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RESUMO

O presente trabalho possui 0 propdsito de analisar o possivel estado especulativo no mercado
imobiliario da cidade de Florianopolis. A respeito da metodologia — quanto aos fins, a
pesgquisa de campo, aos meios — foi bibliogréfica e, por fim, foi elaborada uma andlise
guantitativa das informacgdes de diferentes bancos de dados. A andlise quantitativa desenvolve
uma apreciacdo de dados coletados junto a Prefeitura Municipal de Florianopolis e as
imobiliarias da cidade, estabelecendo a relacdo entre o preco dos imdveis e 0s seus
rendimentos, sempre observando as peculiaridades de diferentes bairros e os fatores que
afetam essa relacdo. Com isso, poder estabelecer uma contraposicdo entre estes com a taxa
Selic e os rendimentos da poupanca. Ao observar esta contraposicdo, € notada a baixa taxa de
retorno dos iméveis — muitos ficam abaixo do rendimento da poupanca, destacando diferentes
fatores que ocasionam um baixo rendimento, como também a possibilidade de um estado
especulativo.
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1 INTRODUCAO

1.1 Problemética

O mercado imobiliario de Floriandpolis constitui um setor de extrema importancia a
economia local, e este acompanha a tendéncia de crescimento nacional iniciada com a
retomada na reducéo da taxa de juros a partir de 2003. Esse mercado esta estritamente
associado a0 bem-estar da economia, tendo nele os reflexos mais visiveis do estado

econdmico nacional.

A economia de Floriandpolis caracteriza-se pelo continuo destaque, nacional e
internacional, de seu pdlo turistico. 1sso levou a cidade a se tornar sede, em 2009, do

Congresso Internacional de Turismo.

Isso s6 foi possivel porque, em meados da década 1990, a cidade entrou numa nova
tendéncia: a parceria do governo do Estado e a prefeitura municipal. Esta iniciou uma
reestruturacéo da cidade e, com um pensamento empresarial, e fez com gque o governo
municipal voltasse sua atencdo a introducéo da cidade na economia nacional. Com esse plano,
a prefeitura iniciou um projeto para atrair novos moradores e novos investimentos, através de
um processo de revitalizagdo visual da cidade e de uma longa campanha publicitaria, com a
propogta de “vender” acidade, ou seja, sua qualidade de vida. Como resultado a cidade entrou
num processo de expansao econdmica sem precedentes. Dentro desse quadro encontra-se 0
setor imobiliério, no qual, com o processo migratério, a enxurrada de investimentos e as

novas linhas de financiamento vém demonstrando um acelerado crescimento.

O mercado imobiliario caracteriza-se por envolver distintos setores da economia
voltados para a producdo do espaco urbano. Entre esses setores destacam-se: 0s bancos, que
financiam os empreendimentos das construtoras;, 0 comércio, que abastece 0 mercado com

matéria-prima; as imobiliarias, que administram, locam e comercializam os imobilizados, etc.

Nesse cenério ficou usual o debate sobre o possivel estado especulativo na cidade de
Florianopolis, porém sem o estudo necessério a essa discusséo. Assim este estudo tem como
objetivo levantar as disparidades entre o valor dos imoveis e 0s seus rendimentos, ressaltando

os diferentes fatores que corroboram para a existéncia dessa disparidade e, posteriormente,
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contrapondo este rendimento aos custos de oportunidade dados pela taxa Selic e Poupanca,

sempre com a expectativa de trazer esclarecimento ao assunto.

1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo geral

Ressaltar e avaliar o rendimento do setor imobiliario, contrapondo estes a outros
rendimentos da economia, visando ao esclarecimento sobre a possibilidade de um estado

especulativo no setor imobiliario da cidade de Floriandpolis.

1.2.2 Objetivos especificos

a) Estabelecer as estruturas de mercado dos diferentes agentes que produzem o mercado
imobiliario de Floriandpolis;

b) Ressaltar os diferentes fatores — IPTU, taxa de corretagem, condominio — que
infligem sobre 0 mercado e demonstrando seus impactos;

¢) Analisar arelacdo entre o valor venal e o rendimento do mercado;

d) Estabelecer uma contraposicéo entre a taxa de retorno do mercado e ataxa Selice o

retorno da Poupanca;

€) Analisar arelacdo entre o prego de mercado e o retorno de mercado, demonstrando a

intensificacdo da disparidade;

f) Ressaltar as possiveis razdes para 0 estado especulativo estalado em Floriandpolis.
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1.3METODOLOGIA

A elaboracdo desta pesguisa partira da pesquisa bibliografica com o intuito de
descrever o funcionamento do setor imobiliario na cidade de Floriandpolis e todos seus

agentes, partindo dos principios tedricos ressaltados nas obras.

O presente trabalho sustenta-se na coleta e andlise de dados de diferentes fontes: da
Secretaria Municipal de Receita; do banco de dados da Imobiliéria lbagy e do banco de dados
da Imobiliaria Brognoli. E oportuno ressaltar que foram utilizadas diversas fontes
complementares, como entrevistas com profissionais do mercado, os bancos de dados on line
do Banco Central e do Instituto de Pesguisa Econbmica Aplicada — IPEAdata — além de
alternativos sites de instituicdes do setor. Visando sempre ao complemento das informactes
coletadas.

Na primeira etapa deste trabalho, foi estabelecida uma revisdo tedrica com base nos
manuais de microeconomia, abordando assim principios base da economia como: demanda e
oferta; estrutura de mercado; impacto de um imposto; etc. Para o referencial tedrico especifico
da érea estudada, foram utilizados artigos e livros que abordam o tema de financas e setor
urbano.

A segunda etapa foi elaborada com base em entrevistas feitas a diferentes
profissionais, desde engenheiros a proprietarios de empresas imobilidrias e construtoras.
Também foram utilizados livros, os quais abordavam de forma direta a temética imobiliéria, e

sites dos sindicatos e conselhos do setor.

As entrevistas foram estruturadas de forma a esclarecer o funcionamento do setor,
como também as diferentes estruturas de mercado, para que fosse estabelecido o nivel de

concorréncia, as formas de financiamento e comercializacéo do setor.

Na terceira etapa do estudo, foram feitas andlises quantitativas — com base nos dados
coletados através da prefeitura, das imobiliarias, etc. — e posteriormente a andlise quantitativa

dos resultados, ressaltando diferentes hipoteses.
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2. FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1 O Mercado

Segundo Pindyck e Rubinfeld (2005), “mercado é, pois, um grupo de
compradores e vendedores que, por meio de suas reais ou potencias interactes, determina o
preco de um produto ou de um conjunto de produtos.” (itdlico do autor). Compradores se
referem a todas as pessoas fisicas, juridicas e pablicas, as quais demandam algo do mercado,
em que a soma deles representa a demanda. Por sua vez, os vendedores sGo compostos de
todos os que oferecem produtos e servigos para vender. A soma destes representa a oferta.

A demanda é composta por todas as pessoas dispostas a comprar certo item,
pelos mais diversos valores. A soma das satisfacOes dada pelo consumo desses itens €
indicada pelo grau de utilidade. Ao se copilar todos os dados, é possivel originar um grafico
decrescente, em que o eixo horizontal compde as quantidades, e o vertical o prego do
mercado.

A oferta, no entanto, compde todos os que desejam vender certo produto ou
servico nos mais diferentes precos. Da mesma forma que a anterior, ao se copilar os dados, é
possivel derivar um grafico de tendéncia crescente, no qual o eixo horizontal compde as
guantidades, e o vertical o preco do mercado.

O preco do mercado, portanto, € dado pelo cruzamento dos graficos de

demanda e oferta, constituindo assim, o equilibrio do mercado e o prego de equilibrio.
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llustracdo 1 — Grafico de equilibrio de ofertae

Preco
Oferta
Preco de
Fqmlbrie |
‘ Demanda
|
Cuantidade de Eqmlibnio .
demandaFonte: Produzido pelo autor Quantidade

Conforme Nicholson (1995), o prego do mercado pode ser alterado no curto prazo,
sendo que nesse periodo a oferta € constante e o prego deve ser alterado para melhor suprir os
compradores. Apesar disso, Pindyck e Rubinfeld (2005) afirmam que no curto prazo ndo ha
muita reacdo a alteracdo dos precos, resultado da incapacidade dos consumidores de alterar

suas demandas no curto prazo.

Em contrapartida, no longo prazo Nicholson (1995) leciona que:

Long-Run Competitive Equilibrium A perfectly competitive industry is in
long-run equilibrium if there are no incentives for profit-maximizing firms to
enter or to leave theindustry (NICHOLSON, 1995).

2.2 Edtruturas de mercado

Seguindo as Teorias Microecondémicas de Mankiw (2001), o mercado € estruturado
em quatro formas distintas. monopdlio, apenas um vendedor e muitos compradores,
oligopolio, poucos vendedores e muitos compradores, concorréncia monopolistica, quando ha
concorréncia entre produtos ndo idénticos e concorréncia perfeita, quando ha muitos

compradores e vendedores.
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Observa-se que essa distincdo € feita segundo o nimero de firmas no mercado e

homogeneidade de seus produtos.

Os mercados estruturados em monopolio e oligopolio tém a capacidade de
influenciar o preco de mercado para seu beneficio, também conhecido como poder de
mercado. Pindyck e Rubinfeld (2005) definem poder de mercado como “Capacidade tanto do
vendedor quanto do comprador de influir no preco de uma mercadoria’. Essa capacidade é
limitada pela elasticidade da demanda do mercado.

2.3 O mercado imobiliério

Roberto Lobato Corréa (1989) divide a producdo do espaco urbano em cinco
diferentes agentes. os proprietarios dos meios de producéo; os proprietarios fundiérios,; os
promotores imobiliarios, o Estado e o0s grupos sociais excluidos. Cada agente exerce uma
funcéo especifica na producéo do espaco urbano.

Os proprietérios dos meios de producdo sdo constituidos pelas industrias e empresas
comerciais. Devido as suas necessidades, tornam-se grandes demandantes de espaco urbano.
Corréa (1989) acrescenta que, para os proprietarios dos meios de producdo, “a terra urbana
tem assim, em principio, um duplo papel: o de suporte fisico e o de expressar
diferencialmente requisitos locacionais especificos as atividades.”, ou sgja, ela tem de ser
barata e logisticamente eficiente.

Os proprietérios fundiérios correspondem a todas as empresas ou pessoas fisicas que
atuam na obtencéo da renda fundiaria de sua propriedade, seja através do uso comercial ou
residencial, utilizacdo esta indiferente a eles. Os proprietarios possuem intensa interacdo com
0s poderes publicos, principalmente o municipal, pois tém o intuito de expandir as areas
urbanas e valorizar os terrenos.

Os promotores imobilidrios estendem-se a todos 0s responsaveis pela gestdo do
capital imobiliario, ao financiamento do imdvel, aos estudos técnicos para a construgcdo, a
construcdo ou a producdo fisica do imével e a comercializagdo do imovel:

Estas operactes vao originar diferentes tipos de agentes concretos, incluindo
0 proprigtdrio-construtor do terreno, [...], as firmas exclusivamente
incorporadas, aguelas que se especializam na construcdo ou em uma etapa
do processo produtivo, [...], outras mais especializadas na corretagem e
aguelas que concentram em suas maos todas as operagdes. algumas destas
Ultimas controlam também outras atividades fora do setor fundiario
imobiliario CORREA (1989).
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O Egtado é o mediador dos agentes, ndo age de forma imparcial devido a influéncia
exercida por grupos de interesse, que atuam com o intuito de modificar leis e o plano diretor,
alterando assim a oferta de terra urbana. O Estado também é um forte agente causador da
valorizacdo ocasionada pela externalidade resultante de suas obras.

Os grupos sociais excluidos compreendem todas as pessoas que, decorrente de suas
privagdes sociais, ndo possuem renda suficiente para pagar aluguel e nem a compra de um
imovel. Representados na sociedade florianopolitana pela expansdo das favelas.

Todos os agentes citados, com exce¢do dos grupos sociais excluidos, formam o
mercado de terra urbana, sGo demandantes ou ofertantes, contudo a formagdo de preco desse
mercado especifico merece algumas ressalvas. Primeiramente: a terra ndo é um bem
produzido, sua oferta é constate, varia apenas através de mudancas no plano diretor. Segundo:
cada terreno € uUnico, exclusivo, fazendo com gque a demanda, como argumenta Ribeiro

(1982), “trata-se da demanda capitalista por solo™.”, ou sgja, torna-se a demanda por solo em

geral e ndo por especificos terrenos em especificas localizagoes.

2.4 Vaor presente descontado

Valor presente descontado corresponde ao valor atual de um rendimento futuro, ou
sgja, avaliase, agora, um valor que sO sera adquirido nos préximos periodos. Walter
Nicholson (1995) ressalta que:

A starting point is the observation that $1 today is worth more than $1 that is not to
be received until some later date. If a dollar is available today, it can be invested
and earninterest at the prevailing rate, r (NICHOL SON, 1995).

De acordo com esse pressuposto, podemos deduzir que se um $1 ndo for recebido até
0 préximo periodo, alguma forma de juros deve ser acrescentado: $1 vale 1(1+ r) no proximo

periodo. Assim:

The present discount value (PDV) of $1 payable next year is amount which if
invested at the rate of the return, r, would grow to be exactly $1 at the end of the
one year (NICHOL SON, 1995).

! Artigo presente no livro Solo Ur bano: Tépicos Sobre o Uso da Terra. Organizado por SILVA, L. A.
Machado.
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O mesmo argumento pode ser utilizado para periodos superiores ao de um ano,

deduzindo que:

PV=FV_
(I+ e
Sendo PV o valor presente que se pretende descobrir; FV, o valor futuro; r, o juros
no periodo e n, o numero de periodos.
Utilizando esse mesmo conceito podemos analisar investimentos através da analise
de fluxo de pagamentos, a qual parte do pressuposto que quando uma empresa faz um

investimento ela esperater retornos futuros maiores que seu investimento inicial. Logo:

PVv=EFE1 + F: + Bz +..+ Eax
1+r (1417 (1+1)° 1=1

Quando a soma dos diferentes rendimentos no presente € superior ao valor do

investimento, a empresa deveria investir. Caso contrério, a empresa ndo deveria investir.

2.5 Valor presente liquido

De acordo com Assaf (2004), os investidores, ao adquirirem um ativo financeiro,
possuem a expectativa de retorno através dos dividendos e da valorizacdo de seu preco de
mercado

Em virtude disso, o autor leciona em relacéo ao Valor Presente Liquido que:

Em esséncia, 0 modelo admite que o valor de um ativo é determinado pelo
valor presente de seus fluxos de caixa futuros, descontados a uma taxa que
remunera o investidor no nivel derisco assumido (ASSAF, 2004).

Em outras palavras, o valor atual de um ativo é igual a soma de todos os dividendos

mais o valor de venda do ativo, todos os valores gjustados ao presente pela taxa de retorno

gue se pretende auferir. Resultando, segundo Assaf (2004), na férmula:

PD — "5_ DI: + Pu
= (It EK) (1+K)

t=1
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Sendo: Po, valor de aquisic¢éo; Dn, dividendos previstos a receber no final do periodo;
Pn, pregco de venda do ativo no final do periodo e K, taxa de retorno esperado pelo investidor

na aplicacdo.

2.6 Risco eretorno

De acordo com Walter Nicholson (1995), o termo risco refere-se a variabilidade de
um resultado incerto de uma atividade. Existem trés formas qualitativas de analisar o risco:
probabilidade, valor esperado e variabilidade. Probabilidade corresponde a possibilidade de
sucesso ou fracasso do negdcio; diversamente, o valor esperado € a média ponderada dos
valores associados a todos os resultados possiveis, em contraste a isso, a variabilidade
corresponde ao grau de disparidade entre os possiveis resultados.

Diferentes pessoas possuem diferentes propensdes ao risco, podemos classificalas
em trés distintos grupos. aversdo, neutralidade e amor ao risco. Todas as possibilidades
correspondem a utilidade marginal que cada pessoa da ao risco.

Pessoas que tém aversdo ao risco preferem uma renda fixa a uma incerta, por
conseguinte, possuem uma utilidade marginal decrescente, Pindyck e Rubinfeld (2005, p.156)
acrescentam que uma pessoa com aversao ao risco edtaria disposta a pagar para hdo correr
risco. “O prémio do risco é a soma maxima em dinheiro que uma pessoa que tem aversao ao
risco pagaria para evitar assumir um determinado risco”. Ao contrario de uma pessoa que ama
0S riscos, que possuem uma utilidade marginal crescente, prefere uma renda incerta a certa,
mesmo quando ambas possuem 0 mesmo valor esperado. E, através dessas escolhas, uma
ppessoa com propensdo ou aversdo ao risco tem a possibilidade de ganhos, respectivamente,
maiores ou menores, pois, como afirma Nicholson (1995, p.266), “(...) diminishing marginal

utility also makes the gains from winning gambles less attractive”.
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2.7 Custo de oportunidade

Em relacdo ao custo de oportunidade, o Banco Central (Disponivel em:
<http://www.bc.gov.br/>. Acesso em: 01 nov. 2008) afirma que “Corresponde a taxa de
retorno sobre a melhor alternativa de investimento, que ndo foi selecionada.” Para Mankiw
(2001), “O custo de oportunidade de um item € aquilo de que se abre méo para obter aquele
item.”, em outras palavras, os beneficios perdidos pela ndo compra ou consumo do outro

produto descartado.

2.8 Lucro Contabil e Lucro Econbmico

Os economistas possuem uma visdo diferente sobre o lucro comparada com a viséo
dos contadores, tendo em vista que 0 economista compara 0 seu lucro contabil com outros

lucrosoriundos de investimentos distintos. Conforme sustenta Mankiw (2001):

Um economista mede o lucro econdmico da empresa como sendo a receita
total menos todos os custos de oportunidade da producdo dos bens e servigos
vendidos. Um contador mede o lucro contabil da empresa como receita
menos os custos explicitos. (MANKIW, 2001).

2.9 Excedente do consumidor e do produtor

Conforme sustentam Pindyck e Rubinfeld (2005, p.123) “O excedente do
consumidor mede qudo melhor serd a satisfagcdo das pessoas, em conjunto, por poderem
adquirir um produto no mercado.” Pogeriormente, Pindyck e Rubinfeld (2005, p.123)
acrescentam que: “Excedente do consumidor € a diferenca entre o preco que um consumidor
estaria disposto a pagar por uma mercadoria e o preco que realmente paga’” .

O excedente do consumidor é calculado pela diferenca entre o beneficio total

obtido pelo consumo de um produto e o custo de sua aquisicao.
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llustracéo 2 — Gréfico do excedente do consumidor
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Em relacéo a sua aplicabilidade, Pindyck; Rubinfeld (2005) lecionam que:

(...) O excedente do consumidor tem aplicaces importantes em economia.
Quando é somado o de muitas pessoas, ee mede o0 beneficio agregado que
0s consumidores obtém guando adquirem produtos em um mercado. Quando
combinados 0 excedente do consumidor com o lucro agregado obtido pelos
produtores, podemos avaliar os custos e o0s beneficios de estruturas de
mercado alternativos e de politicas governamentais capazes de aterar o
comportamento dos consumidores e empresas em tais mercados.
(PINDYCK; RUBINFELD, 2005).

Convém ponderar que a variagdo no preco ocasiona uma alteracdo no excedente do
consumidor, resultado da soma entre o valor do consumo perdido de um bem e a perda de ter

gue pagar mais por um bem gue continua a consumir.

llustracéo 3 — Gréfico da perda do excedente do consumidor
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Varian (1990, p. 275) traca 0 seguinte esclarecimento: “A variacdo no excedente do
consumidor sera a diferenca entre duas areas triangulares e, portanto, tera uma forma
trapezoidal.”.

Varian (1990, p. 282) define excedente do produtor como “a diferenca entre a
guantidade minima pela qual o produtor esta disposto a vender x* unidades e a quantidade
pela qual realmente as vende (...)".

Em relaco ao excedente do produtor, Varian (1990, p. 281) também esclarece que,
“Assim como a area abaixo da curva de demanda mede o excedente do consumidor, a area

acima da curva de oferta mede o excedente desfrutado pelos ofertantes de um bem”.

llustracéo 4 — Gréfico do excedente do produtor
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2.10 Impacto de um imposto

Entende-se por impostos todos os valores pagos obrigatoriamente ao Estado e que
devem reverter a coletividade sob a forma de interesses gerais. Varian (1990) por sua vez,
acrescenta a existéncia de duas formas de impostos. sobre a quantidade e sobre o valor.

O imposto sobre quantidade constitui na taxacdo sobre a quantidade vendida de um
produto, ou sgja, hd um valor fixo sobre o item vendido, ndo alterando com as variacdes dos

precos. Ja o imposto sobre o valor incide sobre o preco do bem, sendo assim, no caso da
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variacdo do preco do produto, o valor absoluto do imposto aumenta, entretanto relativamente
permanece inalterado.

Varian (1990) considera essencial arespeito dos impostos:

(...) quando um imposto esta sendo aplicado em um mercado, ha dois precos
importantes. o preco que o demandante paga e 0 preco que o ofertante
recebe. A diferenca entre esse dois precos — o preco de demanda e o preco de
oferta— éigual & magnitude do imposto. (VARIAN, 1990, p. 319).

Com essa afirmacao € possivel deduzir que a quantidade vendida deve diminuir com
0 aumento do preco de mercado — aumento do preco ao consumidor — como também reduzir a
bonificacdo recebida pelos ofertantes. Pode-se observar no diagrama seguinte que, devido ao
novo prego de mercado, a demanda cai de q para g*, decorrente da magnitude do imposto. Em
relacdo a essa questéo, Nicholson (1995) aponta que:

Imposition of a specific tax of amount t per unit creates a “wedge” between
the prince consumers pay (PD) and what suppliers receive (PS). The extent
to which consumers or producers pay the tax depends on the price dasticities
of demand and supply NICHOL SON (1995, p. 492).

Como se observa no diagrama abaixo:

I Iugra(;éo 5 — Gréafico da forma de determinar o impacto do imposto
€GO

De maneira geral um imposto é parcialmente repassando para 0os consumidores, e
parcialmente absorvido pelos produtores. Contudo, com a reducéo da quantidade vendida ha
uma parte ndo taxada, também chamada de perda de peso morto, esta parte representa o

imposto excessivo.

llustracéo 6 — Gréfico da perda do excedente do consumidor e do comprador
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Pode-se ressaltar no diagrama acima uma reducéo da utilidade, e através da dindmica
dos excedentes dos consumidores e dos produtores € possivel deduzir essa reducdo. A perda
do excedente do consumidor corresponde as areas A + B, e a perda do excedente dos
produtores corresponde as &reas C + D, explicitando a perda total dos consumidores e

produtores com 0 imposto corresponde &

Perdatotal = Perda do Excedente do consumidor + Perda do Excedente do produtor
Perda Tota devido ao imposto = (A + B) + (C + D)

Devemos destacar que o governo utiliza o dinheiro dos impostos e podemos deduzir
que o utiliza em beneficio da populaggo. E dificil calcular quanto cada pessoa ganha com os
beneficios publicos concedidos, entretanto vamos adotar a hipotese de que as receitas dos

impostos sdo devolvidas, por inteiro, aos consumidores e produtores. Infere-se que:

Receita dos Impostos = (A + C)
Peso morto=(A+C)-(A+B) + (C+D)
A Perda de Peso Morto = (B + D)

A perda de peso morto, ou carga excessiva, € o valor perdido pelo mercado, tanto para
ofertantes como para demandantes, resultado da reducéo nas vendas providas da insercéo do

imposto.

A magnitude da carga excessiva, como também da carga fiscal paga pelos

compradores e pelos produtores, depende muito da elasticidade da curva de oferta e demanda.



24

Pindyck e Rubinfeld (2005, p. 314) acrescentam que “se a demanda for relativamente
inelastica, e a oferta relativamente elastica, a carga fiscal recaird quase totalmente sobre os
compradores’. O contrério também é verdade, se a demanda for muito elastica em relacéo a
oferta, 0 imposto incidira sobre os vendedores. Assim, podemos calcular a transferéncia de
um imposto pela divisdo da elasticidade da demanda pela elasticidade da oferta; caso esse
resultado seja baixo, o imposto incide sobre 0 comprador; caso sgja alto, incide sobre o
vendedor. A porcentagem gue € repassada aos consumidores pode ser calculada através da

formula:

Transferéncia= Eo= (Eo -Ev)

Esta férmula demonstra a fracdo do imposto que € repassada ao consumidor no

formato de um preco mais elevado. O inverso também vale:

Transferéncia= Eo = (Eo - Ev)

Respectivamente essa formula demonstra a fragdo do imposto que € repassada ao

produtor.

2.11 Externalidades

Nicholson (1995, p.802) traca 0 seguinte esclarecimento em relacdo ao tema “An
externality occurs whenever the activities of one economic agent affect the activities of

another agent in ways that are not reflected in market transactions”.

Pindyck e Rubinfeld (2005, p. 631) argumentam gue “quando as externalidades se
encontram presentes, o preco de mercado de um bem ndo reflete necessariamente seu valor
social”.

Pindyck e Rubinfeld (2005, p. 631) também acrescentam que ha duas formas distintas
de externalidades. “ha externalidades negativas — que ocorrem gquando a acdo de uma das
partes impde custos a outra — e externalidades positivas — que surgem quando a acdo de uma

das partes beneficiaa outra’.
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30 MERCADO IMOBILIARIO

3.1 Os Agentes que produzem o espago urbano e a estrutura de mercado

Seguindo as estruturagtes de mercado de Corréa (1989) — o qua divide a producéo
do espaco urbano em cinco agentes distintos. 0s proprietarios dos meios de producao;
proprietarios de terra; promotores imobiliarios; Estado e grupos sociais excluidos — € viavel a
analise da estrutura do mercado imobiliario de Floriandpolis observando os quatro agentes
gue trabalham na producéo do espaco urbano.

Os proprietérios dos meios de producéo sdo representados em Floriandpolis pelas
empresas do ramo de entretenimento e hospedagem, pelo comércio e empresas de servico —
financeiro, comercial, advocacia, etc. —, setores extremamente pulverizados.

Esses agentes encontram-se em uma estrutura de mercado altamente competitiva com
empresas de diferentes tamanhos e sem influéncia no mercado imobiliério. Junto a pessoa
fisica, correspondem aos maiores demandantes de imdveis da cidade e conseglientemente o0s
mais afligidos pela alavancagem imobiliéria.

Os proprietarios de terras na cidade podem ser divididos em trés grupos distintos, o
Estado, os grandes proprietarios de terras privados e os pequenos proprietarios. O Estado €
claramente o maior proprietario de terras no municipio, contudo sua atuacdo no setor € de
certa forma limitada. Os peguenos proprietarios incorporam desde os proprietérios de sua
propria casa até os pegquenos investidores que compram terra como forma de complementar a
renda mensal. Por ultimo, Floriandpolis é caracterizada por meio da existéncia de alguns
grandes proprietérios de terra— localizadas geralmente no interior dailha. Esses proprietarios
caracterizam-se por pertencerem a familias tradicionais da cidade, a qual, pela aquisicdo de
terras no passado e pelo seu envolvimento com o setor de construcdo civil, fez com que essas
familias fossem muito bem sucedidas.

Apesar de haver grandes proprietérios de terra, é cada vez menor a influéncia que
estes possuem sobre 0 mercado, uma vez que a grande maioria das terras estd em posse do

setor publico e dos proprietarios de pequeno porte.
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Os promotores imobiliérios destacam-se por abranger um maior nimero de funcgoes,
do financiamento a comercializacdo dos imoveis. Sua edrutura diferencia-se de setor para
setor.

O mercado da construcdo dos imoOveis é pulverizada, apesar de que algumas
empresas que se destacam, porém sem nenhum poder de mercado, a0 mesmo tempo em que
existem muitas iniciativas auténomas. O financiamento, entretanto, possui um alto nivel de
concentracdo, dividindo-se entre autofinanciamento — limita-se a empreendimento de pequeno
porte — e empréstimo bancario, em grande maioria feitos pela Caixa Econdmica Federal,
apesar do aumento da participacéo dos bancos privados no setor ocorrido nos ultimos anos. O
mercado de estudos técnicos de Floriandpolis € o mais competitivo dos setores, sendo este
auténomo ou ligado a alguma construtora, havendo até a possibilidade de ndo residentes no
Estado. A gestéo dos imdveis em Florianopolis é encargo das imobiliarias e, por esse setor ser
muito pulverizado neste aspecto, ha algumas que se destacam, como Ibagy e Brognoli. A
comercializacdo dos imoveis também é feita pelas imobiliarias, mesmo a venda de iméveis
novos. Quando uma construtora lanca um novo empreendimento, ela terceiriza a venda dos
imoveis a uma imobiliaria conveniada ou, em pequeno porte, a corretores autbnomos, apesar
de a grande parte dos esforcos de vendas serem feitos pelas construtoras.

O Edtado, em Florianépolis, limita-se as melhorias urbanas — asfaltamento,
saneamento, etc. — e a estruturacd do plano diretor, a qual nos ultimos anos foi feita em

parceria com a populacdo por meio de audiéncias publicas.

3.2 O mercado imobiliério e seusriscos

O mercado imobiliario no Brasil veio numa tendéncia de crescimento acelerado,
partindo da década de 1940 até 1990 — inflado pelo movimento migratério do campo para a
cidade — e apds 2003 com a retomada na reducdo da taxa de juros. (Halfeld, 2008). O autor
ainda atribui, em parte, a este crescimento o resultado de incentivos governamentais atraves

dos subsidios oferecidos pelo Sistema Financeiro de Habitac&o nas décadas de 1970 e 1980.
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Esses setores demonstraram uma alta atratividade aos investidores brasileiros, pois ja
afirmava Louis Gllickmann “the best investment on earth is earth.” 2. Mauro Halfeld, por sua

vez, acrescenta que:

(...) comprar casas e terrenos foi uma importante defesa contra as altas taxas
de inflagdo. Esses imdveis sairam-se bem diante dos diversos planos de
estabilizacdo econbmica que vivemos a partir de 1986: Cruzados, Bresser,
Verdo etc. (HALFELD, 2008, p. 26).

Esse argumento demonstra a seguranca do investimento imobilidrio, sobretudo
guando comparado ao IGP-DI de 1945 a 2005. Com isso, € fundamental ressaltar a
hiperinflacdo do final da década de 1980 e comego de 1990, em que se desvalorizavam as

reservas monetérias dos brasileiros, como se pode observar abaixo.

llustracéo 7 — Gréfico da Série Historica do |GP-DI de 1945 a 2005
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Contudo, € um equivoco afirmar que o mercado imobiliario ndo possui riscos, é
inegavel sua capacidade de superar crises, principalmente por ndo se depreciar devido a
inflacdo. Porém, ha riscos tanto de curto como de longo prazo, o mais visivel é a falta de

liquidez, uma caracteristica do investimento imobilizado, como leciona Halfeld (2008):

Uma caracteristica tipica desse investimento € sua baixa liquidez.
Geralmente, ndo é féacil vender. E preciso avaliar, anunciar, contratar
corretores, acompanhar dezenas de visitas, darem descontos e, enfim,
receber o dinheiro. (HALFELD, 2008, p. 12)

Citacdo feitano livro Seu Imovel de Mauro Halfeld (2008, p. 11).
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Apesar de, num momento de crises ou necessidade, ser extremamente dificil a venda
de seu investimento, Halfeld (2008) considera a baixa liquidez uma virtude do investimento,
por conceder ao investidor a nocdo de longo prazo no investimento, e impedindo-o de vender
0 imovel a qualquer alteracdo do mercado.

Um risco muito factivel no Brasil é a depreciacdo devido ao abandono de areas
comercias pelo Estado e a transferéncia dessas areas para outras regides. Halfeld (2008, p. 29)
descreve que “o poder publico continua investindo bilhdes para construir o 'novo' centro. O
'velho' fica mais abandonado a cada dia’. O autor exemplifica esse argumento descrevendo a
transferéncia dos centros comerciais de Sdo Paulo: a Avenida Paulista viveu seu esplendor na
década de 1980, a Avenida Faria Lima, na década de 1990, e a atual cobica dos
empreendedores € a Marginal Pinheiros. Em Floriandpolis esse fator pode ser observado pelas
constantes transferéncias dos centros turisticos ou praias da moda. 1sso constitui um risco,
pois, uma vez transferido o centro comercial, o imovel do investidor tende a desvalorizar
rapidamente.

Outro fator que pode a afetar o prego dos imoveis no longo prazo é a possibilidade de
um boom imobilidrio, em qual Halfeld (2008, p. 30) apresenta que “a crenca de que nunca se
perde dinheiro com iméveis.”, e de que a continua alavancagem dos precos resultem numa
supervalorizacdo dos imobilizados, concluindo em uma reducdo drastica na demanda e

consequentemente implosdo de uma bolha imobiliaria.

3.3 Os rendimentos imobiliarios

Pode-se dividir os rendimentos imobilidrios em trés formas distintas: o aluguel, a

valorizagcdo e a economia do proprietério por ndo pagar aluguel.

O aluguel — forma mais simples de receita imobiliaria — é basicamente um fluxo de
rendimentos mensais derivados da permissdo concedida a um terceiro de usufruir de seu
imovel, ou segja, é o valor pago ao locatério pelo inquilino. E oportuno ressaltar que os
aluguéis sdo pré-fixados e regjustados anualmente no término do periodo do contrato, sempre

em propor¢oes preestabelecidas e sem muita flexibilidade.
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A economia do proprietario por ndo pagar aluguel consiste no pagamento de aluguel a
Si mesmo, ou Sgja, € 0 beneficio de uma pessoa por ser proprietério de sua propria casa, e por

possuir uma receita mensal maior ja que ndo paga aluguel.

A valorizacdo de um imovel constitui na forma mais imprevisivel de rendimento
imobiliario, resultante de diversos fatores como externalidades, crescimento demogréfico,
desenvolvimento urbano, etc. A valorizacdo € uma forma extremamente importante de
compensar 0s baixos rendimentos dos aluguéis. Halfeld (2008, p. 12) exemplifica através de
um imovel localizado em Curitiba, onde em 1945 era oferecido pelo valor, regjustado, de R$
299.941,06. Ele observa que o mesmo imével no mercado atual seria vendido por
aproximadamente R$ 8.500.000,00, uma valorizagdo surpreendente. Halfeld (2008, p. 13)
explica que “sdo acréscimos lentos e imperceptiveis no curto prazo, mas no longo prazo,

costumam ser vigorosos.”.

Entretanto, a valorizacdo impde uma dindmica no crescimento do preco muito
perigosa, ao ter com finalidade de sua valorizagdo a compensacdo do baixo rendimento do
aluguel, uma vez que os aluguéis ndo se regjustam na mesma velocidade que a valorizagdo.
Criando uma dinamica compensatoria torna-se cada vez mais importante para o rendimento
do imovel. Até o momento que a valorizagdo necessaria para compensar o aluguel esta acima
da realidade do mercado, e no instante que a valorizacdo ndo acontece no patamar esperado,

h& uma rdpida depreciacéo dos imoveis, resultando em uma crise setorial.

Por isso o0 autor Mauro Halfeld (2008) argumenta que investir em imoveis € investir na
economia local, pois no momento em que o crescimento econdmico cessa 0 setor imobiliario

tende a sofrer fortes quedas.

3.4 Custos e despesas do mercado imobiliario

Existem diferentes custos e despesas no mercado imobilidrio. Os custos mais
importantes sdo o valor venal e o custo unitario basico, CUB, por corresponderem ao preco da
terrae seu o valor da construgdo, ou seja, o preco do imével.

Em contrapartida, € impreterivel destacar que as despesas, como o IPTU, as taxas de

corretagem, e o condominio afetam direta ou indiretamente todo o mercado.
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3.4.1 Valor venal dos logradouros e preco de mercado

O valor venal dos logradouros corresponde ao valor, calculado pelo IPUF, do metro
guadrado de todas as ruas de Floriandpolis, na qual o logradouro designa as diferentes
guadras, com o proposito de fundamentar o calculo do IPTU. O dltimo célculo do valor venal
dos logradouros foi feito em 2001 e desde entdo os valores vém apenas sendo reajustados
anualmente pelo ndice de Preco ab Consumidor Ampliado, IPCA.

Mesmo em 2001 acreditava-se que os valores venais estavam préximos do valor de
mercado, todavia era reconhecido que ndo conseguiam alcancar 0 mesmo patamar €, com 0
tempo — apesar dos regjustes —, a disparidade apenas aumentou.

Preco de mercado corresponde ao preco que os iméveis de Floriandpolis séo
efetivamente vendidos. De forma diferente do valor venal dos logradouros, o preco de

mercado € estabelecido pelo equilibrio de mercado.

3.4.2 Custo Unitario Basico (CUB)

O SINDUSCON define o CUB como:

O Custo Unitério Basico (CUB) é uma estimativa parcid para o valor de m? de
construcgdo, refletindo a variagdo mensa dos custos de construgdo imobiliaria com
materiais, equipamentos e méao-de-obra de projetos-padrao especificos.

O CUB foi lancado em 1964 com o objetivo de impedir empreendimentos com
precos que explorassem 0s consumidores, tornando-se depois um indexador de contratos e
principal indice de regjuste dos investimentos imobiliérios.

O seu célculo é feito com a base legal no artigo 54 da lei federal 4.591 de 1964.
Tecnicamente € elaborado mensalmente com base na NBR 12721 — Agosto/ 1992 Projetos-
padréo Habitacional e EMENDA n°. 1 de Novembro/ 1999. Em 2006 foi adotado um novo
critério de calculo, baseado na Norma NBR 12.721/2006, o qual foi estabelecido com base em
NOVOS projetos, novos memoriais descritivos e novos critérios de orcamento e, portanto,
constituindo uma nova série histérica de custos unitarios, néo comparaveis com as anteriores.

O SINDUSCON da grande Floriandpolis € responsavel pelo célculo do custo unitario

basico da regido, em outubro de 2008 foi averiguado — com base em precos coletados entre
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véarios fornecedores da Grande Florianopolis e os valores de méo-de-obra pesquisados por
sindicatos regionais — o CUB da regido, estabelecido em: R$942,40, para o CUB médio
residencial; R$847,58, para 0 CUB residencial popular; R$1.041,56, para o0 CUB médio
Comercial e R$487,11, parao CUB galpéo industrial.

Junto com o preco do terreno, o CUB corresponde ao principal custo do setor, uma

vez que calcula o custo da construcéo de um metro quadrado de edificacOes.

3.4.3 Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU)

Segundo 0 PRO-CIDADAO, o IPTU & “O Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana (IPTU) cobrado sobre a propriedade, o dominio Util ou a posse de bem
imovel. O IPTU €é um dos principais impostos do municipio, responsavel por
aproximadamente um terco da arrecadacdo de Florianopolis. E, portanto, um dos impostos
gue mais contribuem para fazer frente as despesas publicas municipais.” (Fonte: PRO-
CIDADAO. Disponivel em: <http://www.pmf.sc.gov.br/procidadao>. Acesso em: 23 ouit.
2008.).

O IPTU é calculado pela secretaria municipal de receita e consiste na soma de dois
impostos distintos, o imposto predial, IP, e o imposto territorial, IT.

O IPTU € o principal imposto sobre o setor imobiliario e, como grande parte dos
impostos, exerce forte influéncia sobre ambos os lados da balanca do mercado, demanda e
oferta, diminuindo o excedente do consumidor e do produtor como também criando um peso
morto. Em Floriandpolis o IPTU corresponde em média a 5,88% do valor do aluguel, isto é, a

cada 17 meses no imével paga-se, através do imposto, o valor de um aluguel a prefeitura.

3.4.4 Taxa de corretagem

As taxas de corretagem do mercado imobilidrio correspondem ao principal custo de
transacdo do mercado. Elas atingem tanto a relacdo de transferéncia entre proprietéarios como

também arelaco entre proprietario e inquilino.
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O Ministério do Trabalho nacionalmente estabelece dois padrdes distintos de taxa de
corretagem, primeiro para a venda de terrenos sem nenhuma construcéo — estabelecido em 8%
do valor do terreno — e outro para a venda de terrenos com construcdes — estabelecido em 6%
do valor do imével, ambas cobradas do proprietério que contrata o servico de corretagem.
(Sindicato dos Corretores de Imoveis. Disponivel em: <http://www.sindimoveis-sc.org.br/>.
Acesso em: 23 out. 2008).

A outra forma de taxa de corretagem, também conhecida como taxa administrativa, €
calculada pelas imobiliarias de formas distintas. As duas imobiliarias pesquisadas para este
trabalho exercem taxas similares aos seus clientes.

A Imobiliaria Brognoli exerce duas taxas, de 10% do valor do aluguel para aluguéis
sem nenhuma garantia contra inadimpléncia e uma taxa de 15% para os proprietarios que
desgjam garantia completa contra inadimpléncia. Contrariamente, a imobiliaria Ibagy exerce
trés taxas distintas, as duas taxas exercida pela concorrente, também de 10% e 15%
respectivamente, e uma taxa de 12% correspondente a semi-garantia por parte do proprietario,
em gue é garantido apenas os trés primeiros meses de inadimpléncia.

Ambas as taxas de corretagem exercem forte influéncia sobre 0 mercado, a principio
por estabelecer uma lacuna entre o preco da oferta e demanda, como também por onerar 0s
proprietarios, que a cada seis meses e meio pagam o valor respectivo ao rendimento de um

més inteiro as imobiliarias.

3.4.5 Condominio

O condominio, atuamente, corresponde a uma das maiores despesas do mercado
imobiliario, tanto dos inquilinos como dos proprietérios de iméveis, em média acrescentando
a0 preco dos imoveis uma taxa de 26,33%. Dentro do mercado a taxa de condominio
funciona, em grande parte, como um imposto sobre o imével, abrindo uma disparidade entre o
preco pago pelo locatario e o retorno recebido pelo proprietario. Ao aumentar o prego do
consumidor e o retorno do proprietario, o condominio diminui o tamanho do mercado, através
da reducéo da oferta e demanda. Como se pode observar, a cada quatro meses pagando
aluguel o condémino pagaria o correspondente a um aluguel para o condominio.

E oportuno argumentar que diferente do IPTU e de outras taxas, ha uma maior
flexibilidade no pagamento do condominio, pois os servicos oferecidos por este séo decididos

pelos proprios condéminos. Contudo, € impreterivel ressaltar que para os inquilinos a escolha
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dos servicos oferecidos num condominio, na grande maioria das vezes, sobressai suas
competéncias, sendo compreensivel que os inquilinos ndo possuam muita influéncia sobre a
reunido dos condéminos.

Halfeld (2008) expbe o exemplo de um proprietério que paga 5,8% do prego do
imovel em condominio ao ano, supondo que o valor do apartamento deprecie no longo prazo
e as taxas continuem as mesmas, tal taxa faz com que ele em 15 anos pague o0 equivalente a

um apartamento igual ao seu ao condominio.



4. ANALISE DE DADOS

4.1 Introducéo

Este capitulo constitui-se na tentativa de, numa primeira instancia, contrapor o valor
venal dos logradouros da cidade de Florianépolis® — calculado pelo Instituto de Planejamento
Urbano de Floriandpolis, IPUF, em 2001 e desde entdo regjustado anualmente através do
IPCA — somado com o valor do CUB, cugto unitério basico da construgdo civil. Com o
rendimento proveniente dos iméveis, respectivamente, os aluguéis.

A principio serdo destacados os trés principais fatores que afetam os rendimentos dos
imoveis — aluguel e valorizacdo — diretamente, sendo estes a taxa de corretagem, o IPTU, e
valor do condominio, demonstrando assim seus efeitos sobre o mercado. Neste trabalho néo
serd calculado o impacto especifico desses fatores sobre cada membro do mercado, ofertantes
e demandantes.

Essa primeira analise tem o0 objetivo de demonstrar as taxas de rendimento desses
imobilizados pela cidade, ressaltando as diferencas e peculiaridades de diversas regides, as
guais resultam em diferentes rendimentos.

E importante destacar uma especificidade em relaco ao valor venal calculado pela
prefeitura, este € a base de dado no qual se fundamenta o trabalho. O regjuste avaliado em
2001 e ministrado nos trés anos subseglentes estava, na época, proximo da realidade.
Contudo, mesmo com a atualizacao periddica, o tempo fez com que a lacuna entre arealidade
e o calculo s6 aumentasse. Assim, inicialmente assumirei o pressuposto de que o valor venal
se iguala ao valor de mercado dos terrenos, para que futuramente possa adentrar na realidade
e examinar a situacdo indo ao encontro das elucidacdes anteriores.

Uma vez argumentado sobre as taxas de rendimento dos imoveis, deve-se, com base
nas teorias de lucro econdbmico e de que toda a economia possui a mesma taxa de rendimento,
confrontar estas com o rendimento da taxa Selic, no més de agosto de 2008, edta taxa
corresponde ao rendimento base dos titulos do governo federal.

Através desta constatacdo pode-se levantar a existéncia de lucro econdmico no

investimento em iméveis, na qual apenas se justificam se este possuir, N0 Minimo, uma taxa

3 Logradouros, nome dado pela prefeitura, para se referirem as ruas de Floriandpolis em geral.
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de rentabilidade superior a taxa base da economia brasileira, e juntamente destacando as
particularidades dos resultados. Demonstrando-se quanto deveria ser o valor dos iméveis e
dos aluguéis para igualar respectivamente os valores de aluguel e venda dos iméveis, caso
estes obtivessem uma taxa de retorno na mesma proporcéo que a dataxa Selic.

Por fim abandonando-se o pressuposto inicial — valor venal igual avalor de mercado
— e a0 se observar 0 mercado, sdo demonstrados os resultados da andlise e seus agravantes,
explicitando a situagdo de algumas éareas especificas da cidade, calcular quanto deveria ser a
valorizagdo do imével — segundo o calculo de valor presente liquido — para o rendimento

alcancar lucro econdmico igual a zero.

4.2 Impacto do IPTU, dataxa de corretagem e do condominio sobre o mercado.

Ao analisar o mercado imobiliario, € impreterivel destacar os fatores que afetam este,
em especifico o rendimento do mercado. Entre esses os mais influenciadores sdo: 0 Imposto
sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana; o condominio e ataxa de corretagem.

O IPTU, por sua vez, € composto por dois impostos distintos: 0 imposto predial e o
imposto territorial, 0 qual € pago independente do aluguel e de forma direta pelo locatario,
sem impacto ao proprietario, mas alavancando o aluguel em média de 5,9%. Por conseguinte,
0 IPTU caracteriza-se por ser um imposto sobre o valor, portanto sua magnitude varia através
da atualizacéo no valor venal.

Diverso disso, pelo lado do proprietario do imovel, convém evidenciar que o dono do
imovel possui uma perda de 10% a 15% do seu rendimento devido a taxa de corretagem
exercida pelas imobiliarias, ou seja, ha uma perda de utilidade por parte dos ofertantes. O
percentual de perda depende do nivel de protecdo que o proprietério deseja, em que 10% € o
nivel zero de garantia e 15% o nivel maximo de garantia contra inadimpléncia. Em entrevista
com profissionais do setor, foi averiguado que no momento atual a maioria dos proprietarios
utiliza a garantia maxima, em virtude disso presumi-se, a critério do trabalho, que todos se
beneficiam desse servico.

Embora o IPTU e a taxa de corretagem afetem de maneira direta apenas,
respectivamente, os locatarios e os proprietarios, de forma indireta ambos os fatores afetam

todo o setor. Uma vez que aumentam o valor do aluguel e simultaneamente diminuem a
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remuneracdo do imoével, esses fatores diminuem a demanda e a oferta do mercado,
consequentemente afetando todo o setor.

Em contrapartida, o valor do condominio afeta diretamente tanto os ofertantes como
0s demandantes. Sendo que este possui uma fragcdo muito superior ado IPTU e mesmo a da
taxa de corretagem, com uma magnitude em média de 26,3% a0 més. Nao € possivel
determinar quanto é absorvido por cada membro do mercado, no entanto ambos os membros
perdem utilidade, devido a diminuicdo do excedente do consumidor e produtor. Um bom
exemplo é o do bairro de Jodo Paulo, com um condominio, em média, de 26,16% do aluguel,

como pode ser observado na Tabela 1.

Tabela 1 Relacdo Condominio e Aluguel do Imével no Bairro de Jodo Paulo

Valor do Valor do

RUA Carac m? aluguel condominio %
JOAO PAULO R 66,4 R$ 750,00 R$ 250,00 33%
JOAO PAULO R 119,82 R$ 1.800,00 R$ 345,26  19%
JOAO PAULO R 119,83 R$ 1.500,00 R$ 351,07 23%
JOAO PAULO R 98,9 R$ 1.300,00 R$ 300,00 23%
JOAO PAULO R 138 R$ 1.400,00 R$ 369,00 26%
JOAO PAULO R 137,74 R$ 1.400,00 R$ 400,00 29%
JORNALISTA NARBAL VILLELA R 228,17 R$ 3.100,00 R$ 630,00 20%
JULIO VIEIRA R 350,95 R$ 2.200,00 R$ 770,00 35%
R = Residencid

Fonte: Tabela produzida pelo autor, com dados coletados através da secretaria municipal de receita e das
corretoras | bagy e Brognali.

Diferente do imposto sobre propriedade predial e territorial, 0 condominio ndo possuli
um regra de célculo, em outras palavras, € a simples soma de todos os servicos oferecidos
num condominio dividido pelo nimero de apartamentos, sem critérios de quais Servigos seréo
oferecidos ou o valor cobrado de cada, tornando irrelevante a analise comparativa entre eles.

Apesar disso, convém ponderar que todos esses fatores corroboram: para estabelecer
uma lacuna entre o preco de demanda, Pd, e de oferta do mercado, Ps; para diminuir o
excedente do consumidor e do proprietario, inclusive criar um peso morto.

Por consequiéncia, podemos afirmar que esses fatores — IPTU, taxa de corretagem e
condominio — tornam o prego ao demandante cerca de 46,36% mais alto que a remuneracao
ao ofertante, mais especificamente o valor que o proprietério leva para casa. Embora, em
casos como o0 do bairro Santa Ménica, onde é predominante a existéncia de casas e néo
condominios, a disparidade entre os dois precos é bem menor, como pode ser observado na
Tabela 2.



37

Verifica-se que neste bairro a média esta muito abaixo da média municipal, sendo a
média do bairro 20,12%, isso também se observa em outros bairros com predominancia de

casas, como Rio Tavares, Pantano do Sul, Acgores, Lagoa da Conceicao, €tc.

Tabela 2 Relacdo Preco de Demanda e Preco de Oferta no bairro Santa Monica

RUA Carac m? Pd / m? Ps/ m?2 Pd/Ps -100%
DEPUTADO PROTOGENES VIEIRA 210 R$1205 R$10,12 19,0598%
MADRE BENVENUTA 35 R$3565 R$2914 22,3411%
MADRE BENVENUTA 42 R$32,09 R$26,31 21,9801%
MADRE BENVENUTA 35 R$36,03 R$2914 23,6372%
MADRE BENVENUTA 100 R$34,00 R$28,90 17,6471%
MADRE BENVENUTA 200 R$40,65 R$34,00 19,5488%
MADRE BENVENUTA 360 R$1969 R$16,53 19,1434%

NIBERTO HASSE 280 R$ 802 R$ 6,68 20,0754%
R = Residencia; C = Comercid
Fonte: Tabela produzida pelo autor, com dados coletados através da secretaria municipal de receita e das
corretoras | bagy e Brognali.

TIOIO[O]IOIO[O|O

Outros bairros, como Centro, Estreito ou Carvoeira, possuem uma diferenca até
superior a 50%. N&o temos como calcular quanto € a perda real dos inquilinos e dos
proprietarios com tal disparidade, contrariamente podemos frisar que tamanha diferenca
resulta em significativa perda de utilidade por ambos os lados, como também um numero
maior de imdveis que ndo conseguem ser locados. Todavia predominam 0s casos, Como Nos
bairros de Pantanal e Capoeiras, onde a diferenca entre 0s pregos aproxima-se aos 40%.

Confere-se na tabela abaixo.

Tabela 3 Relacéo Preco de Demanda e Preco de Oferta no bairro do Pantanal

RUA Carac m? Pd / m? Ps/ m?2 Pd/Ps -100%
CORINTHIANS R 36 R$12,62 R$ 9,44 33,59%
CORINTIANS R 3564 R$ 14,46 R$ 9,54 51,53%
DEPUTADO ANTONIO EDU VIEIRA R 141,07 R$13,74 R$ 9,04 52,00%
DEPUTADO ANTONIO EDU VIEIRA R 114,02 R$10,78 R$ 7,45 44,60%
MARIA EDUARDA R 66 R$11,86 R$ 9,40 26,15%
MARIA EDUARDA R 31,23 R$1576 R$12,52 25,87%
MARIA EDUARDA R 23,02 R$2058 R$16,62 23,84%
ROSA R 86,53 R$11,55 R$ 7,37 56,74%
R = Residencial

Fonte: Tabela produzida pelo autor, com dados coletados através da secretaria municipal de receita e das
corretoras | bagy e Brognali.
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4.3 Prego versus Rendimento

Para contrapor os dados de preco e rendimento € em primeira instancia, essencial
salientar a origem de tais informagoes.

O preco dos imoveis foi composto por duas variaveis, o valor venal dos logradouros
e 0 custo unitério basico, CUB. O valor venal dos logradouros constitui os valores de venda
por m? de todas as ruas do municipio de Florianopolis estimado pela prefeitura para calculos
do IPTU. Apds, sua ultima atualizacéo significativa estabelecida em 2001, o valor vem apenas
sendo revisado anualmente pelo |PCA (indice de Pregos ao Consumidor Amplo) para critério
deste trabalho ele foi atualizado até o més de agosto de 2008. O valor venal dos logradouros
foi adquirido através de um oficio junto a Secretaria Municipal da Receita.

No entanto, esse valor corresponde somente ao valor dos terrenos da cidade, sem
nenhum adicional de imobilizado. Em virtude disso, foi acrescentado o valor do CUB da
regido da Grande Floriandpolis de outubro de 2008, averiguado pelo SINDUSCON. O custo
unitério basico é dividido em quatro médias, duas gerais e duas especificas. As médias gerais
correspondem a média do custo da construcéo de um metro quadrado residencial, de R$
942,40, e comercial, de R$ 1.041,56. Por sua vez, as médias especificas averiguam o valor da
construcdo de residéncias populares e galpdes industriais, ambas irrelevantes para o trabalho.

A soma desses valores corresponde ao prego utilizado nos célculos deste trabalho,
em vista de que estabelecem o valor do terreno e o custo da construcéo, e estabelecem uma
diferenca de custo entre imoveis residenciais e comerciais.

Ao contrério os rendimentos do setor, os aluguéis, foram recolhidos diretamente dos
bancos de dados on-line das imobiliarias Ibagy e Brognoli, nos dias oito e nove de setembro.
Junto com o aluguel dos imoveis foram arrecadados os seus tamanhos em m?, para assim
poder estabelecer 0 mesmo patamar, m2, para ambas as variaveis. A principio iremos somente
contrapor 0 preco por m? com o valor do rendimento por e recolhido pelo ofertante.

A relagdo prego por rendimento pode-se dividir em trés grupos distintos. os que
rendem até 0,7% ao més; os de rendimento entre 0,7% a 1,0% ao més; os que rendem acima
de 1,0% a0 més.

O primeiro grupo se caracteriza principalmente por bairros peguenos nas periferias
da cidade, isto €, de localizacBes com pequena demanda e com dificuldade de locacdo, tais

como Cogteirado Pirgjubaé ou José Mendes e o0 bairro do Abrado, exemplificado abaixo.
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Tabela 4 Relacdo entre Prego do m? e rendimento do m? no bairro do Abrado

Retorno do
RUA Carac m? Preco do m? Aluguel Aluguel/Preco

JOAO MEIRELLES R 50,00 R$ 112190 R$7,14 0,6364%
JOAQUIM CARNEIRO R 80,00 R$ 103904 R$4,25 0,4090%
JOAQUIM CARNEIRO R 80,00 R$ 103904 R$4,25 0,4090%
PATRICIO CALDEIRA DE

ANDRADE R 90,00 R$ 103027 R$850 0,8250%
ROSINHA CAMPOS R 60,00 R$ 107519 R$9,92 0,9223%

R = Residencid

Fonte: Tabela produzida pelo autor, com dados coletados através da secretaria municipal de receita e das
corretoras | bagy e Brognali.

Gerando médias de:

Média Geral 0,6404%
Média Residencial 0,6404%
Média Comercial 0,0000%

Porém, este grupo possui um pequeno humero de bairros que ndo correspondem a
essas descrigdes — bairro pegqueno e smples — como Agrondmica e Estreito. As razdes pela
guais estes possuem um rendimento baixo se diferenciam uns dos outros, alguns por néo
possuirem muitos estabel ecimentos comerciais, como € 0 caso do Jardim Atlantico, outros por
terem perdido o destaque nos Ultimos anos, como € o caso dos Ingleses. Onde nos Ultimos
anos se observou uma transicdo do centro econdmico-turistico do norte da ilha, dos Ingleses
para Jurreré Internacional, Praia Brava e Canasvieiras.

O segundo grupo é representado pelas propriedades que, mensalmente, rendem de
0,7% a 1,0% de seu valor ao proprietério. Caracterizam-se por agrupar os bairros perto da
UFSC, utilizados para a moradia de estudantes, balnedrios como Cachoeira do Bom Jesus, e 0
Bairro do Centro.

E natural que os bairros proximos da Universidade Federal de Santa Catarina

possuam uma maior taxa de rendimento, como demonstrado no bairro do Pantanal abaixo:



Tabela 5 Relagcdo entre Prego do m? e rendimento do m? no bairro do Pantanal

Retorno do

RUA Carac m?2 Preco do m? Aluguel Aluguel/Precgo
CORINTHIANS R 36 R$ 1.010,39 R$ 9,44 0,9347%
CORINTIANS R 3564 R$ 1.010,39 R$ 9,54 0,9442%
DEPUTADO ANTONIO EDU
VIEIRA R 141,07 R$ 1.068,67 R$ 9,04 0,8457%
DEPUTADO ANTONIO EDU
VIEIRA R 114,02 R$ 1.068,67 R$ 7,45 0,6976%
MARIA EDUARDA R 66 R$ 1.042,65 R$ 9,40 0,9017%
MARIA EDUARDA R 31,23 R$  1.042,65 R$ 12,52 1,2008%
MARIA EDUARDA R 23,02 R$ 1.042,65 R$ 16,62 1,5936%
ROSA R 86,53 R$ 1.042,65 R$ 7,37 0,7066%

R = Residencial

Fonte: Tabela produzida pelo autor, com dados coletados através da secretaria municipal de receita e das
corretoras | bagy e Brognali.

Gerando médias de:

Média Geral 0,9781%
Média Residencial 0,9781%
Média Comercial 0,0000%

Junto aos profissionais da érea, foi averiguado que os bairros pertos da universidade
demonstram um maior rendimento devido a caracteristica de seus consumidores, na sua
grande maioria estudantes — os quais se instalam nas proximidades da UFSC com o intuito de
ndo gastarem com transporte — uma vez que estes possuem uma alta taxa de mobilidade e
irregularidade entre os imoveis. 1sso resulta num maior custo de administracdo do imovel e
uma impossibilidade de estabelecer um fluxo de remuneracdo estavel por parte dos
proprietarios. Por outro lado, bairros como os balnedrios do Campeche e Cachoeira do Bom
Jesus, também através de entrevista com membros do setor imobiliario local, foram
constatados que possuem um maior rendimento por consistirem-se predominantemente por
casas, acarretando em um menor grau de condominio e uma menor perda de utilidade por

parte dos ofertantes.

No ultimo grupo — rendimento superior a 1,0% - destaca-se por serem compartilhados
pelos bairros mais cobicados da cidade, Jureré Internacional, Lagoa da Conceicdo. Os bairros
s80 caracterizados por se constituirem de moradias de alto nivel, ou centros comerciais. Um
bom exemplo é a Lagoa da Conceicdo, a qual possui o rendimento muito superior a 1,0%

tanto nas &reas residenciais como comerciais;
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Tabela 6 Relacdo entre Prego do m? e rendimento do m? no bairro da Lagoa da Conceicéo

AFONSO DELAMBERT NETO C 72 R$ 118586 R$10,03 0,8462%
DAS RENDEIRAS C 30 R$ 118586 R$24,08 2,0309%
DAS RENDEIRAS C 150 R$ 118586 R$11,90 1,0035%
MANOEL ISIDORO DA

SILVEIRA R 181,31 R$ 1.05697 R$13,60 1,2863%
PREFEITO ACACIO

GARIBALDI SAN THIAGO R 35 R$ 1.07832 R$2307 2,1396%
RITA LOURENCO SILVEIRA C 150,00 R$ 118586 R$11,33 0,9557%

R = Residencia; C Comercid
Fonte: Tabela produzida pelo autor, com dados coletados através da secretaria municipal de receita e das
corretoras | bagy e Brognoli.

Gerando médias de:

1,3770%
1,7129%
1,2091%

Ja o bairro de Santa M6nica demonstra uma disparidade, realcando uma lacuna entre

o retorno comercial e o residencial, resultado do crescimento da regido nos ultimos anos.
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Tabela 7 Relagcdo entre Prego do m? e rendimento do m? no bairro da Santa Ménica

Retorno

RUA Carac m?2 Preco do m2 do Aluguel Aluguel/Prego
DEPUTADO PROTOGENES
VIEIRA C 210 R$ 1.141,81 R$ 10,12 0,8862%
MADRE BENVENUTA C 35 R$ 1.451,32 R$ 29,14 2,0080%
MADRE BENVENUTA C 42 R$ 1.451,32 R$ 26,31 1,8128%
MADRE BENVENUTA C 35 R$ 1.451,32 R$ 29,14 2,0080%
MADRE BENVENUTA C 100 R$ 1.451,32 R$ 28,90 1,9913%
MADRE BENVENUTA C 200 R$ 1.451,32 R$ 34,00 2,3427%
MADRE BENVENUTA C 360 R$ 1.451,32 R$ 16,53 1,1388%
MADRE BENVENUTA R 7282 R$ 1.352,16 R$ 9,02 0,6667%

R = Residencia; C = Comercid
Fonte: Tabela produzida pelo autor, com dados coletados através da secretaria municipal de receita, e as
corretoras | bagy e Brognali.

Gerando médias de:

Média Geral 1,6068%
Média Residencial 0,6667%
Média Comercial 1,7411%

4.4 Rendimento versus Selic e Poupanca

Na andlise daracionalidade do investimento no setor imobiliario, torna-se essencial a
contraposicdo entre o rendimento deste com outros rendimentos base da economia nacional,
mais especificamente a taxa Selic e a Poupanca. Por conseguinte, qualquer investimento com
remuneracéo abaixo destes, € considerado economicamente irracional, ja que este ndo possuli
lucro econdmico, apesar da possibilidade de lucro contabil.

Segundo Banco Central taxa Selic corresponde a

Sistema Especial de LiquidagZo e de Custédia. E um sistema informatizado
gque se destina a custodia de titulos escriturais de emissdo do Tesouro
Nacional e do Banco Central, bem como ao registro e a liquidacdo de

operagdes com os referidos titulos.

A taxa Selic € a taxa de juros base na economia nacional e pré-fixada pelo Banco
Central. Em virtude disto foi coletado junto o Bacen o boletim da série histérica mensal da

taxa Selic, aqual disponibiliza o valor dataxa Selic no més de agosto de 2008 sendo 1.02%.



Feita esta consideracdo, torna-se viavel observar as duas informagdes. taxa Selic e 0
rendimento dos imdveis. Sendo que, a taxa base supera o rendimento ao proprietario em 29
dos 39 bairros analisados, de forma a ndo gerar lucro no ponto de vista econémico. E apenas
em 10 bairros aremuneracdo imobiliéria supera a Selic.

De maneira mais especifica, bairros tradicionais como o Centro, o Estreito ou a
Agrondémica, demonstraram possuir um rendimento inferior ao da Taxa Selic, como se
observa

Pode-se averiguar que os rendimentos mensais dos aluguéis sdo superados, em quase
50% de seu valor, nos imoveis da Agrondmica e nos residenciais do Estreito. Ja os
imobilizados comerciais do Centro ficam muito a dever em comparagdo com os rendimentos
dataxa base.

Tabela 8 Relacdo entre os retornos médios e ataxa Selic

. Imével — Imével -
AGRONOMICA Imovel Selic CENTRO Imével Selic
0,67% -0,35% 0,78% -0,24%
0,67% -0,35% 0,94% -0,08%
-/-- -/-- 0,17% -0,85%
Imével —
ESTREITO Imével Selic

0,63%  -0,39%

0,60%  -0,42%

0,71%  -0,31%

Fonte: Tabela produzida pelo autor, com dados coletados através da secretaria municipal de receita, das
corretoras | bagy e Brognoli e do Banco Centrd.

Opostamente, os bairros que superaram o rendimento da taxa base, sGo os bairros
com alto grau de externalidades, como a Lagoa da Conceicdo e Jureré Internacional, ou onde

se desenvolve a nova Main Street de Floriandpolis, o bairro Santa Ménica.

Tabela 9 Tabela darelacdo entre os retornos médios e ataxa Selic

LAGOA DA CONSEICAO Aluguel Aluguel - Selic SANTA MONICA Aluguel  Aluguel - Selic

1,3770% 0,3570% 1,4283% 0,4083%
1,7129% 0,6929% 0,3334% -0,6866%
1,2091% 0,1891% 1,7411% 0,7211%

Fonte: Tabela produzida pelo autor, com dados coletados através da secretaria municipal de receita, das
corretoras | bagy e Brognoli e do Banco Centrd.



Convém por oportuno, ressaltar que no bairro de Santa Monica apenas as areas
comerciais conseguem lucros econbmicos, este efeito também ocorre nas areas do Morro das
Pedras e Corrego Grande.

Ao contrario disso, o rendimento da poupanca € muito inferior a taxa Selic, este
rendimento foi estimado em 0,6924% no més de agosto de 2008, gerando resultados mais
balanceados, com apenas doze bairros onde o rendimento da poupanca supera o retorno dos
imobilizados. Quer dizer que so os bairros com menor taxa de rendimento ndo conseguem
superar a poupanca, sendo que a grande maioria, 27 bairros, supera este valor.

Uma boa forma de se observar a defasagem entre rendimento do setor e o rendimento
da econdmica € atribuir o pressuposto dataxa de rendimento da economia, aqual, “(...) se ndo
ha incerteza sobre o fluxo de caixa oferecido pelo ativo, entdo todos os ativos devem ter a
mesma taxa de rendimento.” (VARIAN, 1994, p. 217), ou sgja, quanto deveria ser o valor do
m? para que o rendimento atual correspondesse ao rendimento da taxa Selic, e quanto deveria
ser a remuneracdo do imével para que o rendimento correspondesse & mesma proporcéo do
rendimento dataxa base para o aual valor do n2.

Ao impor essa condicéo foi observado que os valores dos imoveis estavam em média
de 50,79% superior do que deveriam ser para corresponderem aos rendimentos numa taxa
1,02 no més de agosto.

Bairros como o Edreito demonstram uma supervalorizagdo do imével em mais de
100%, ou sgja, 0 valor deste é o dobro do que o rendimento deste imével justifica. Em
contrapartida os rendimentos sdo 17,04% menores do que deveriam ser para atingirem lucro
econdmico, caso segja elevado este rendimento a novo patamar, estes seriam iguais ao

rendimento dataxa base.

4.5 Rentabilidade do setor imobiliario versus valor de mercado

Até este momento, seguimos o0 pressuposto de que o valor venal dos logradouros —
calculados pelo IPUF — iguala-se ao preco de mercado, algo que ndo condiz com a realidade.
Com isso, pode-se dfirmar que as possiveis conclusdes geradas unicamente dos dados
fornecidos acima fomentariam conclusdes precipitadas. Em virtude, venho através de dados

de valor do mercado coletados junto a empresa Brognoli, realcar os resultados gerados acima



com uma analise de contraposicao entre, agora, 0 valor de mercado e os rendimentos deste,
como também, os rendimentos da economia.

Ao analisar o rendimento dos imoveis em contraposicdo com os rendimentos da
economia, foi observada uma intensificagdo da disparidade entre o rendimento e a taxa Selic,
e o rendimento e o retorno da poupanca, a principio cerca de 25% dos bairros possuiam
rendimentos acima da taxa Selic, e quase 70% dos imobilizados superavam o rendimento da
poupanca. Porém, agora o rendimento dos aluguéis somente superam o rendimento da
poupanca em 25% dos bairros observados e apenas 6% dos bairros possuem retornos acima
dataxa Selic.

Sobretudo é importante elucidar que, devido a falta de dados ndo foi possivel
executar uma analise com a mesma amplitude observada nas partes anteriores. Entretanto, o
bairro de Jureré, no qual havia sido observada uma leve vantagem sobre a taxa base, agora
demonstra uma significante reducéo de rendimento por m?, consta-se assim, que o retorno é

incapaz de superar até mesmo o rendimento da poupanca.

Tabela 10 Tabela comparativo do rendimento do Bairro de Jureré antes e depois da mudanca
da base de dados

1,0580% 0,3597% -0,006983
0,0380% -0,6603% -0,006983

0,3656% -0,3327% -0,006983
Fonte: Tabela produzida pelo autor, com dados coletados através da secretaria municipal de receita, das
corretoras | bagy e Brognoli e do Banco Centrd.

Muito embora no bairro da Lagoa da Conceicdo tenha sido averiguado um
rendimento superior ao da taxa Selic, sendo este o Unico bairro a atingir esta relacdo, a qual
justificaria este investimento.

Assim, foi possivel constatar — com base na teoria do valor presente liquido
discorrido no capitulo anterior — que os imoveis necessitariam de uma valorizacdo de 6% em

média para atingir um patamar de lucro econémico igual a zero, ou seja, retorno igual a Selic.
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4.6 Conclusdo do capitulo

O presente capitulo demonstrou o impacto da taxa de corretagem; o IPTU e o
condominio sobre o rendimento dos iméveis. Contudo, apresentando que isso, apenas, nao
justifica o preco dosiméveis, ressaltando a existéncia de outros fatores que afetam o preco.

Pogeriormente foi destacada a existéncia de uma disparidade entre o prego de venda
dos imdveis e seus rendimentos. Essa relagdo se apresentou extremamente baixa quando
comparada com ataxa Selic e o rendimento da Poupanca — este Ultimo, além de ser mais alto,
ndo paga imposto de renda — demonstrando uma falta de lucro econbmica no setor
imobiliario. A falta de lucro econdmico se torna clara quando se trocada a base de calculo, de

valor venal para preco de mercado.
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5. CONCLUSAO

No presente trabalho foi possivel ressaltar a existéncia de uma disparidade entre o
rendimento dos imobilizados e seus respectivos precos. Essa relacéo torna-se mais expressiva
guando se compara com rendimentos base da economia, taxa Selic e Poupanca.

Ao inserir nesta andlise o valor de mercado dos imdveis, duas observacfes podem ser
feitas. aintensificacéo da disparidade entre o rendimento de setor e o rendimento do mercado;
e a anulabilidade do debate da disparidade entre preco da demanda e preco da oferta como,
Unica, justificativa para a falta de lucro econdmico. Uma vez que os valores de mercado
tendem a serem superiores aos valores venais calculados pela prefeitura, torna-se natura a
intensificacdo dalacuna entre o preco de venda e o rendimento de setor.

O segundo ponto corresponde a justificativa da existéncia de uma depreciacdo do
lucro do proprietario devido aos fatores de preco de mercado: taxa de corretagem, IPTU e
condominio. Na primeira analise foi possivel averiguar que, caso a remuneracdo do
proprietario correspondesse ao aluguel pago pelo locatario, seu retorno seria maior que ataxa
Selic em mais de 50% dos bairros, e superior que a poupanca em quase 100% dos casos. Ao
contrério disto, quando incluido o prego de mercado, foi averiguado que em apenas 25% dos
bairros o rendimento superou a Selic — mesmo com o retorno ao proprietério sendo igual ao
valor pago pelo consumidor. Deixando claro que mesmo causando uma diminuicdo da
utilidade devido a perda de excedentes, tanto do consumidor como do produtor, este ndo € o
unico, embora extremamente importante, fator que afeta a relacdo entre a remuneracdo do
setor e 0 preco de compra dos imoveis.

Além desse fator ha outros que corroboram para a possivel existéncia de um Estado
especulativo na cidade de Floriandpolis, como: o prémio de risco pago pelos demandantes; as
externalidades; e a expectativa de valorizacdo.

A existéncia de um prémio de risco faz alavancar o investimento dos imoveis, devido
ao acréscimo feito ao seu valor, pelos proprietérios, com o intuito de ndo correr riscos. Este
fator ocorre decorrente das caracteristicas do setor, e principalmente das peculiaridades da
demanda.

O setor imobiliario se caracteriza pela seguranca econdmica e legal. Uma vez
comparado com o setor financeiro nacional, o setor imobiliario sempre apresenta uma

rentabilidade constante, apesar de sua baixa liquidez. Mesmo quando comparado com a



Poupanca — um investimento teoricamente mais seguro — os investidores tendem a preferir o
investimento em imoveis, devido ao trauma do congelamento das contas, ocorrido no Plano
Collor 1. Do ponto de vista legal, o Estado brasileiro torna quase impossivel expulsar um
cidaddo de sua casa, e extremamente burocrético o leildo de uma propriedade. Esses fatores
colaboram para tornar o setor apreciado para 0os demandantes com aversdo ao risco, tornando
estes abertos apagar um valor a mais pela seguranca.

Outro fator, que afeta diretamente a alavancagem dos pregos na cidade, é influéncia
das externalidades em diferentes bairros da cidade. Um exemplo atual deste fator é o bairro de
Santa Monica, onde foi instalado o novo Shopping Center Iguatemi, concomitantemente
trouxe uma onda de empreendimentos, propiciando uma redefinicdo da area, de residencial
com algum pegueno nimero de comeércio, para residencial e comercial de alto nivel. Este
fator é forte colaborador pra que o preco de mercado ndo corresponda ao seu valor social.
Apesar das externalidade também afetarem os valores dos aluguéis, estes ndo possuem a
mesma velocidade de reajuste que o prego de venda, resultando numa disparidade entre o
preco e o retorno dos imoveis no curto prazo, e uma melhoria dessa relagéo no longo prazo.

Por Ultimo, a expectativa de valorizagdo das propriedades. E plausivel, embora muito
dificil de averiguar, que a razéo pelos quais os rendimentos do setor imobiliario conflitam
com os precos dos imoveis, é a continua crenca dos empresarios que o prego das propriedades
em Floriandpolis continue crescendo, resultando em uma alavancagem dos precos, tendo em
vista que esta valorizagdo supriria 0 baixo rendimento. Porém, esse efeito € acumulativo e
pode resultar em uma supervalorizacéo irrealista dos iméveis da cidade.

E impossivel calcular qual desses fatores afeta mais os precos do setor, contudo é
impreterivel destacar que todos os quatros fatores citados sdo provaveis colaboradores de uma

possivel especulacdo imobiliaria.
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Anexo A — Dados de n?, aluguel valor de condémino e IPTU.

RESIDENCIAL R
COMERCIAL
TERRENO T

ABRAAO

JOAO MEIRELLES R 50,00 R$ 420,00 R$ 120,00 R$ 22,10

JOAQUIM CARNEIRO R 80,00 R$ 400,00 R$ 24,61 R$ 39,67

JOAQUIM CARNEIRO R 80,00 R$ 400,00 R$ 57,71 R$ 39,22

PATRICIO CALDEIRA DE

ANDRADE R 90,00 R$ 900,00 R$ 208,82 R$ 42,33

ROSINHA CAMPOS R 60,00 R$ 700,00 R$ 26,25
AGRONOMICA

DELMINDA DA SILVEIRA R 47,65 R$ 450,00 R$ 200,00 R$ 37,01
FREI CANECA R 230,00 R$ 3.500,00

FREI CANECA R 236,90 R$ 3.900,00 R$ 909,99 R$ 513,26
GOVERNADOR IRINEU

BORNHAUSEN R 300,00 R$ 3.500,00 R$ 1.000,00 R$ 420,00
RUI BARBOSA R 101,93 R$ 1.180,00 R$ 180,00

ACORES

DOS RUBIS R 65,00 R$ 700,00 R$ 0,00 R$ 20,07

ESTRADA ROZALIA PAULINA

FERREIRA R 80,00 R$ 900,00 R$ 0,00 R$ 114,53
BALNEARIO

JOAO JOSE DE SOUZA CABRAL R 110,00 R$ 1.500,00 R$ 451,00 R$ 49,43
JOSE CANDIDO C 170,00 R$ 2.600,00 R$ 59,42
JOSE CANDIDO DA SILVA R 150,00 R$ 1.000,00 R$ 0,00 R$ 18,59
QUINZE DE NOVEMBRO R 360,00 R$ 1.400,00 R$ 0,00 R$ 42,89
RAIMUNDO CORREA R 380,60 R$ 500,00 R$ 0,00 R$ 23,68
SAO JOSE R 113,00 R$ 850,00 R$ 226,72 R$ 41,08
SAO PEDRO R 70,00 R$ 500,00 R$ 100,00 R$ 28,83
SERGIO GIL C 94,00 R$ 790,00

SERGIO GIL C 42,00 R$ 400,00 R$ 27,86

CACHOEIRA DO BOM
JESUS
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DESEMBARGADOR OSWALDO

AREAS HORN R 82,00 R$ 900,00 R$ 270,00
LUIZ BOITEUX PIAZZA R 56,90 R$ 500,00 R$ 120,00 R$ 38,00
MAURO MOURA R 65,00 R$ 900,00 R$ 270,00

CAMPECHE

CAMPECHE R 60,00 R$ 400,00 R$ 0,00 R$ 33,03

CAMPECHE R 97,52 R$ 1.300,00 R$ 261,72 R$ 35,51

CAMPECHE T 2.000,00 R$ 2.000,00 R$ 0,00

CORREIO DO SUL R R$ 1.000,00 R$ 0,00 R$ 26,71
CANSVIEIRAS

DOUTOR ANTONIO PRUDENTE

DE MORAIS R 46,26 R$ 780,00 R$ 120,00 R$ 34,00

DOUTOR ANTONIO PRUDENTE

DE MORAIS R 55,45 R$ 890,00 R$ 120,00 R$ 45,00

DOUTOR ANTONIO SANTAELLA R 40,00 R$ 550,00 R$ 110,00 R$ 35,39

DR. JOSE BAHIA BITTENCOURT R 90,00 R$ 880,00 R$ 220,00 R$ 56,16
CAPOEIRAS

ALZIRA VENTURA R 65,00 R$ 450,00 R$ 116,00 R$ 20,08

FLORES DA CUNHA R 72,00 R$ 650,01 R$ 200,00 R$ 35,37

GUSTAVO BARROSO R 315,60 R$ 1.850,00 R$ 0,00 R$ 40,42

GUSTAVO BARROSO R 91,58 R$ 500,00 R$ 110,00 R$ 29,28

IRMA BONAVITA C 4500 R$ 500,00 R$ 0,00

PROFESSORA SOFIA QUINT DE

SOUZA R 45,00 R$ 320,00 R$ 95,00 R$ 15,41

THIAGO DA FONSECA C 40,00 R$ 380,00 R$ 80,00 R$ 27,84

VEREADOR NAGIB JABOR C 480,00 R$ 6.240,04

WALDEMAR OURIQUES R 60,00 R$ 450,00 R$ 223,98 R$ 30,35

WALDEMAR OURIQUES C 233,00 R$ 3.500,03 R$ 0,00

WALDEMAR OURIQUES C 135,00 R$ 1.900,00 R$ 0,00

WALDEMAR OURIQUES R 84,13 R$ 500,00 R$ 100,00 R$ 30,49
CARIANOS

GERVASIO JOSE DA SILVA R 56,00 R$ 500,00 R$ 0,00 R$ 21,85
ILDE SCHWAMBACH STAROSKY R 70,00 R$ 630,00 R$ 40,00 R$ 39,81
CARVOEIRA
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ANDREZA PINHO GONCALVES

DA SILVA R 97,54 R$ 800,00 R$ 240,00 R$ 38,02
CAPITAO ROMUALDO DE

BARROS R 50,00 R$ 590,00 R$ 125,00 R$ 30,00
CAPITAO ROMUALDO DE

BARROS R 41,00 R$ 690,00 R$ 160,00 R$ 31,79
CAPITAO ROMUALDO DE

BARROS R 70,00 R$ 800,00 R$ 165,00 R$ 37,35
CAPITAO ROMUALDO DE

BARROS R 40,00 R$ 550,00 R$ 142,00 R$ 32,22
CAPITAO ROMUALDO DE

BARROS R 60,80 R$ 650,01 R$ 129,00 R$ 32,91
CAPITAO ROMUALDO DE

BARROS R R$ 800,00 R$ 230,00 R$ 44,64
CAPITAO ROMUALDO DE

BARROS R 81,00 R$ 850,00 R$ 183,00 R$ 37,47
CAPITAO ROMUALDO DE

BARROS R 49,54 R$ 630,00 R$ 165,00 R$ 31,79
CAPITAO ROMUALDO DE

BARROS R 117,44 R$ 1.500,00 R$ 415,00 R$ 48,78
CAPITAO ROMUALDO DE

BARROS R 67,23 R$ 700,00 R$ 233,00 R$ 35,67
CAPITAO ROMUALDO DE

BARROS R 63,24 R$ 700,00 R$ 110,00 R$ 29,74
CAPITAO ROMUALDO DE

BARROS R 8259 R$ 900,00 R$ 220,00 R$ 42,43
CESAR SEARA R 50,00 R$ 650,00 R$ 353,00 R$ 31,56
CESAR SEARA R 81,87 R$ 750,00 R$ 275,00 R$ 31,39
CESAR SEARA R 73,00 R$ 600,00 R$ 260,00 R$ 31,67
CESAR SEARA R 56,59 R$ 650,00 R$ 165,44 R$ 35,24
CESAR SEARA R 81,87 R$ 600,00 R$ 250,00 R$ 31,56
DAS ACACIAS R 85,00 R$ 750,00 R$ 199,71 R$ 44,07
DESEMBARGADOR VITOR LIMA R 163,54 R$ 800,00 R$ 210,00 R$ 67,76
DOUGLAS SEABRA LEVIER R 35,45 R$ 500,00 R$ 48,61 R$ 29,90
PROFESSOR MILTON SULLIVAN R 67,01 R$ 500,00 R$ 177,47 R$ 35,23

CENTRO
Valor do
RUA carac m2 Valor do aluguel condominio IPTU

ALMIRANTE ALVIM R 70,00 R$ 600,00 R$ 220,00 R$ 38,23
ALMIRANTE ALVIM R 58,00 R$ 700,00 R$ 310,00 R$ 42,76
ALMIRANTE LAMEGO R 90,00 R$ 700,00 R$ 458,19 R$ 69,64
ALMIRANTE LAMEGO R 45,00 R$ 750,00 R$ 260,00 R$ 41,83
ALMIRANTE LAMEGO R 88,70 R$ 1.000,00 R$ 493,80 R$ 92,33
ALMIRANTE LAMEGO R R$ 650,00 R$ 392,00 R$ 58,61
ALMIRANTE LAMEGO R 50,00 R$ 550,01 R$ 261,00 R$ 42,04
ANITA GARIBALDI R 35,00 R$ 350,00 R$ 120,00 R$ 30,56
ARCIPRESTES PAIVA R 27,00 R$ 400,00 R$ 170,00 R$ 27,00
ARNO HOESCHEL R 56,00 R$ 550,00 R$ 297,30 R$ 58,52
BRIGADEIRO SILVA PAES R 89,00 R$ 650,00 R$ 97,79

CONSELHEIRO MAFRA C 73,17 R$ 1.670,00 R$ 173,70 R$ 103,93




CONSELHEIRO MAFRA 47,81 R$ 1.770,00 R$ 187,07 R$ 109,09
CONSELHEIRO MAFRA 54,32 R$ 1.980,00 R$ 200,97 R$ 117,59
CONSELHEIRO MAFRA 46,35 R$ 500,00 R$ 216,53 R$ 46,50
CRISPIM MIRA 80,00 R$ 550,01 R$ 0,00 R$ 45,71
CRISTOVAO NUNES PIRES 172,00 R$ 2.000,00 R$ 480,00 R$ 122,02
CRISTOVAO NUNES PIRES 115,09 R$ 2.950,00 R$ 382,29 R$ 93,31
DEMETRIO RIBEIRO 135,04 R$ 1.200,00 R$ 350,00 R$ 47,80
DESEMBARGADOR ARNO

HOESCHL 70,00 R$ 650,00 R$ 297,30 R$ 58,35
DESEMBARGADOR ARNO

HOESCHL 57,39 R$ 620,00 R$ 213,00 R$ 46,52
DJALMA MOELLMANN 30,00 R$ 420,00 R$ 0,00 R$ 6,99
DJALMA MOELLMANN 30,00 R$ 380,00 R$ 0,00 R$ 6,99
DOUTOR ARMANDO VALERIO DE

ASSIS 350,00 R$ 3.500,00 R$ 0,00 R$ 28,27
DUARTE SCHUTTEL 88,00 R$ 1.700,00 R$ 352,00 R$ 53,05
DURVAL MELQUIADES DE

SOUZA 67,10 R$ 750,00 R$ 70,23
DURVAL MELQUIADES DE

SOUZA 65,00 R$ 830,00 R$ 250,00 R$ 70,23
ESTEVES JUNIOR R$ 1.200,01 R$ 488,89 R$ 105,17
ESTEVES JUNIOR 150,00 R$ 2.300,00 R$ 0,00 R$ 83,76
ESTEVES JUNIOR 95,00 R$ 1.300,00 R$ 431,41 R$ 100,75
FELIPE SCHMIDT 70,00 R$ 750,00 R$ 200,00 R$ 54,89
FELIPE SCHMIDT 107,78 R$ 1.500,00 R$ 300,00 R$ 84,58
FERNANDO MACHADO 50,00 R$ 350,00 R$ 130,00 R$ 30,63
FERNANDO MACHADO 40,00 R$ 750,01 R$ 237,62 R$ 55,14
FERNANDO MACHADO 45,00 R$ 700,00 R$ 253,00 R$ 31,92
FERNANDO MACHADO 32,07 R$ 520,00 R$ 135,00 R$ 30,45
FERNANDO MACHADO 25,00 R$ 480,00 R$ 222,12 R$ 54,64
FREI CANECA 79,55 R$1.100,01 R$ 300,00 R$ 44,34
GENERAL BITTENCOURT 23,70 R$ 550,00 R$ 160,00 R$ 37,19
GENERAL BITTENCOURT 60,00 R$ 550,01 R$ 169,30 R$ 32,79
GENERAL BITTENCOURT 98,99 R$ 850,00 R$ 428,74 R$ 71,78
GENERAL BITTENCOURT 65,30 R$ 600,00 R$ 172,00 R$ 35,58
GENERAL BITTENCOURT 56,00 R$ 690,00 R$ 243,45 R$ 50,81
GETULIO VARGAS 1.200,00 R$ 18.000,00 R$ 0,00 R$ 0,00
HENRIQUE VALGAS 862,62 R$ 15.000,00 R$ 0,00

HERCILIO LUZ 55,00 R$ 550,01 R$ 160,00 R$ 32,67
HERCILIO LUZ 112,12 R$ 950,00 R$ 283,99 R$ 57,31
HERCILIO LUZ 35,00 R$ 450,00
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HERCILIO LUZ 30,00 R$ 500,00 R$ 150,00 R$ 41,56
HERCILIO LUZ 30,00 R$ 500,00 R$ 150,00 R$ 41,56
HERCILIO LUZ R$ 480,00 R$ 136,00 R$ 32,67
HERMOGENES PRAZERES 30,00 R$ 450,00 R$ 0,00 R$ 47,15
HERMOGENES PRAZERES 30,00 R$ 450,00 R$ 0,00 R$ 62,87
JADE MAGALHAES 70,00 R$ 650,01 R$ 178,00 R$ 62,13
JORNALISTA RUBENS DE

ARRUDA RAMOS 211,40 R$ 2.800,00 R$ 850,00 R$ 186,26
JORNALISTA RUBENS DE

ARRUDA RAMOS 91,00 R$ 1.000,01 R$ 607,14 R$ 98,42
JORNALISTA RUBENS DE

ARRUDA RAMOS 161,28 R$ 1.600,00 R$ 473,53 R$ 132,87
JORNALISTA RUBENS DE

ARRUDA RAMOS 106,42 R$ 2.500,00 R$ 480,00 R$ 88,13
JOSE JACQUES 115,00 R$ 1.150,00 R$ 497,68 R$ 115,51
JOSE JACQUES 120,00 R$ 900,00 R$ 456,00 R$ 115,51
MAJOR COSTA 80,00 R$ 700,00 R$ 264,50 R$ 27,64
MAURO RAMOS 80,00 R$ 620,00 R$ 180,00 R$ 65,72
MAURO RAMOS 102,21 R$ 980,00 R$ 278,00 R$ 73,03
MAURO RAMOS 70,00 R$ 800,00 R$ 225,28 R$ 48,62
MAURO RAMOS 594,00 R$ 25.000,00 R$ 0,00

MENINO DEUS 24,14 R$ 800,00 R$ 153,36 R$ 46,93
MENINO DEUS 24,14 R$ 800,00 R$ 153,36 R$ 46,93
OLIVIO AMORIM 80,00 R$ 1.200,00 R$ 353,92 R$ 86,13
PADRE ROMA 450,00 R$ 9.500,00 R$ 0,00 R$ 91,19
PEREIRA OLIVEIRA 57,80 R$ 700,00 R$ 260,00 R$ 36,18
PEREIRA OLIVEIRA 303,00 R$ 7.000,00 R$ 378,25 R$ 122,50
PROFESSOR OTHON GAMA

D'ECA R$ 700,00 R$ 149,00 R$ 32,55
PROFESSOR OTHON GAMA

D'ECA 59,28 R$ 650,00 R$ 130,00 R$ 38,89
PROFESSOR OTHON GAMA

D'ECA 43,00 R$ 690,00 R$ 150,00 R$ 32,43
RAFAEL BANDEIRA 90,00 R$ 650,00 R$ 119,00 R$ 87,23
RIO BRANCO 140,00 R$ 3.800,00 R$ 0,00 R$ 96,49
SALDANHA MARINHO 34,00 R$ 550,01 R$ 196,70 R$ 44,74
SALDANHA MARINHO 30,00 R$ 550,01 R$ 196,70 R$ 35,02
SALDANHA MARINHO 34,00 R$ 550,01 R$ 196,70 R$ 44,74
SALDANHA MARINHO 325,00 R$ 7.500,00 R$ 0,00 R$ 173,54
SANTOS DUMONT R$ 1.700,01 R$ 396,00 R$ 178,38
SAO FRANCISCO 68,00 R$ 900,00 R$ 214,00 R$ 58,62
SAO JOAQUIM 63,14 R$ 750,01 R$ 80,00 R$ 28,85




STODIECK R 58,00 R$ 820,01 R$ 100,00 R$ 75,37
TENENTE SILVEIRA R 45,00 R$ 400,00 R$ 158,53 R$ 34,21
TENENTE SILVEIRA R 50,00 R$ 420,00 R$ 116,00 R$ 31,70
TENENTE SILVEIRA R 48,07 R$ 650,00 R$ 160,00 R$ 35,35
TRAJANO C 30,00 R$ 350,00 R$ 146,24 R$ 35,02
TROMPOWSKY R 138,07 R$ 1.800,00 R$ 429,00 R$ 127,65
TROMPOWSKY C 585,54 R$ 33.100,00 R$3.115,00 R$ 1.844,04
VICTOR KONDER R R$ 1.200,01 R$ 373,55 R$ 96,61
VIDAL RAMOS R 87,00 R$ 850,00 R$ 280,00 R$ 47,62
XV DE NOVEMBRO C 210,00 R$ 16.000,00 R$ 0,00 R$ 302,59
XV DE NOVEMBRO C 210,00 R$ 8.500,00 R$ 129,05
COLONINHA

JORN. ORION AUGUSTO R 57,00 R$ 400,00 R$ 110,00 R$ 21,46
JOSE BEIRO R 78725 R$ 900,00 R$ 230,00 R$ 29,89
COQUEIROS

CAPITAO EUCLIDES DE CASTRO R 90,00 R$ 580,00 R$ 278,89 R$ 29,52
CAPITAO EUCLIDES DE CASTRO R 270,00 R$ 1.400,00 R$ 680,00 R$ 166,79
CAPITAO EUCLIDES DE CASTRO R 110,00 R$ 1.200,00 R$ 375,29 R$ 48,73
DES.PEDRO SILVA R 70,00 R$ 950,00 R$ 305,00 R$ 112,75
DESEMBARGADOR PEDRO

SILVA R 70,00 R$ 900,00 R$ 284,53 R$ 41,18
DESEMBARGADOR PEDRO

SILVA R 111,20 R$ 650,00 R$ 227,00 R$ 83,66
DOUTOR ABEL CAPELA R 60,00 R$ 400,00 R$ 143,40 R$ 24,13
DOUTOR ABEL CAPELA R 524,74 R$ 2.500,00 R$ 0,00 R$ 179,24
FRITZ MULLER C 42,00 R$ 850,00

SANTOS LOSTADA C 100,00 R$ 940,00

VEREADOR JOSE DO VALE

PEREIRA R 105,42 R$ 1.300,00 R$ 239,25 R$ 59,15

CORREGO GRANDE

COSTEIRA DO PIRAJUBAE C R$ 450,00 R$ 27,45
CORREGO GRANDE

FRITZ PLAUMANN R 119,27 R$ 1.200,01 R$ 280,00 R$ 47,73

JOAO PIO DUARTE SILVA R 63,50 R$ 950,00

JOAO PIO DUARTE SILVA R 88,00 R$ 1.200,01 R$ 145,46 R$ 37,44
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JOAO PIO DUARTE SILVA 102,28 R$ 620,00 R$ 270,00 R$ 33,33
JOAO PIO DUARTE SILVA 118,49 R$ 1.100,01 R$ 255,21 R$ 48,50
JOAO PIO DUARTE SILVA 48,93 R$ 690,00 R$ 200,00 R$ 19,36
JOAO PIO DUARTE SILVA 91,73 R$ 1.100,00

JOAO PIO DUARTE SILVA 66,38 R$ 900,00

JOAO PIO DUARTE SILVA 184,21 R$ 3.100,00

JOAO PIO DUARTE SILVA 65,94 R$ 800,00

JOAO PIO DUARTE SILVA 65,94 R$ 800,00

JOAO PIO DUARTE SILVA 65,94 R$ 800,00

JOAO PIO DUARTE SILVA 69,65 R$ 2.000,00

JOAO PIO DUARTE SILVA 81,48 R$ 2.200,00

MAESTRO ALDO KRIEGER 108,65 R$ 1.000,00 R$ 200,00 R$ 58,58
MAESTRO ALDO KRIEGER 108,52 R$ 1.100,00 R$ 250,00 R$ 44,07
MAESTRO ALDO KRIEGER 90,90 R$ 1.000,00 R$ 399,90 R$ 42,58
MARCOS CARDOSO FILHO 330,00 R$ 5.500,00 R$ 0,00 R$ 51,15
PADOVA 86,00 R$ 600,00 R$ 199,29 R$ 33,01

ESTREITO
Valor do
RUA m2 Valor do aluguel condominio IPTU

AFONSO PENA 30,00 R$ 420,00 R$ 35,00 R$ 9,34
AFONSO PENA 122,53 R$ 650,00 R$ 125,00 R$ 46,01
AFONSO PENA 35,00 R$ 420,00 R$ 40,00 R$ 9,34
AFONSO PENA 35,00 R$ 420,00 R$ 9,34
AFONSO PENA 93,66 R$ 650,00 R$ 180,00 R$ 34,81
ANTONIO MATOS AREAIS 188,29 R$ 1.500,00 R$ 294,80 R$ 90,82
ARACI VAZ CALLADO 65,80 R$ 650,00 R$ 156,02 R$ 33,13
ARACI VAZ CALLADO 104,08 R$ 700,00 R$ 154,00 R$ 35,38
ARACI VAZ CALLADO 108,30 R$ 1.350,00 R$ 147,15 R$ 13,93
ARACI VAZ CALLADO 105,15 R$ 1.250,00 R$ 144,58 R$ 55,08
ARACI VAZ CALLADO 118,11 R$ 1.500,00 R$ 155,14 R$ 59,42
ARACI VAZ CALLADO 720,00 R$ 2.980,00 R$ 104,71
ARACI VAZ CALLADO 360,00 R$ 350,00 R$ 22,61
ARACY VAZ CALLADO 70,00 R$ 480,00 R$ 190,00 R$ 22,05
ARACY VAZ CALLADO 101,90 R$ 700,00 R$ 194,00 R$ 36,88
CEL.PEDRO DEMORO 180,00 R$ 4.500,00 R$ 0,00 R$ 134,50
CEL.PEDRO DEMORO 35,00 R$ 800,00 R$ 0,00 R$ 27,78
CORONEL PEDRO DEMORO 23,00 R$ 350,00 R$ 30,00 R$ 34,43




DOUTOR FULVIO ADUCCI 27,46 R$ 350,00 R$ 40,00 R$ 104,23
DOUTOR HEITOR BLUM 208,00 R$ 350,00 R$ 0,00 R$ 32,45
DOUTOR HEITOR BLUM ESQ. C/

GASPAR DUTRA 1.161,00 R$ 15.000,00

ELZA 35,00 R$ 250,00 R$ 0,00 R$ 18,43
FELIPE NEVES 81,23 R$ 550,00 R$ 185,62 R$ 31,45
FELIPE NEVES 81,23 R$ 590,00 R$ 194,90 R$ 28,64
FELIPE NEVES 300,00 R$ 4.200,03 R$ 318,87
FULVIO ADUCCI 60,00 R$ 380,00 R$ 90,00 R$ 105,08
FULVIO ADUCCI 40,00 R$ 350,00 R$ 0,00 R$ 75,38
FULVIO ADUCCI 216,00 R$ 1.800,00 R$ 0,00 R$ 130,17
FULVIO ADUCCI 25,00 R$ 700,00 R$ 0,00 R$ 69,18
GAL. LIBERATO BITTENCOURT 39,00 R$ 380,00 R$ 53,00 R$ 44,52
GAL. VALGAS NEVES 40,00 R$ 400,00 R$ 98,00 R$ 33,41
GENERAL LIBERATO

BITTENCOURT 49,05 R$ 450,00 R$ 268,00 R$ 79,83
GENERAL VALGAS NEVES 40,00 R$ 400,00 R$ 100,00 R$ 27,87
GOVERNADOR IVO SILVEIRA 10.409,95 R$ 15.000,00 738,68
HENRIQUE BOITEUX 45,00 R$ 450,00 R$ 145,40 R$ 58,46
HENRIQUE BOITEUX 50,00 R$ 400,00 R$ 145,00 R$ 58,60
HENRIQUE BOITEUX 65,00 R$ 500,00 R$ 180,00 R$ 73,09
IVO SILVEIRA 62,00 R$ 380,00 R$ 120,00 R$ 26,50
JOAO CRUZ SILVA 79,00 R$ 600,00 R$ 131,29 R$ 29,06
JOAO EVANGELISTA DA COSTA 83,00 R$ 870,00 R$ 194,77 R$ 35,77
JORNALISTA ILDEFONSO

JUVENAL 50,00 R$ 400,00 R$ 190,49 R$ 33,04
JORNALISTA ILDEFONSO

JUVENAL 70,17 R$ 500,00 R$ 168,00 R$ 33,04
JOSE ABREU 52,00 R$ 600,00 R$ 0,00 R$ 9,05
MACHADO DE ASSIS 78,38 R$ 480,00 R$ 130,00 R$ 39,34
MARECHAL CAMARA 91,58 R$ 700,00 R$ 210,03 R$ 36,98
MARECHAL CAMARA 80,00 R$ 800,00 R$ 0,00 R$ 54,65
MARINHEIRO MAX SCHRAMM 115,00 R$ 680,00 R$ 180,00 R$ 51,73
PARAGUACU 360,00 R$ 1.000,00 R$ 45,20
PROF. BARREIROS FILHO 240,00 R$ 850,00 R$ 29,11
PROFESSORA ANTONIETA DE

BARROS 101,00 R$ 550,00 R$ 200,00 R$ 37,89
PROFESSORA AUREA CRUZ 69,18 R$ 390,00 R$ 195,00 R$ 40,64
PROFESSORA AUREA CRUZ 75,00 R$ 300,00 R$ 195,00 R$ 40,50
QUATORZE DE JULHO 87,00 R$ 580,00 R$ 261,00 R$ 40,15
QUATORZE DE JULHO R$ 650,00 R$ 214,65 R$ 40,05
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137,47
QUATORZE DE JULHO R 137,47 R$ 650,00 R$ 222,24 R$ 40,07
RAIMUNDO CORREA R 138,00 R$ 1.100,00 R$ 210,00 R$ 71,37
SANTA CATARINA R 82,00 R$ 650,00 R$ 215,45 R$ 35,59
SANTA CATARINA R 30,00 R$ 350,00
SANTA CATARINA R 30,00 R$ 350,00
SANTOS SARAIVA R 50,00 R$ 350,00 R$ 158,10 R$ 21,94
SANTOS SARAIVA R 78,00 R$ 850,00 R$ 288,55 R$ 40,17
SANTOS SARAIVA C 56,86 R$ 300,00 R$ 207,77 R$ 52,71
SANTOS SARAIVA ESQ. RUA
PAULA RAMOS T 407,83 R$ 1.900,00 R$ 0,00 R$ 255,40
SECUNDINO PEIXOTO R 136,00 R$ 1.100,00 R$ 0,00 R$ 49,99
SENADOR ALBERTO
PASQUALINI R 269,36 R$ 730,00 R$ 0,00 R$ 35,84
SOUZA DUTRA C 15,00 R$ 330,00 R$ 66,00
TEREZA CRISTINA C 30,00 R$ 350,00 R$ 30,00 R$ 26,95
TUPINAMBA R 60,00 R$ 750,00 R$ 200,87 R$ 31,76
INGLESES
DARIO MANOEL CARDOSO R 54,00 R$ 550,00
DARIO MANOEL CARDOSO R 63,00 R$ 700,00
COLETORA INSULAR TRINTA E
QUATRO R 68,30 R$ 750,00 R$ 296,00 R$ 49,13
DAS GAIVOTAS R 92,37 R$ 650,00 R$ 83,70 R$ 49,13
INTENDENTE JOAO NUNES
VIEIRA - SOBRADO R 42,00 R$ 370,00 R$ 9,09
PICO DA NEBLINA R 130,00 R$ 1.050,00 R$ 0,00 R$ 28,90
DANTE DE PATTA R 75,00 R$ 600,00 R$ 70,00 R$ 37,64
MARTINHO DE HARO R 145,70 R$ 850,00 R$ 100,00 R$ 68,89
DOS PINHEIROS R 75,00 R$ 600,00 R$ 0,00 R$ 0,00
SOLAR DAS GAIVOTAS R 119,29 R$ 600,00 R$ 333,67 R$ 58,36
ITACURUBI
ACELON PACHECO COSTA R 45 R$ 550,00 R$ 155,00 R$ 24,60
ACELON PACHECO DA COSTA R 90 R$ 1.180,00 R$ 191,44 R$ 44,91
ADEMAR GONZAGA R 78,6 R$ 900,00 R$ 210,70 R$ 31,26
ADMAR GONZAGA R 40 R$ 600,00 R$ 145,00 R$ 22,00
ADMAR GONZAGA R 55,2 R$ 700,00 R$ 120,00
ADMAR GONZAGA R 113 R$ 1.000,00 R$ 230,00 R$ 49,67
ADMAR GONZAGA R 51,36 R$ 550,00 R$ 103,00 R$ 20,92
ADMAR GONZAGA R 83 R$ 900,00 R$ 174,00 R$ 32,84
ADMAR GONZAGA R 84,15 R$ 700,00 R$ 270,00 R$ 33,98
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ADMAR GONZAGA R 52,62 R$ 650,01 R$ 98,04 R$ 19,04
ADMAR GONZAGA R 83,37 R$ 850,00 R$ 240,00 R$ 34,96
ADMAR GONZAGA R 50,02 R$ 560,00 R$ 171,31 R$ 20,73
ADMAR GONZAGA R 84,96 R$ 970,00 R$ 170,00 R$ 31,79
ADMAR GONZAGA R 46,99 R$ 560,00 R$ 106,26 R$ 19,00
ADMAR GONZAGA R 45 R$ 550,00 R$ 130,00 R$ 20,77
ADMAR GONZAGA R 83,37 R$ 850,00 R$ 336,20 R$ 25,89
AMARO ANTONIO VIEIRA R 65 R$ 840,00

AMARO ANTONIO VIEIRA R 90 R$ 840,00

AMARO ANTONIO VIEIRA R 65 R$ 840,00

AMARO ANTONIO VIEIRA R 55,1 R$ 950,00 R$ 287,46 R$ 34,15
AMARO ANTONIO VIEIRA R 73,4 R$ 1.100,00 R$ 166,00 R$ 57,00
AMARO ANTONIO VIEIRA R 71 R$ 750,00 R$ 160,00 R$ 39,03
AMARO ANTONIO VIEIRA R 98,63 R$ 900,00 R$ 200,00 R$ 33,75
AMARO ANTONIO VIEIRA R 66,78 R$ 700,00 R$ 130,00 R$ 24,00
AMARO ANTONIO VIEIRA R 71 R$ 700,00 R$ 250,00 R$ 32,70
AMARO ANTONIO VIEIRA R R$ 750,01 R$ 160,00 R$ 32,70
AMARO ANTONIO VIEIRA R 71 R$ 750,00 R$ 155,00 R$ 32,70
AMARO ANTONIO VIEIRA R 70 R$ 700,00 R$ 160,00 R$ 28,91
AMARO ANTONIO VIEIRA R 82,69 R$ 750,00 R$ 260,00 R$ 34,15
AMARO ANTONIO VIEIRA R 68,87 R$ 850,00 R$ 180,00 R$ 29,82
AMARO ANTONIO VIEIRA R 122,07 R$ 990,00 R$ 190,00 R$ 45,19
AMARO ANTONIO VIEIRA R 101,94 R$ 1.100,00 R$ 240,00 R$ 40,43
AMARO ANTONIO VIEIRA R 131 R$ 1.200,00

AMARO ANTONIO VIEIRA R 131,31 R$ 1.200,00

AMARO ANTONIO VIEIRA R 71,3 R$ 850,00 R$ 271,53 R$ 33,15
AMARO ANTONIO VIEIRA R 90 R$ 840,00

AMARO ANTONIO VIEIRA, R 96 R$ 750,01 R$ 200,00 R$ 32,70
ANTONIO COSTA R 86 R$ 850,00 R$ 242,11 R$ 43,32
ANTONIO COSTA R 105 R$ 1.300,00 R$ 200,00 R$ 41,96
CORONEL LUIZ CALDEIRA R 103,41 R$ 800,00 R$ 278,46 R$ 40,13
EDUARDO JOSE MARTINS R 150 R$ 1.500,00 R$ 26,80
PASTOR WILLIAM RICHARD

SCHISLER FILHO R 66,91 R$ 700,00 R$ 149,23 R$ 26,26
PASTOR WILLIAM RICHARD

SCHISLER FILHO R 98,07 R$ 750,00 R$ 195,97 R$ 34,32
PASTOR WILLIAN RICHARD R 71 R$ 650,00 R$ 240,00 R$ 30,83
PASTOR WILLIAN RICHARD

SCHISLER FILHO R 76,26 R$ 680,00 R$ 220,00 R$ 30,83
PASTOR WILLIAN RICHARD

SCHISLER FILHO R 98,52 R$ 1.100,00 R$ 237,76 R$ 41,54

ITAGUACU

BIAS PEIXOTO R R$ 600,00 R$ 174,13 R$ 33,01
HERCILIO DE AQUINO R 73,88 R$ 450,00 R$ 132,00 R$ 32,00
JOAO MEIRELLES R 159,92 R$ 1.000,00 R$ 282,30 R$ 86,38

[
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JARDIM ATLANTICO

[
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ELESBAO PINTO DA LUZ R 52 R$ 400,00 R$ 25,00 R$ 0,00
EVALDO SCHAEFFER R 60 R$ 450,00 R$ 123,00 R$ 23,74
JARDIM ATLANTICO R 58,21 R$ 450,00 R$ 101,60 R$ 20,68
MARIO DOS SANTOS R 48 R$ 400,00

JOAO PAULO

JOAO PAULO R 66,4 R$ 750,00 R$ 250,00 R$ 35,34
JOAO PAULO R 119,82 R$ 1.800,00 R$ 345,26 R$ 47,96
JOAO PAULO R 119,83 R$ 1.500,00 R$ 351,07 R$ 49,90
JOAO PAULO R 98,9 R$ 1.300,00 R$ 300,00 R$ 65,95
JOAO PAULO R 138 R$ 1.400,00 R$ 369,00 R$ 63,15
JOAO PAULO R 137,74 R$ 1.400,00 R$ 400,00 R$ 68,00
JORNALISTA NARBAL VILLELA R 228,17 R$ 3.100,00 R$ 630,00 R$ 132,15
JULIO VIEIRA R 350,95 R$ 2.200,00 R$ 770,00 R$ 250,66

JOAQUINA

PREFEITO ACACIO GARIBALDI
SAN THIAGO C 400 R$ 4.000,00 R$ 0,00 R$ 163,16

JOSE MENDES

JOSE MARIA DA R 77 R$ 480,00 R$ 0,00 R$ 16,29

JURERE

DOS POLVOS R 75 R$ 980,00 R$ 200,00 R$ 60,98
TERTULIANO BRITO XAVIER R R$ 650,00 R$ 170,00 R$ 53,83
JURERE INTERNACIONAL

DOS DOURADOS R 100 R$ 1.500,00 R$ 430,00

LAGOA DA CONSEICAO

AFONSO DELAMBERT NETO C 72 R$ 850,00 R$ 30,00 R$ 48,52
DAS RENDEIRAS C 30 R$ 850,00 R$ 0,00

DAS RENDEIRAS C 150 R$ 2.100,00 R$ 0,00 R$ 50,00
MANOEL ISIDORO DA SILVEIRA R 181,31 R$ 2.900,00 R$ 300,00

PREFEITO ACACIO GARIBALDI

SAN THIAGO R 35 R$ 950,00 R$ 0,00 R$ 0,00
RITA LOURENCO SILVEIRA C 150,00 R$ 2.000,00 R$ 0,00 R$ 52,14

MONTE VERDE

DO LOURO R 530 R$ 1.200,00 R$ 0,00 R$ 23,96
MORRO DAS PEDRAS

AMBROSIO JOAO DA SILVEIRA R 60 R$ 600,00 R$ 0,00
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MANOEL PEDRO VIEIRA C 26 R$ 400,00 R$ 36,00 R$ 39,64

MANOEL PEDRO VIEIRA C 26 R$ 400,00 R$ 36,00 R$ 39,55

MANOEL PEDRO VIEIRA C 26 R$ 400,00 R$ 36,00 R$ 39,55

MANOEL PEDRO VIEIRA C 42 R$ 700,00 R$ 36,00 R$ 59,11
PANTANAL

CORINTHIANS R 36 R$ 400,00 R$ 40,00 R$ 14,21
CORINTIANS R 35,64 R$ 400,00 R$ 101,00 R$ 14,21
DEPUTADO ANTONIO EDU

VIEIRA R R$ 600,00 R$ 206,28 R$ 34,07
DEPUTADO ANTONIO EDU

VIEIRA R 141,07 R$ 1.500,00 R$ 350,00 R$ 88,02
DEPUTADO ANTONIO EDU

VIEIRA R 114,02 R$ 1.000,00 R$ 170,00 R$ 59,13
MARIA EDUARDA R 66 R$ 730,00 R$ 48,00 R$ 4,77
MARIA EDUARDA R 31,23 R$ 460,00 R$ 29,89 R$ 2,26
MARIA EDUARDA R 23,02 R$ 450,00 R$ 22,03 R$ 1,67
ROSA R 86,53 R$ 750,00 R$ 201,01 R$ 48,22

PARQUE SAO JORGE

BARAUNA R 389,76 R$ 2.300,00 R$ 0,00 R$ 38,06
BURITI R 89 R$ 1.000,00 R$ 160,00 R$ 37,24
RAVENA R 260 R$ 3.000,00 R$ 0,00

PANTANO DO SUL

TEREZA LOPES R 89,94 R$ 700,00 R$ 0,00 R$ 23,67
RIO TAVARES

MARIA DE OLIVEIRA COSTA R 110 R$ 900,00 R$ 0,00 R$ 23,65
SOTERO FARIAS R 70 R$ 550,00 R$ 8,81
SACO DOS LIMOES

JOAO MOTTA ESPEZIM R 61,88 R$ 600,00 R$ 170,00 R$ 32,39
PANORAMICA R 100 R$ 900,00 R$ 15,85
PREFEITO WALDEMAR VIEIRA R 80 R$ 780,00 R$ 260,00 R$ 43,06

SACO GRANDE

VIRGILIO VARZE R 77 R$ 1.300,00 R$ 410,00 R$ 45,18
VIRGILIO VARZEA R 73,38 R$ 650,01 R$ 140,00 R$ 26,15
SANTA MONICA

DEPUTADO PROTOGENES

VIEIRA C 210 R$ 2.500,00 R$ 0,00 R$ 30,02
MADRE BENVENUTA C 35 R$ 1.200,01 R$ 0,00 R$ 47,88
MADRE BENVENUTA C 42 R$ 1.300,00 R$ 0,00 R$ 47,88
MADRE BENVENUTA C 35 R$ 1.200,01 R$ 0,00 R$ 61,10
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MADRE BENVENUTA C 100 R$ 3.400,00 R$ 0,00 R$ 0,00
MADRE BENVENUTA C 200 R$ 8.000,00 R$ 0,00 R$ 129,32
MADRE BENVENUTA C 360 R$ 7.000,00 R$ 0,00 R$ 89,03
NIBERTO HAASE T 660 R$ 7.000,00 R$ 0,00

RICARDO PEDRO GOULART R 280 R$ 2.200,00 R$ 0,00 R$ 45,41

SANTO ANTONIO DE
LISBOA
SC 401 C 300 R$ 2.300,00 R$ 0,00 R$ 0,00
SC 401 C 366 R$ 6.000,00 R$ 0,00 R$ 351,57
XV DE NOVEMBRO C 600 R$ 3.840,03 R$ 131,60 R$ 107,47
XV DE NOVEMBRO C 60 R$ 1.890,00 R$ 131,60 R$ 46,06
XV DE NOVEMBRO C 59 R$ 1.280,01 R$ 131,60 R$ 35,82
XV DE NOVEMBRO C 48 R$ 1.100,00 R$ 131,60 R$ 102,35
SERRINHA

ALFREDO SILVA R 18 R$ 600,00 R$ 0,00 R$ 2,00
DOUGLAS SEABRA LEVIER R 35,56 R$ 500,00 R$ 60,00 R$ 29,46
DOUGLAS SEABRA LEVIER R 44 R$ 550,01 R$ 170,00 R$ 30,86
DOUGLAS SEABRA LEVIER R 81 R$ 750,01 R$ 120,00 R$ 35,57
DOUGLAS SEABRA LEVIER R 33,75 R$ 500,00 R$ 105,00 R$ 29,90
JOAO MARCAL R 38 R$ 600,00 R$ 0,00

JOSE JOAO MARTENDAL R 42 R$ 450,00 R$ 55,00 R$ 3,43
JOSE JOAO MARTENDAL R 92 R$ 750,01 R$ 135,00 R$ 48,41
JOSE JOAO MARTENDAL R 35 R$ 520,00 R$ 0,00 R$ 3,43
JOSE JOAO MARTENDAL R 90,78 R$ 850,00 R$ 300,00 R$ 34,92
JOSE JOAO MARTENDAL R 98,07 R$ 900,00 R$ 200,00 R$ 78,63
MARCUS AURELIO HOMEM R 70 R$ 650,01 R$ 230,00 R$ 31,39
MARCUS AURELIO HOMEM R 81 R$ 750,00 R$ 190,00 R$ 26,82
MARCUS AURELIO HOMEM R 59,49 R$ 600,00 R$ 180,00 R$ 26,19

TRINDADE

CRISTIANO WANDERLEY FARIA R 177,33 R$ 1.300,00 R$ 309,00 R$ 62,71
EUROPA R 70 R$ 680,00 R$ 118,00 R$ 25,65
EUROPA R R$ 650,00 R$ 230,00 R$ 59,08
EUROPA R R$ 700,00 R$ 170,00 R$ 36,34
EUROPA R 94,09 R$ 750,01 R$ 240,00 R$ 39,30
EUROPA R 94,09 R$ 700,00 R$ 170,00 R$ 39,30
FRANCISCO GOULART R 107,52 R$ 900,00 R$ 180,00 R$ 51,51
JOAO DA CRUZ MEIRA R 30 R$ 320,00 R$ 0,00 R$ 8,49
JOAO DE DEUS MACHADO R 90 R$ 1.200,01 R$ 230,00 R$ 56,82
JOAO DE DEUS MACHADO R 139,08 R$ 1.200,00

JOSE FRANCISCO DIAS AREIAS R 220 R$ 1.900,00 R$ 0,00 R$ 54,61
LAURO LINHARES R 92 R$ 1.000,00 R$ 222,00

LAURO LINHARES R R$ 720,00 R$ 142,00 R$ 36,51
LAURO LINHARES R 97,32 R$ 700,00 R$ 160,00 R$ 45,31
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LAURO LINHARES R 71,7 R$ 750,01 R$ 205,00 R$ 45,31
LAURO LINHARES R 68,7 R$ 700,00 R$ 110,00 R$ 32,67
LAURO LINHARES R 72 R$ 750,01 R$ 170,00 R$ 45,31
LAURO LINHARES R R$ 600,00 R$ 100,00 R$ 64,04
LAURO LINHARES R 118,61 R$ 750,00 R$ 200,00 R$ 40,17
LAURO LINHARES R 116,76 R$ 1.200,00 R$ 365,00 R$ 95,46
LAURO LINHARES R 60,8 R$ 500,00 R$ 135,00 R$ 33,66
LAURO LINHARES R 68,37 R$ 750,00 R$ 133,00 R$ 46,95
LAURO LINHARES R 82,69 R$ 750,00 R$ 219,00 R$ 45,31
LAURO LINHARES R 114,32 R$ 1.120,00 R$ 190,00 R$ 64,56
LAURO LINHARES R 96,36 R$ 950,00 R$ 117,31 R$ 84,26
LAURO LINHARES R 82,69 R$ 900,00 R$ 201,75 R$ 43,31
LAURO LINHARES C 29,54 R$ 400,00 R$ 109,00 R$ 83,52
LAURO LINHARES C 26 R$ 650,01 R$ 165,00 R$ 51,30
LAURO LINHARES C 55,48 R$ 750,00 R$ 280,00 R$ 52,30
LUIZ OSCAR DE CARVALHO R 56,1 R$ 650,00 R$ 198,46 R$ 23,46
LUIZ OSCAR DE CARVALHO R 116 R$ 1.200,01 R$ 240,00 R$ 44,51
LUIZ OSCAR DE CARVALHO R R$ 750,00 R$ 210,00 R$ 23,46
LUIZ OSCAR DE CARVALHO R 68 R$ 650,00 R$ 180,00 R$ 20,09
LUIZ OSCAR DE CARVALHO R 56,1 R$ 600,00 R$ 135,00 R$ 20,09
LUIZ OSCAR DE CARVALHO R 52,5 R$ 700,00 R$ 192,00 R$ 22,60
LUIZ OSCAR DE CARVALHO R R$ 650,00 R$ 114,44 R$ 20,09
LUIZ OSCAR DE CARVALHO R R$ 700,00 R$ 185,00 R$ 20,09
MADRE BENVENUTA R 72,82 R$ 800,00 R$ 273,00 R$ 45,48
OGE FORTKAMP R 50 R$ 650,00 R$ 650,00 R$ 21,96
PERCY JOAO DE BORBA R 96,36 R$ 750,00 R$ 130,00 R$ 84,25
PROF. ENOE SCHUTEL C 150 R$ 3.000,00 R$ 47,95
PROFESSOR JOSE SIMAO HESS R 62 R$ 900,00 R$ 169,15 R$ 44,22
SALOME DAMAZIO JACQUES R 114,36 R$ 1.200,01 R$ 236,14 R$ 40,97
SERGIO LOPES FALCAO R 94 R$ 1.000,00 R$ 180,00 R$ 50,64
TIMOTEO BORGES R 70 R$ 1.300,00 R$ 0,00 R$ 25,80
TRAJANO MARGARIDA R 68,47 R$ 750,00 R$ 195,97 R$ 39,87

VARGEM DO BOM JESUS

Valor do
RUA carac m2 Valor do aluguel condominio IPTU
GUSTAVO ZIMMER R 150 R$ 800,00 R$ 0,00 R$ 30,19

R = Residencia; C = Comercid
Fonte: Tabela produzida pelo autor, com dados coletados através da secretaria municipal de receita e das
corretoras | bagy e Brognali



