 oo FCeculede 281
D i Commmgio g g - g g W1 Significancia Medelo 0,01
o D Calculado
P "% Data ® 9,66% 02 001% 0120817 28,10 1,00 15800 | puibin Watson
P " Ofeta x 13,40% 362 0.04% 0125767 067 0,00 100 | Normalidade dos Residuos
o T Inty) 3385 0.01% 10428679 50792638 50.000,00 500000000 | 1 ¢ 21 desvios padrée 66%
1,64 & +1,64 desvios p 92%
1,96 & +1,96 desvios p 97%
5 Diversos
Desvio Padrio 022973
Outliers do Modelo 4 (1,89%)
Método de Calculo  Geral
Figura 29 - Verificacao da Multicolinearidade
1d Variavel Transt,  Alias 0 2 3 s 5 6 ] B X0 a1 2 ¥
Sutes x ] 0 064 045 041 02 [E3] 011 022 012 057 0,26 005 063
area construida Inx) 2 064 0 055 062 038 038 015 030 014 063 0,24 006 075
Pavimentos x a 045 055 0 034 006 022 004 010 010 042 026 001 047
Garagem x x4 041 062 034 0 019 031 024 025 012 048 006 0,04 052
dres terrenc 1% 5 022 038 0,06 019 0 000 005 010 0,01 022 016 016 047
Condominio x ] 033 03 022 03t 000 0 o4 047 037 051 0,00 0,09 030
Dist. Mar Inx) 7 011 015 004 02 005 014 0 011 004 005 0,02 0,09 036
Escr. Pblica x & 022 030 010 025 010 047 011 0 079 021 0,04 011 032
Escr. Posse x ] 012 014 010 012 001 037 004 079 0 014 0,00 008 016
Padric Alto x 0 057 063 042 048 02 051 005 0z 014 0 025 0,09 065
Data A i 02 024 0.2 006 016 000 0,02 004 000 025 0 013 060
Oferta x 2 0,05 006 001 004 016 009 009 011 008 003 013 0 015
Vi infy) y 5 075 Ui 052 047 030 036 032 06 065 0,60 015 0
I
Figura 30 - Correlacées
4
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da Homocedasticidade
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Ratones

Figura 34 - Verificacao da Significancia, R? ajustado, Normalidade e analise de variancia
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D HES D Varidveis Transf. Relagio t Calculado Sig.(%) Coef Média Minime Miximo | Resultados RL 7
1% .= Area terreno 1/ 0,47% 248 421% 0,000000 1462347 2.829,00 40.600,00 ||=) Dados e Varidveis
W "8 Arez construida 17 238% 986 001% 0,000000 190,67 80,00 570,00 |  Dados a
B " Escr Publica x 8,00% 339 1,16% -0,000000 027 0,00 1,00 DadosConsiderados 15
O ®E Distscda Varisveis 12
% Benfeitorias x 1871% 518 0,07% -0,000000 0,67 0,00 1,00 | Varidveis Consideradas 8
BB Calgamente x 962% -4.30 0.36% -0,000000 0,60 0,00 1,00||8 Ceeficientes .
- Correlagio 1-09919/08679 [+
O Plano 05D I8
¥ ® Daa © 2% 493 017% -0,000000 66,03 13,00 oo Dsterminecso 1-05839/0,9368
B " Ofeta x 27,74% 1035 0,01% -0,000000 073 0,00 00| R2Austade 1-09678/0873%
- =l Testes de Hipéteses
=] - F Calculado 61,13
ooy .
.: 5 Significancia Medelo 0,01
2o 17y 1360 001% 0,000000 594.000,00 340.000,00 120000000 | o oo
Durbin Watson
1 Normalidade dos Residuos
-1 e +1 desvios padrée 86%
164 € +1,64 desvios p 93%
1,96 € +1,96 desvios p 100%
o Diversos
Desvio Padrio 44378E-013
Outliers doModelo 0 (0.00%)
Método de Calculo  Geral
Figura 35 - Verificacao da Multicolinearidade
Id | Varidvel Transf, Alias il x2 3 xd el il xl
Area terreno 1/x% xl a 0,25 0,04 -0,02 -0,20 0,25 0,28 l),ll)?
Area construida 16 x2 0,25 1] 0,28 -0,36 0,00 -0,30 017 0,68
Escr. Publica X 3 0,04 0,28 0 0,11 0,43 0,05 0,02 0,05
Benfeitorias % wd 0,02 0,36 0,11 0 0,29 0,52 011 0,62
Calcamento % S 0,20 0,00 0,42 0,20 0 0,24 012 0,06
Data x b 0,25 -0,30 -0,05 0,53 -0,34 0 007 0,51
Oferta X T 0,28 0,17 0,02 0,11 0,12 0,07 0 037
VT 1y y 0,10 0,68 0,05 0,62 -0,06 0,51 037 0

Figura 36 - Correlacées
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Ratones

da Homocedasticidade

Figura 37 - Verificacao
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Figura 39 - Poder de Predigdao do Modelo

h
'
'
'
'
'
'
'
L
T
'
'
'
'
'
'
'
[N
v
'
'
'
'
'
'
'
L

e |

e

Y B

[ it sl

[

400.000

1.200.000 F-——--

1.100.000 f-----

1.000.000 4-----

200.0004-----
700.0004-----

2
£
il
W

00.0004-----

E

600000 f-----

1.000.000 1.100.000 1.200.00

700.000 800.000 S00.000

600.000

00.000

E

Observado



