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RESUMO

CASTANHEIRA, Michelle Bartholomei. Expanséo e valoriza¢éo dos imdveis na dindmica
imobiliaria de Florian6polis entre 2009 e 2012. Floriandpolis, 2012. 86f. Monografia
(Graduacéo) — Universidade Federal de Santa Catarina, Centro Socio-Econémico.

O objetivo desta pesquisa consistiu da investigacdo do processo de valorizagdo de imdveis
residenciais e na dindmica socioecondmica do setor imobiliario em areas urbanas nos
principais bairros de Floriandpolis entre 2009 e 2012. Neste caso o estudo realizado teve
como foco o mercado de imdveis nos bairros da Capital que obtiveram maior expansédo
territorial e valorizacdo nos precos no periodo investigado. O processo de valorizacdo
imobiliaria é fundamental na metamorfose da area urbana e no desenvolvimento das regides
de uma cidade. Sendo assim, estuda-se a constituicdo histérica da cidade de Florianopolis, e
sua relacdo com a aceleracgdo do crescimento apds o langcamento do plano Minha Casa Minha
Vida, projetado pelo governo para prover moradias de qualidade a populacdo de baixa renda,
alterar o rumo da economia do pais no periodo de crise mundial no ano de 2009. Para tanto,
os dados foram buscados em jornais arquivados na Biblioteca Publica de Santa Catarina e na
internet em sites de venda de imoOveis da cidade de Floriandpolis. Os dados foram
selecionados por localizagdo (bairros), tipo de imdvel por bairro (casas ou apartamentos),
namero de quartos no imovel, namero de suites, quantidade de garagens e vista para 0 mar.
Entdo, uma analise de causalidade foi feita para determinar qual destas variaveis influenciou
nos precos, e o0 numero de quartos foi a variavel escolhida para explicar as mudancas dos
precos. O resultado alcancado foi a percepcdo de que os imoveis de Floriandpolis no geral
ainda estdo em uma etapa de crescimento de precos, mesmo que em ritmo desacelerado.
Alguns deles estdo comecando a seguir a inflagdo normal, somado a uma pequena valorizacéo
a mais, natural em imoveis, e alguns bairros chegaram ao ponto inclusive de comecarem a ter
queda em seus precos efetivos, apesar de nominalmente continuarem crescendo, dando a
impressdo de crescimento constante.

Palavras-chave: Valorizacdo imobiliaria; Preco dos imoveis; Floriandpolis.



ABSTRACT

CASTANHEIRA, Michelle Bartholomei. Expanséo e valoriza¢éo dos imdveis na dindmica
imobiliaria de Floriandpolis entre 2009 e 2012. Floriandpolis, 2012. 86f. Monografia
(Graduacéo) — Universidade Federal de Santa Catarina, Centro Socio-Econémico.

The objective of this research consisted of the investigation of the process of valorization of
immobile residential and in the socioeconomic dynamics of the real estate section in urban
areas in the principal neighborhoods of Florianopolis between 2009 and 2012. In this case the
accomplished study had as focus the market of properties in the neighborhoods of the Capital
that obtained larger territorial expansion and valorization in the prices in the investigated
period. The process of housing valuation is a key element to boost urban development. To do
so, it was made a comparison of the historical establishment of Florianopolis and the growth
acceleration of housing prices after the launch of “Minha Casa Minha Vida” Plan. That Plan
was projected by the Brazilian government to provide good quality housing for the lower
income households and to change the course of the national economy during the economic
crisis that affected the world on 2009. To achieve this, the data was gathered from local
newspapers kept on the public library of Santa Catarina and from local real estate websites.
The information was filtered by location (neighborhood), type of property (houses or
apartments), number of bedrooms, number of suites, the quantity of garage spots and whether
or not it has ocean view. Then, a causality analysis was made to determine which of these
variables influenced prices, and number of bedrooms was the variable chosen to explain
changes in housing prices. It was from this experience proved that housing prices in
Floriandpolis are no longer in an early stage of development, where prices are rapidly losing
value. Some housing prices are growing at the same pace as inflation. Additionally, some
neighborhoods even got to the point where real prices are dropping, although nominally they
are still growing. This phenomenon creates the impression that prices have a constant growth
rate.

Keywords: Real state valorization, Housing Prices, Florianopolis.
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CAPITULOIl. O SETOR IMOBILIARIO EM FLORIANOPOLIS:
EXPANSAO TERRITORIAL E VALORIZACAO RESIDENCIAL

1. Tema e problema de pesquisa

A urbanizacdo esta sendo entendida no cenario atual como forca motora da expansao
capitalista, substituindo a industrializacdo que exercia esse papel até entdo, como dizia
Lefebvre (1970), tornando as cidades um espaco central para o desenvolvimento de uma

economia urbana.

O espaco sofre constantes alteracdes por consequéncia de ordens internas e externas de
sua constituicdo. Milton Santos (1996, p. 71) define o espago como “0 conjunto de objetos e
de relacdes que se realizam sobre estes objetos”. O espago tem sua constituicdo nas relacées
sociais, as quais se materializam quando o mesmo é produzido. Na concepgdo de Santos
(1985) as relacdes sociais podem se materializar no espaco através da forma, quando define
aspecto visivel de determinado item, e da funcdo que lhe ddo os agentes sociais, como

atividade ou tarefa esperada da forma, pessoa ou instituicéo.

As cidades tém passado por periodos de grandes transformac6es nas formas e nas suas
funcbes nos altimos tempos. Ha algumas décadas observou-se o fendmeno do éxodo rural
para as grandes cidades que se industrializavam, com as pessoas fixando-se e ocupando terras

em locaisn urbanos mais afastados dos centros das cidades ou das Capitais.

Porém, atualmente podemos notar a tendéncia de um maior interesse das pessoas pelas
atividades e oportunidades oferecidas nos locais, nas fun¢es econdmicas proximas de suas
moradias e que possuem boa infraestrutura, como ocorre historicamente com os centros das
cidades, onde se é possivel ir a mercados, farmacias, shoppings, estudar e trabalhar, sem ter
de se deslocar para locais distantes e ficar a mercé dos infortdnios do transito cadtico das

grandes cidades brasileiras.

Na cidade de Floriandpolis, capital de Santa Catarina, a dindmica imobiliaria tem suas
especificidades, por se tratar de uma cidade muito visada para turismo nacional e

internacional.

O Censo de 2010 registra uma populagdo de 421.240 habitantes. Na estacdo do verdo

sua populacdo chega proximo de um milhdo de pessoas, convivendo e disputando cada



15

pedaco de areia das suas praias. Muitos desses turistas sazonais, ao conhecerem a cidade,
popularmente denominada “Ilha da Magia”, acabam optando por ficar e ndo retornam mais
para suas cidades, permanecendo em Floriandpolis e dando mais impulso para a expansao dos

moradores na capital brasileira considerada uma das mais “caras” do Brasil.

A populacdo residente de Floriandpolis hoje possui um alto nivel de riqueza, sendo
27,7% de sua populacdo da classe A e 41,6% ao analisar as classes A e B somadas,
ultrapassando cidades como Rio de Janeiro/RJ e S&o Paulo/SP, considerando matéria de
Henrique Gomes Batista no Jornal O Globo (2012).

Essa populagdo local e os que migram e fixam residéncia, tendo alta capacidade de
compra, resulta no aquecimento da demanda imobilidria e por consequéncia tendem a
expandir ainda mais os precos de mercado dos imdveis. Isto posto como hipotese, o aumento
da demanda de imdveis torna-os mais valorizados monetariamente, incentivando a venda
pelas pessoas que vivem nas regides centrais mais valorizadas. Essa seducdo acaba retirando
estas pessoas das areas valorizadas deslocando-as para regibes mais periféricas fixando
residéncia nesses locais. A demanda por imoveis cresce neste nivel e a oferta de novos nao
consegue acompanhar no mesmo ritmo acelerado, por ser um produto complexo que requer
um prazo mais extenso para producdo. Além disso, se depara com espacos limitados para

expansdo, fazendo com que o0s custos aumentem e 0s precos de mercado se expandam.

Pode-se observar este fendbmeno do aumento de custos a partir dos dados do Sistema
Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcdo Civil (SINAPI), que realiza uma
analise dos custos das obras da construcdo civil, dividindo-os em custos de mao de obra e
custos de material. Na Tabela 1 é possivel observar que a varia¢do dos custos da méo de obra
e do material, no custo do metro quadrado de uma obra, a fez crescer 21,17% entre maio de
2009 e setembro de 2012.



Tabela 1. Brasil: custo total na construcéo civil (m?) — mai-2009 a set-2012

Custo Total | Mao de obra | Participacao Material Participagao
Ano (R$) (R$) (%) (R$) (%)
mai/09 699,15 295,12 42,21% 404,03 57,79%
set/12 847,18 397,19 46,88% 449,99 53,12%
Variagao 21,17% 34,59% 100,00% 11,38% 100,00%
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Fonte: SINAPI - CEF

Elaboracgdo: Autora

Neste periodo, a variacdo do custo da hora da méo-de-obra foi maior em 34,59%,
ampliando sua participagdo no custo total de 42,21% para 46,88%. O custo do material por
metro construido cresceu menos, 11,38%, reduzindo proporcionalmente sua participacdo no
custo total da obra em 4,67 pontos percentuais, de 57,79% para 53,12%. Esse fator apresenta
um evento importante que tém acontecido no Brasil nos ultimos anos. A méo de obra para 0
setor da construcdo civil tem se escasseado, 0 que se deve tanto ao desinteresse da populacéo
por atuar em um mercado estimado para populacdes de renda inferior (ainda que o setor
demande mao de obra especializada), quanto pela expansdo da oferta de empregos culminada
com a realizacdo da copa do Mundo no Brasil em 2014 e o Programa Minha Casa Minha
Vida, que estdo gerando juntos uma enorme expansdo nas obras realizadas pelo pais,

conforme reportagem de Aluisio Alves, publicada no Jornal O Globo (2012).

Esses sdo os efeitos da velha lei da oferta e da procura, com o apoio do Estado, num
mercado em expansdo e economia em crescimento, aumentando a demanda por mao de obra
cada vez mais qualificada e especializada. Esse fendmeno do aumento na demanda por
trabalho, proporcionalmente maior do que a oferta acaba por revelar os sucessivos aumentos
no volume dos investimentos nesses setores. Isto resulta na ampliagdo da procura por terrenos,
do aumento na oferta de vagas e a consequente elevacdo dos salarios e remuneracoes,
distribuindo funcionalmente uma parte a mais de renda para os trabalhadores desse setor e

consequentemente aquecendo o mercado imobiliario.

Por outro lado, Barcellos (2004) relata que a especulacdo em torno dos valores
econdmicos, sociais e culturais associados a localizacdo dos terrenos e das propriedades
urbanas causa grandes desigualdades nas populacdes de baixa renda, pois ao especular com
imoveis do centro da cidade com a valorizagdo acima do preco de mercado, por exemplo, a
populacdo mais carente que mora de aluguel préximo a regido, é obrigada a buscar um local

com alugueis mais baixos. Geralmente ocorre a busca pelos locais que possuem menores
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precos de locacdo, que consequentemente sdo mais distantes e possuem pior infraestrutura.
Ocorre também que as pessoas mais pobres constroem suas residéncias de forma irregular, em
locais proibidos, areas de preservacdo ambiental, terrenos baldios ou terras devolutas, e sem a

infraestrutura necessaria para ocupagdo com moradias.

Em Florian6polis podemos perceber este problema de forma visivel, em determinados
bairros muito valorizados como o Centro, por exemplo, onde encontramos poucas pessoas
abaixo da classe B, que possam comprar ou locar um imével para residéncia, devido ao alto
custo de vida do local, fazendo com que as pessoas que ali trabalham nédo residam no local,

mas em locais préximos, como nos morros € maci¢os que circundam a regido central.

1.1. Formulacdo da situacdo-problema

Os temas econdmicos relacionados com a valorizacdo imobilidria nos bairros tém
estado cada vez mais em pauta nas discussdes sobre o futuro das cidades, e 0 aumento da
demanda tornou o imdvel uma forma de investimento muito rentavel para os investidores,

principalmente os que desejam correr um risco menor para maximizar seu capital.

Um imovel gera seguranca para quem esta comprando, pois se 0 mesmo esta sendo
pago em dia, ndo sera “tomado” pelo governo ou banco, ou quica “roubado” por um ladrdo,
conforme pode ocorrer com outras formas de moeda. Além disso, no Brasil o mercado
imobiliario é historicamente estavel tendendo ao crescimento, e nos Ultimos anos tém seguido

com forte expanséo.

O mercado imobiliario tém recebido também a poupanca dos jovens que utilizam as
facilidades do crédito para realizar investimentos e pensar no futuro. Esse perfil de
consumidor ndo era o que normalmente dispendia seus recursos no mercado imobiliario.
Porém muitos desses jovens possuem historias parecidas, provavelmente por terem crescido
acompanhando seus pais e avds ganhando dinheiro com a venda de terrenos ou casas, mesmo
as que possuiam alugadas. Historicamente vale a maxima de que “todo imdvel se constitui
numa excelente alternativa de investimento” e dificilmente deixara de ser assim no longo
prazo, diz o diretor da Piramides Imoveis, Fernando Azevedo, em entrevista a Revista
Mercatto Immobiliare (2012).
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Muitos desses jovens, nascidos aproximadamente no inicio da década de 1980, cujo
perfil familiar ja é identificado com os tipos de trabalho que desenvolvem auferindo maior
renda como casal. A Pesquisa de Orcamento Familiar (POF) do IBGE de 2008 e 2009
indicava que com maior acesso ao estudo e com familias menores, os jovens atuais possuem
melhores condi¢cOes para planejar suas vidas. Segundo a pesquisa, 0 grupo que mais investe
em imdveis € o de casais de 30 a 39 anos, sem filhos, apesar de ndo possuirem a maior renda,
condicdo que ficou para os casais de 50 a 59 anos, com filhos. A geracéo de filhos foi deixada
para o segundo plano, pois ao invés de ampliar os gastos, utilizam parte da renda para alocar

em gastos/investimentos imobiliarios.

A dindmica de alteracdo espacial leva o Estado a desempenhar papel essencial, seja
atuando na oferta e manutencdo de infraestrutura, instituindo politicas de incentivos para
realocacdo de investimentos produtivos, utilizando-se da manutencéo da ordem social com a
utilizacdo dos mecanismos da legislacdo e fiscalizacdo. Quanto melhor a infraestrutura
engendrada pelo Estado nos espacos urbano ou rural, maior a quantidade de pessoas

concentradas naquele determinado espaco.

Para Corréa (1995) o Estado utiliza um conjunto de instrumentos institucionais para

preparar essa estrutura, sendo eles:

a) direito de desapropriacdo e precedéncia na compra de terras;

b) regulamentacéo do uso do solo;

c) controle e limitagéo dos pregos de terras;

d) limitacéo da superficie da terra de que cada um pode se apropriar;

e) impostos fundiérios e imobiliarios que podem variar segundo a dimensdo do imével,
uso da terra e localizacéo;

f) taxacdo de terrenos livres, levando a uma utilizacdo mais completa do espaco urbano;

g) mobilizacdo de reservas fundiarias pablicas, afetando o preco da terra e orientando
espacialmente a ocupacéo do espago;

h) investimento publico na producdo do espaco, através de obras de drenagem,
desmontes, aterros e implantacéo da infraestrutura;

i) organizacdo de mecanismos de crédito & habitacéo; e

j) pesquisas, operagdes-teste sobre materiais e procedimentos de construgdo, bem como o
controle de producdo e do mercado deste material.

A valorizacdo imobiliaria nas capitais brasileiras tem sucedido de forma acelerada,
principalmente pela consequéncia da politica de quedas nas taxas de juros bancarias proposta
pelo Ministro da Fazenda Guido Mantega, em acordo com 0s principais bancos publicos
Caixa Econémica Federal e Banco do Brasil. Este acordo comecou a ter validade no dia 12 de

abril de 2012, facilitando o acesso a0 mercado imobiliario por pessoas sem muitos recursos
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poupados, possibilitando que a nova classe média brasileira possa realizar o sonho da casa

propria.

A queda nas taxas de juros foi feita como parte de uma estratégia para intensificar o
crescimento econbmico através do consumo. Buscou-se inicialmente, consecutivas quedas da
Taxa Baésica de juros, a Taxa Selic, e posteriormente ao acordo entre 0 governo e 0s bancos
estatais, 0os bancos privados foram induzidos a seguirem 0 mesmo caminho evitando assim

perda de recursos de seus clientes para os bancos publicos.

De uma forma geral a queda das taxas de juros levou o setor da construcéo civil a
percepcdo de que os incentivos dos programas do Governo Federal beneficiavam os
empreendimentos das Construtoras, de acordo com fatores considerados importantes para o
intensivo crescimento dos investimentos imobiliarios. Na outra ponta, o financiamento dos
iméveis diretamente ao consumidor ofertava juros mais baixos que os do mercado, além de

outros subsidios.

No ambito do Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC), foi criado o Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMV) como um incentivo a producdo para as construtoras e
aquisicdo de novas unidades habitacionais para a populacdo. Vigente desde 13.04.2009, o
PMCMV foi regulamentado pela Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009, que estipula que os
imdveis podem ser construidos com financiamento de bancos publicos, e podem ser vendidos
também com financiamento dos mesmos bancos, beneficiando tanto o construtor, quanto o

comprador.

As Construtoras, que antes da criacdo do programa procuravam voltar seu trabalho
para a construcdo de imdveis que requeriam maior valor agregado, passaram a vislumbrar
uma oportunidade de crescimento focado em uma classe social antes ndo muito interessante
para 0s empresarios do setor. Agora esta classe social detém o status de compradora de
imoveis com valores de até R$ 190 mil. Neste caso, de acordo com as altera¢fes das regras do
programa em outubro de 2012, o Habite-se do imdvel deve ter sido emitido ha no maximo
180 dias e a renda familiar maxima para o enquadramento no projeto é de 10 salarios

minimos.

O programa possibilitou que muitas cidades ou bairros anteriormente ndo valorizados
se tornassem espago de investimento para as Construtoras. Considerando que o plano objetiva
ampliar a oferta de moradias para as classes mais baixas da populagéo, as regies centrais

deixaram de ser visadas “abrindo os olhos” do setor para outras regides possibilitando um
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desenvolvimento mais disperso, e melhoria da infraestrutura em locais com populagdo de

renda restringida.

Os investimentos do mercado imobiliario para a populacdo de mais baixa renda abrem
as portas para um mercado vidvel e muito interessante para as Construtoras. Os novos
empreendimentos propiciados pelas Construtoras acabam por atrair a populacéo, expandindo-
se para determinadas regides. Estas sdo definidas pelas Construtoras, e as opgdes por investir
acabam contribuindo na geragdo de empregos e renda para o local, melhorando a qualidade de
vida da populagdo proxima e residente.

Para ter acesso aos créditos o Programa estabelece como pardmetro uma primeira
classe de renda familiar de até trés salarios minimos; a segunda classe com renda de ate seis
salarios minimos; e a renda de até 10 salarios minimos como uma terceira e ultima classe

abrangida pelo programa.

O valor do financiamento, que pode ser subsidiado pelo Governo, tem como limite o
valor de R$ 23 mil, sendo que, para alguns niveis de renda, o imovel pode ter até 100% de seu
valor financiado. Variando de acordo com as classes e a renda efetiva das familias, as taxas de

juros nominais representam entre 4,5% a 7,16% ao ano.

Segundo a Caixa Econémica Federal (CEF), o PMCMYV foi planejado em duas etapas,
sendo a primeira entre 0s anos de 2009 e 2011, e a segunda, atualmente ativa, entre os anos de
2012 e 2014. No site do PAC, as informacdes disponibilizadas pelo Governo dao conta de que
na primeira fase foram construidas mais de 1,0 milhdo de residéncias, entre casas e
apartamentos. A expectativa colocada para a segunda fase é a de construir mais 2,0 milhdes
de moradias, diminuindo o problema da escassez da casa propria, e influenciando na reducao

das desigualdades e da miséria no pais.

Neste contexto de mercado imobiliario aquecido, a problematica estd em identificar
quais os bairros que foram foco das Construtoras, incentivando 0 crescimento,
desenvolvimento e consequente valorizacdo dos imoveis, expandindo os precos de mercado,

na cidade de Florianopolis no periodo de 2009 a 2012.
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1.2. Objetivos

1.2.1 Objetivo Geral

O objetivo geral consiste no mapeamento das areas urbanas dos bairros do municipio
de Floriandpolis que obtiveram maior expansao do setor imobiliario residencial e analisar a
valorizacdo e ampliacdo dos precos de mercado dos imdveis no periodo de 2009 a 2012.

1.2.2 Objetivos Especificos

1) Resgatar uma pequena parte da histéria de Florianopolis, sua colonizacdo, sua
povoacdo, e alguns fatores importantes no seu processo de ocupacéo territorial e

sua relacdo com a histéria do mercado imobiliario contemporaneo;

2) ldentificar e analisar os dez bairros da cidade de Floriandpolis que obtiveram uma
maior expansao, considerando o crescimento residencial do setor imobiliario entre
2009 e 2012;

3) Investigar nos bairros de maior expansao, a trajetdria da valorizacdo dos precos de

mercado dos imbveis residenciais;

4) Analisar a expansdo residencial e entender a dinamica dos dez bairros mais

valorizados da cidade de Floriandpolis.

1.3. Metodologia

Para atingir o objetivo geral da pesquisa investigou-se o foco dos investimentos
imobiliarios entre os anos de 2009 e 2012, a partir das séries histéricas das bases de dados da
Prefeitura Municipal de Florianépolis (PMF) e do Sindicato das Industrias da Construcdo

Civil (Sinduscon). Estas series proporcionaram a verificagdo do comportamento da expanséo
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das areas urbanas e da valorizacdo dos precos no setor imobiliario residencial nos dez bairros

de maior expansdo e valorizacdo da cidade Floriandpolis.

Para obter o melhor resultado possivel de acordo com objetivo geral, o plano

descritivo da pesquisa foi estruturado em cinco capitulos.

O primeiro capitulo apresenta uma introducdo com a formulacdo da situacdo-
problema, os objetivos da pesquisa relacionados aos temas centrais da expansdo urbana nos
bairros de Floriandpolis, e na valorizacdo dos precos dos imoveis no setor imobiliario

residencial no periodo entre 2009 e 2012, além desta metodologia.

O segundo capitulo busca descrever o primeiro objetivo especifico que trata,
inicialmente, de aspectos da historiografia de Florianopolis, apresentando elementos de seu
processo de ocupacgdo a partir da colonizagcdo, povoacao, e alguns dos fatores desse processo
para se compreender 0 presente momento. A pesquisa historica teve como base teses e
dissertagcdes académicas, sites governamentais e pesquisa bibliografica especifica da historia
local. Na sequéncia, aborda-se os elementos constituintes da historia do mercado imobiliario e
do crédito imobiliario no Brasil, sua relacdo com Santa Catarina, e mais especificamente, com

foco na microrregido da cidade de Floriandpolis.

Os bairros de maior expansdo territorial em Florianopolis serdo tratados no terceiro
capitulo, objeto de descricdo do segundo objetivo especifico. Nesta etapa do trabalho, o foco
se constituiu na identificacdo dos bairros, destacando-se como critério a quantidade de m?
contidos nos Habite-se emitidos pela PMF para os bairros do municipio, analisando a
expansdo do nimero de residéncias no ano de 2009 até o ano de 2012. Essa pesquisa foi
realizada a partir de fontes primarias baseadas no banco de dados da Secretaria Municipal de
Meio Ambiente e Desenvolvimento Urbano da PMF e dos relatorios do Sindicato das

Industrias da Construcdo Civil (Sinduscon), atualizados mensalmente.

Para atender o terceiro e quarto objetivos especificos, a analise dos 10 bairros que
sofreram maior expansdo territorial foi delimitada no quarto capitulo, porém identificando a
valorizacdo dos precos na trajetdria da expansdo. Neste caso realizou-se analise comparativa
nos valores dos imdveis, levando-se em considera¢do uma amostra dos 20 maiores valores de
imoveis em cada um dos 10 bairros. Para tanto, pesquisou-se 0s precos de mercado dos
imbveis de 2009 no acervo da Biblioteca Publica do Estado de Santa Catarina (BPSC), onde

sdo mantidos os jornais mais importantes da cidade de Florianopolis. Os precos atuais foram
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coletados dos 20 primeiros imoveis encontrados em sites de busca especializados em imdveis

na internet.

Por fim, a dltima parte conclui as analises realizadas dos ultimos anos, ficando
perceptivel que os precos de mercado dos imdveis residenciais estdo desacelerando e que o
momento de grande valorizagdo imobilidria estd chegando ao fim, devido até mesmo ao
suprimento do déficit de moradias existente entre as classes menos beneficiadas. Sugere-se
recomendacgdes de temas para futuras pesquisas que venham a aprimorar e enriquecer o
conhecimento sobre a realidade dos bairros de Floriandpolis no que diz respeito a expanséao
dos investimentos imobiliarios, dos precos no setor residencial e na ocupacdo das areas

urbanas.
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CAPITULO Il. O MERCADO IMOBILIARIO EM FLORIANOPOLIS

2.1. O desenvolvimento urbano e migragdes por expulsido

Segundo Singer (1973, p. 217), “as migragdes internas sao sempre historicamente
condicionadas, sendo o resultado de um processo global de mudanga, do qual ndo devem ser
separadas”. Os determinantes da migracdo pelo fator de expulsdo é a reestruturacdo das
relagcbes e meios de producéo e o desenvolvimento acelerado das forgas produtivas no sistema
capitalista, 0 que torna o sistema agricola autossuficiente possibilitando a diminuicdo da méo

de obra nela atuante.

Neste caso a politica de desenvolvimento urbano executada pelo Poder Publico deve
ter por objetivo fazer com que a cidade se estruture e funcione executando suas fungdes
sociais, garantindo a qualidade de vida necessaria e bem-estar aos seus residentes e turistas
com a melhor ordem possivel. Esse ponto é comprovado pelo artigo 182 da Constituicao
Federal decreta que “A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretriz geral fixadas em lei tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das funcBes sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus habitantes”
(BRASIL, 1988).

Isso demonstra que, toda politica tém por objetivo fazer com que a cidade tenha seu
funcionamento na mais perfeita ordem possivel, no que diz respeito a saude, seguranca,
transporte urbano, moradia, entre tantas outras necessidades das cidades brasileiras, embora
frequentemente os objetivos ndo sejam efetivamente alcancados. As cidades ao terem seu
crescimento ocorrido naturalmente, e ndo planejadamente, acabam por criar e permitir que
alguns dos problemas mais frequentes cresgcam juntos. Sdo Paulo, por exemplo, consiste numa
capital que cresceu em grande escala e se expandiu em pouco tempo sem ter a possibilidade,
ou até mesmo o interesse dos governantes em focar, ou priorizar as politicas urbanas nas suas
mais severas deficiéncias durante esse crescimento. Atualmente seguranca e transporte urbano
sdo dois pontos extremamente criticos na cidade e se levarmos em conta a dimenséo territorial
que a cidade adquiriu, torna-se muito dificil conseguir mudar esses pontos sem um grande

gasto publico e muito planejamento urbano.
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A cidade € fruto de um grupo de seres humanos, que ha centenas de anos optaram por
se estabelecer em determinado local ao invés de seguir com a vida ndmade, seguida desde a
antiguidade. Com o tempo essas cidades comegaram a criar regras para uma convivéncia mais
harmonica, podendo dessa forma crescer e formar mercados. Ao longo desse periodo,
algumas cidades que foram constituidas proximas umas das outras, e acabaram por se ver
préximas umas das outras, momento em que foi perceptivel a necessidade de criar divisas e

limites territoriais para as mesmas.

Especialista em politica urbana, Singer (1987) elucida que a cidade, em uma situacdo
normal e sem interferéncia de politicas publicas, se desenvolve vagarosamente sendo
resultado de um processo de constituicdo de uma classe dominante, livre das obrigacdes de
producdo direta da terra, se dedicando a atividades de guerra, religido, e recebendo do restante
da sociedade seu sustento material, através de um fluxo do excedente do campo para a cidade.
Sendo assim estruturadas as classes, inicia-se diferenciacdo entre cidades (meio urbano) e
campo (meio rural). O autor explica ainda que o crescimento da populagdo e a ocupacgéo cada
vez mais densa do solo fazem surgir choques entre vizinhancas, tornando inviavel fazer parte
do processo de producdo e de protecdo simultaneamente. Esse processo de afastamento acaba
gerando a divisdo de classes, instituindo as duas primeiras classes: 0s agricultores e 0s
soldados. Desse ponto em diante, de acordo com a necessidade as classes foram sendo

instituidas.

A aglomeracdo de seres humanos em determinados locais permite a expansdo da
diviséo social do trabalho. O limite da diviséo do trabalho esta no tamanho do mercado onde
se trabalha, conforme Adam Smith defendia em seus livros e teorias. O tamanho é dado pelas
fronteiras politicas e o custo dos transportes, os quais criam as distancias (SINGER, 1987).
Sendo assim, os mercados sdo considerados grandes quando se possui um meio de transporte
pouco custoso e agil ligando eles a outros centros. Em caso contrério, torna-se dificultosa a

negociacdo entre os mercados, considerando-0s como mercados pequenos.

2.2. Ocupacao efetiva da llha de Santa Catarina por migracéo externa

Segundo o site IBGE Cidades, primitivamente a regido da llha de Santa Catarina era

povoada pelos indios tupis-guaranis, e em 1526, com a chegada dos europeus na llha houve o
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cruzamento com os habitantes locais tupi-guaranis que gerou o indio Carijo, que significa “o

que vem do branco”.

Diversos navegadores passaram pela Ilha desde o inicio do século XVII, porém
somente em 1673 o bandeirante nascido no litoral paulista, na cidade de Santos, Francisco
Dias Velho enviou a ilha seu irmédo José Dias Velho acompanhado de mais de cem indios para
ocupar o local que passaria no ano de 1738 a ser conhecida como Vila de Nossa Senhora do
Desterro, ao ser separado de Laguna. Em 1687, Dias Velho prendeu parte da tripulagdo de um
barco pirata que conduzia prata. Um ano depois, 0s piratas que haviam conseguido escapar da
prisdo de Dias Velho voltaram, pegando a cidade de surpresa e causando a destruigcdo de toda
a cidade, e principalmente, matando seu fundador e benfeitor Dias Velho. Em 1689 a cidade
havia sido quase totalmente abandonada, ocorrendo a desercdo de praticamente todos 0s seus

povoadores, entre eles, indios e escravos negros.

Em 1712, segundo relatos de Sobrinho (1976), a ilha foi visitada pelo engenheiro
Amadee Francois Frezier, que permaneceu durante somente 10 dias, tempo suficiente para

realizar o levantamento do mapa da regido que estava surgindo.

Em 1726, Desterro foi elevada a categoria de Vila, desligando-se de Laguna, tendo
como seu primeiro Capitdo-Mor da vila, Sebastido Rodrigues de Braganca (SINGER, 1977).
Em 11 de agosto de 1738 o territdrio catarinense foi desligado da Capitania de Sdo Paulo e a
metrépole reconheceu que seria um ato conveniente focar na ocupacdo efetiva da llha de
Santa Catarina e responsabilizar-se pelo seu povoamento. Aproximadamente em 1738 a ilha
retomou seu crescimento. Para essa missdo foi convocado o Brigadeiro José da Silva Paes, e
em 1748 chegaram 0s primeiros casais agorianos com o objetivo de sustentar uma vida
agricola. Nesse momento foram construidos prédios e fortes que fariam a protecdo da ilha.
Entre 1748 e 1756 cerca de seis mil imigrantes portugueses foram levados a ilha, focando em
seu povoamento (PINTO, 1995).

A independéncia do Brasil ocorreu em 7 de setembro de 1822, porém a informacéo
somente chegou a Santa Catarina em 7 de outubro do mesmo ano, mostrando a deficiéncia do
processo de comunicacao da época. Com a independéncia de Portugal, o Brasil obteve status
de Império, tendo entdo de constituir os cargos Executivos, como o de Presidente da
provincia, o qual tinha seu preenchimento feito através de indicacdo (ALVIM DA SILVA,
1996).
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Pouco tempo depois da independéncia, Nossa Senhora do Desterro j& possuia sua
administracdo basica pronta, e foi elevada a categoria de cidade. Por sua localizacdo
privilegiada, logo a cidade tornou-se importante referéncia para 0s navios de cargas nacionais

e internacionais, tornando-se em pouco tempo um importante porto do pais.

Os conflitos entre republicanos e federalistas se tornaram frequentes pela disputa do
poder, dando vida a revolugdo Federalista, conhecida por ser uma ramificacdo da revolugdo
Farroupilha. Apo6s diversas batalhas ocorridas entre esses grupos do estado de Santa Catarina,
em 16 de abril de 1894, os republicanos definitivamente tomaram o poder, ap6s a vitoria em
um combate naval ocorrido na Ilha de Santa Catarina. Com a posse de Hercilio Luz no
governo, a capital perde seu nome de Nossa Senhora do Desterro, para homenagear 0s
vencedores comandados por Floriano Peixoto, assumindo a partir de entdo o nome de
Florianopolis (ALVIM DA SILVA, 1996).

Goulart Filho (1997) cita em seu livro voltado para formacdo econdmica de Santa
Catarina, que o periodo de 1880 a 1945 foi o de maior crescimento e desenvolvimento das
grandes industrias no estado, estando entre elas a industria madeireira, alimentar, carbonifera
e téxtil. Carente de méo-de-obra para atuarem junto a essas empresas, 0 governo atuou a
frente de uma campanha de incentivo a imigragdo para o estado. Sucederam duas grandes
campanhas, uma de imigrantes europeus, prevalecendo entre os anos de 1875 a 1900, e
mantendo-se, porém em ritmo pouco acelerado, até 1920. E uma segunda, que incentivava a
vinda da populacdo do Rio Grande do Sul para o estado de Santa Catarina entre 1917 a 1959.
Para os imigrantes poderem viajar e se fixar no local era necessario trés auxilios por parte do
governo, sendo eles: financiamento governamental, terras disponiveis e companhias
colonizadoras. As companhias organizavam a viagem e instalacdo, ja o governo oferecia as
terras e os financiamentos, os quais poderiam ser pagos em espécie, dinheiro, ou servicos
prestados ao mesmo, como abertura de estradas, criacdo de pontes e construcdo de prédios
publicos. O resultado foi muito positivo, tendo o estado catarinense um acréscimo
populacional de 77,6% entre 1872 e 1890.
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2.3. A situacdo problematica da regularizacdo fundiaria: divergéncias
cadastrais - distritos, bairros e praias em Floriandpolis

Segundo dados do IBGE (2012), em 1991 a populacdo de Floriandpolis era de 255.390
habitantes, esse nimero passou para 342.315 habitantes em 2000 e chegou a 421.240
habitantes em 2010, quantidade essa que chega a quase um milhdo no verdo. Através da
Tabela 2, podemos verificar esse crescimento da populagdo aos longos das duas décadas.

Tabela 2. Floriandpolis: variagdo da populagdo 1991/2000/2010

Ano 1991 2000 2010
Populagdo (habitantes) 255.390 342.315 421.240
Porcentagem de aumclanto i 134% 123%
por periodo
Porcentagem de aumer?to i 134% 165%
acumulativo

Fonte: IBGE

Elaboracgdo: Autora

A populacdo de Floriandpolis ocupa a maior parte de seu territério que esta localizado
em uma ilha, e a cidade atua estrategicamente na funcdo centralizadora das atividades

politico-administrativas devido a sua posi¢cdo de Capital do Estado de Santa Catarina.

A figura 1 mostra a localizacdo do municipio de Florianépolis no mapa do Brasil.

Localizacao de Florianépolis no Brasil

Figura 1. Floriandpolis: localizacdo no mapa do Brasil

Fonte: Cartorio Silva — Floriandpolis/SC
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Geograficamente, a cidade possui uma area de 436,5 mil m? sendo dividido em area
urbana e rural. Na Lei Complementar N° 001/97, de 18 de fevereiro de 2007, no artigo 3,
inciso 1°, esta descrito a divisao dessas areas, sendo a zona urbana dividida em duas partes: a
Continental e a Insular. J& a zona rural ocupa todo o restante do territorio situado entre os
limites das Zonas Urbanas e os limites do Municipio.

| - A Area Urbana Continental, delimitada ao Norte, ao Sul e ao Leste pelo Oceano
Atlantico, e a Oeste pela linha demarcatoria do limite entre os Municipios de
Floriandpolis e Séo José;

Il - A Area Urbana Insular delimita-se por uma linha que parte do Oceano, na Ponta do
Siqueira, em Cacupé, seguindo o divisor de &guas até encontrar a cota altimétrica dos
100 m (cem metros), a qual segue na direcdo sul, até alcancar o divisor de aguas do
Morro da Represa no Rio Tavares, descendo por este até a Rodovia SC 405, seguindo em
linha reta até o Rio Tavares, descendo por este até o mar e seguindo pela linha do
Oceano até a Ponta do Siqueira.

Economicamente, a cidade de Florianépolis € prioritariamente baseada no setor

comercial, na prestacdo de servigos publicos, no turismo e nas industrias de transformacao.

No gréafico 1 podemos visualizar o Valor Adicionado Bruto na composic¢do do Produto
Interno Bruto (PIB) da cidade da llha de Santa Catarina, rateando o valor entre os setores de

agropecudria, industria e servigos.

6747528

8134480

5521032

1228898
613448

a

Valor adicicnade bruto da agropecuaria Valor adicicnado bruto da inddstria Valor adicionado bruto dos servicos

Gréfico 1. Floriandpolis: Valor Adicionado bruto -setores no PIB 2010
Fonte: IBGE

Conforme apresentado no grafico 1, o setor agropecuario de Florianopolis ndo possui
relevancia na constituicdo do PIB da cidade. J& o setor industrial, apesar de apresentar uma
superior importancia se comparado ao setor agropecudrio, ainda assim € um setor com

reduzida incidéncia no PIB, gerando menos de 15% do valor da producgéo da cidade. Por fim,
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0 setor de servigos é responsavel pela maior parte dos valores adicionados ao PIB, gerando

mais de 80% das receitas da cidade.

Com essas caracteristicas, observa-se no Atlas do Desenvolvimento Humano da PMF
(2012) que Florianopolis possuia a quarta melhor posicdo entre os Indices de
Desenvolvimento Humano (IDH) apresentado pelas cidades do Brasil, estando entre os 0,1%
melhores nesse ranking. De acordo com o Programa das Nagbes Unidas para o
Desenvolvimento (PNUD, 2012), o proximo ranking sé serd divulgado no inicio do ano de

2013, tendo como referéncia o Censo do ano de 2010.

Oficialmente, a cidade é dividida administrativamente em 13 Nucleos Distritais, sendo
eles: Continente; Centro; Santo Antdnio; Ratones; Canasvieiras; Cachoeira do Bom Jesus;
Ingleses; Rio Vermelho; Barra da Lagoa; Lagoa da Concei¢do; Campeche; Pantano do Sul; e
Ribeirdo da llha. A localizacdo exata desses distritos no bairro pode ser visualizada na figura
2 abaixo identificando a estrutura do Nucleo Gestor e os 13 Distritais.

NUCLEOS DISTRITAIS | NG= Niicleo Gestor |

Representantes do Goveno e da
Sociedade Civil Organizada

ND= Nucleo Distrital (13)

Representantes Comunitarios
definidos em Assembléia Distrital

[ © - Detegado Distiital (13) |

Representantes definidos pelo ND

[ ND 1A | IContinente I

| ND1B | [centro |

ND2 | | santo Antonio
ND 3 [ Ratones
ND 4 [ Canasvieiras
ND § [ Cachoeira do Bom Jesus
ND 6 [ Ingleses
ND7 | |Rio Vermelho
ND 8 [ Barra da Lagoa
ND 9 [ Lagoa da Conceigao
ND10 [ Campeche
ND11 l Pantano do Sul
| nD12 | [Ribeiro dallha

Figura 2. Florianopolis: divisdo dos Nucleos Distritais

Fonte: IBGE

Administrativamente, os Distritos sdo delimitados por “bairros” de Florianopolis,
porém possuem problemas em diversas divergéncias cadastrais. A cada 6rgdo da PMF

ocorrem adigdes ou subtracdes de alguns bairros, apresentando informacées que diferem entre
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si sobre os bairros. No cadastro de IPTU vigente da cidade, é possivel encontrar na divisdo
por bairros e distritos, nomes identificados como Barra do Sambaqui, Ratones, Freguesia,
Praia Mole, Aeroporto, Lagoa do Peri, Matadeiro, Caeira da Barra do Sul, entre outros, que
ndo séo considerados na listagem de emissdes de Habite-se da cidade (PMF, 2012a).

Em alguns casos € possivel identificar que um bairro possui dois cadastros diferentes
como sendo a divisdo em duas partes, por exemplo Caeira da Barra do Sul, regido considerada
como parte do bairro Caeira e que foi apresentado como um novo bairro. Outra situacao
problematica sdo as praias pertencentes aos bairros. No caso de o bairro se tornar conhecido
apenas pelo nome popular da praia, € comum que o bairro popularmente perca sua identidade,
sendo conhecido apenas o0 nome da praia. Como exemplo, podemos considerar o caso da praia
de Matadeiro e Praia Mole, as quais estdo sendo consideradas como nomes de bairros na

divisdo de cadastro de imoveis para fins de cadastro de IPTU na prefeitura.

Portanto a definicdo dos bairros a serem considerados para o trabalho foi a definicéo
do critério oficial utilizado para liberacdo de “habite-se”, das bases de dados da Secretaria
Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento Urbano da PMF, confrontados com o0s
relatorios do Sinduscon, atualizados mensalmente, sendo eles: Itacorubi, Centro, Ingleses do
Rio Vermelho, Canasvieiras, Campeche, Trindade, Saco Grande, Cachoeira do Bom Jesus,
Agrondmica, Coqueiros, Cdrrego Grande, Santo Antdnio de Lisboa, Lagoa da Conceicéo,
Estreito, Jodo Paulo, Capoeiras, Costeira do Pirajubaé, Ribeirdo da Ilha, Jardim Atlantico,
Santa Monica, Saco dos Limdes, Abrado, Pantano do Sul, Pantanal, Sdo Jodo do Rio
Vermelho, Canto, Barra da Lagoa, Monte Verde, Bom Abrigo, Ratones, Coloninha, Itaguacu,

Balneério e José Mendes.

2.4. A regularizacdo fundiaria e as especificidades da valorizacdo e
desvalorizacdo no mercado imobiliario de Florianopolis

Conforme teorias de Pindyck e Rubinfeld (2005), as alteracdes de preco no mercado
ndo geram muita alteracdo de demanda no curto prazo, devido a falta de capacidade dos
consumidores em alterar essa demanda rapidamente. No mercado, ao diminuir o prego de
determinado produto no tempol (T1), esse valor ndo é repassado instantaneamente ao
consumidor, alguns lojistas trabalham com estoque e levam algum tempo a fazer a alteracdo

de preco, esse valor somente é repassado no T2, momento em que 0s consumidores sentirdo o
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efeito da alteracdo de preco e poderdo demonstrar maior interesse pelo produto. O problema é
que caso todos tenham interesse em consumir maior quantidade daquele produto ou servico
em T2, ainda existe a necessidade de adequagdo da producdo para expandir a oferta do
mesmo. Os consumidores somente estardo consumindo o novo nivel desejado deste produto

no T3, quando as quantidades e precos ja estiverem adequados ao novo nivel de consumo.

O termo mercado nos remete a um grupo de compradores e vendedores, onde o
interesse dos mesmos define o preco dos produtos negociados. Comprador é definido como
qualquer pessoa fisica, juridica ou publica que demande qualquer bem, produto ou servico do
mercado. A soma de todos os compradores (demandadores) define a demanda do produto ou
servico. Ja o vendedor é qualquer pessoa que ofereca algum produto, bem ou servigo a
comunidade. A soma de todos os vendedores (ofertantes) define a oferta do produto ou

Servico.

A demanda € originada por todos os consumidores que desejem comprar certo
produto, tendo cada um seu preco maximo de compra definido. Ao comprar um produto
desejado, é formada a satisfacdo do cliente, considerando que a soma das satisfacfes pelo
consumo de determinados produtos é indicada pelo seu grau de utilidade, que ao computar

todos as informac6es é possivel originar um grafico decrescente (PAULO, 2008).

Esse grafico é formado pelos dados das quantidades consumidas, no eixo horizontal e
dos precos no eixo vertical. O grafico em questdo é decrescente, pois a0 aumentar a
quantidade de determinado produto existe um ponto em que a utilidade ao consumidor se
torna nula, fazendo com que o grafico analisado se torne decrescente. Essa informacéo é
explicado pela teoria da satisfacdo decrescente, onde a satisfacdo gerada pela compra do
primeiro produto, é maior do que a gerada na compra do segundo item do mesmo produto,

gue € maior do que a gerada na compra do terceiro item do mesmo produto e assim por diante.

Um exemplo da teoria da satisfacdo decrescente é a compra de aparelhos televisores.
Ao comprar o primeiro televisor a satisfacdo gerada € grande, pois 0 mesmo sera plenamente
usado e anteriormente ndo se possuia esse item. Ao comprar um segundo televisor, ele gerara
satisfacdo, pode ser utilizada em outro ambiente ou deixada no escritorio, mas satisfara
menos. O terceiro aparelho tera uma utilidade menor ainda, sera pouco usada, mas talvez
ainda consiga gerar uma satisfacdo para determinadas pessoas. J& um quarto aparelho, para

muitas pessoas ja ndo gera satisfacdo alguma, o aparelho ndo tera mais utilidade, o aparelho
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teve um custo, ndo é (til e ainda pode criar um novo problema, a falta de local para armazenar

um aparelho.

J& o gréafico da oferta é definido por todos os que desejam vender determinado
produto. Podendo também, através de seus dados, compilar um grafico crescente, sendo no
eixo horizontal as quantidades e no vertical os precos. Ao unir ambos os graficos, podemos
identificar que na interseccdo das retas de oferta e demanda é encontrado o preco e a
quantidade de equilibrio do produto em questdo, conforme grafico abaixo.

FPreco

Oferta

Preco de
equilibrio

Dremanda

CQuantidade de
equilibrio

Cuantidade

Grafico 2. Grafico de oferta e demanda

Elaboragdo: Autora

O mercado imobiliario possui diversas especificidades entre a oferta e a demanda em
seus precos de equilibrio, valorizando-se ou desvalorizando-se com informacgbes sobre a
localizagdo, infraestrutura do imovel e das redondezas, tamanho, comercio proximo, entre

outros levados em conta no momento da escolha de um imével “perfeito”.

Um mercado pouco valorizado e sem alteracdes acima da inflagcdo ao longo do tempo,
é considerado pouco aquecido. Um local pouco valorizado pode, de um dia para o outro, se
valorizar e ter seu mercado aquecido com o andncio, por exemplo, da constru¢do de um
Shopping Center, escolas, ou até por politicas governamentais. Um exemplo de situacdo de
desenvolvimento consequente € o caso da construcdo da Universidade Federal de Santa
Catarina. A universidade foi entregue no ano de 1960, tendo sido construida no bairro da
Trindade, localizacdo central da Ilha de Santa Catarina, onde até entdo era considerado uma
regido pequena, familiar e catolica, devido a tradi¢do da Igreja da Santissima Trindade, ali

localizada. Voigt (2011) descreve que o momento atual da Trindade é o do crescimento
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desordenado e da especulagdo imobiliéria, e isto € uma consequéncia decorrente da instalacdo
da UFSC no bairro gerando ao longo do tempo consequéncias econdmicas, estruturais e até na
qualidade de vida dos antigos moradores.

A revista Mercato Immobiliare (2012), especializada no ramo imobilidrio de Santa
Catarina realizou uma entrevista com Beto Aragon, diretor da Aragon Imdveis, onde é
explicado que o setor imobiliario obteve uma valorizacdo em ritmo menos acelerado no ano
de 2012, e essa é a tendéncia para 2013, conforme ele explica que “em 2012 ja sentimos uma
queda na velocidade, devido a grande demanda reprimida de habitacdo e de tomada de crédito
ja ter sido suprimida nos grandes centros, e principalmente, nos segmentos mais populares”.
Por outro lado, a corretora de imdveis Jordana Mansur Tuma, que atua na cidade de
Florianopolis, igualmente concorda que a demanda esta em tendéncia de queda, mas ressalta o
crescimento da demanda por imoveis de alto padrdo nas épocas de temporada (REVISTA
MERCATO IMMOBILIARE, 2012, p. 25).

O arquiteto Iberé Campos (2012) descreve 0s pontos principais para se obter a
valorizagdo de um imovel, sendo eles baseados prioritariamente em custo, qualidade e
utilidade, apesar de ndo existir uma formula pronta para atingir um resultado. A localizagéo €
um ponto importantissimo, sendo inclusive um ponto decisivo no momento da compra do
imével, porém a localizagéo preferida depende muito da classe. Para as classes de renda mais
baixa, € muito importante um imdvel que tenha acesso a mercados e transporte publico. Ja
para classes de rendas maiores, € mais importante que o imdvel esteja localizado inserido em
um regido considerada tipicamente para uma classe superior. Outros pontos importantes na
localizagdo vistos por ambas as classes sdo a infraestrutura da regido, a vizinhanca, o transito,
as vias de acesso, seguranca, possibilidade de ampliacdo ou reforma e a tendéncia de
ocupacdo das areas vizinhas. Outras questfes, também levadas em conta, sdo os problemas
que podem surgir ao realizar a compra desse imdvel, estando entre eles possibilidade de

assaltos ou desastres naturais, como invasdes, enchentes, inundacgdes, entre outros.

Campos (2012) lista alguns pontos como sendo de importancia na compra de um
imdvel, estando entre eles: 0 posicionamento do imdvel, altura, vista das janelas, periodo do
dia em gue o sol fica voltado para o imovel, o tamanho e a qualidade do material utilizado no
imovel. Esses sdo fatores que afetam a qualidade de vida dos moradores e melhora o pre¢o no
momento da venda, porém sdo pontos menos levados em conta pelos compradores. O
tamanho do imdvel ja sera levado em conta dependendo da necessidade de cada pessoa ou

familia, sendo um item muito especifico. Ao considerar a area externa, podemos focar nas
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vagas de garagem, um fator decisivo para compradores. Normalmente quanto mais elevado o
nivel do imovel, maior o nivel aquisitivo das pessoas, automaticamente mais carros as
mesmas terdo. Para imdveis voltados para a classe A, o ideal sdo trés vagas de garagem, o que

nao € comum, mesmo nos iméveis mais caros.

2.5. Os impostos sobre propriedade, dominio Gtil ou posse dos imoveis e o
aquecimento do mercado imobiliario

O Imposto sobre Propriedade Predial e Territorial Urbano (IPTU) é cobrado sobre a
propriedade, dominio Gtil ou posse, sendo um dos principais impostos recebidos pelo
municipio, gerando quase 1/3 da arrecadagdo do municipio segundo informacGes divulgadas
no site da propria Prefeitura Municipal de Florianopolis (PMF, 2012a).

A evolucdo das receitas do IPTU é determinada por fatores de diversas naturezas,
sendo elas, o aquecimento do mercado imobiliario, que determina o numero de novas
construcdes e ocupacdo, e também, da negociacdo politica os governantes que efetuam a
alteracdo de aliquota e a atualizacdo da Planta Genérica de Valores (PVG). O PVG serve de
base para a realizacdo do calculo do IPTU. Segundo a Revista Multi-cidades (2011) em 2010
a receita proveniente do IPTU atingiu o valor de R$ 15,98 bilhGes na soma das cidades
brasileiras. O cadastro dos imoOveis urbanos € o principal instrumento para o correto
lancamento e recolhimento do IPTU aos municipios. Além disso, também é utilizado para
auxiliar na regularizacdo fundiaria, melhoria dos espacgos publicos e infraestrutura. A base de
calculo do IPTU é baseada no valor venal dos imoveis urbanos, o qual é estabelecido pelas
prefeituras. Quando ha desatualizacdo do valor venal do imovel, invariavelmente o municipio
terd uma arrecadacdo ndo condizendo com os valores reais dos imodveis. Na cidade de
Floriandpolis em 2010 a arrecadagdo foi de R$ 127,4 mil, e a variacdo foi de 21,30% em

relacdo ao ano anterior, conforme Tabela 3.

Tabela 3. Floriandpolis: Arrecadacdo de IPTU - 2006-2010

~ 7 0,
Total de Arrecadagdo através de IPTU Variagdo | Part. (%) ':’:;gt/;) IPTU per
. (RS) (%) Receita capita
Habitantes 2010/2009 | Tributéri Corrente 2010
2006 2007 2008 2009 2010 ributaria 2010
421.203 | 89.290,30 | 93.620,00 | 99.102,60 | 104.982,90 | 127.387,10 21,3 33,5 15,1 302,44

Fonte: Revista Multi-cidades, 2011
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Outro imposto que diz respeito ao mercado imobilidrio é o Imposto sobre a
Transmissdo de Bens Imoveis Inter-vivos (ITBI). Este imposto é cobrado pelos cartérios no
momento de realizacdo de um negécio de compra e venda de imovel, a cobranca do mesmo é

calculada através de uma porcentagem do valor da transacgdo efetivada.

Em 2010 a arrecadacdo do ITBI obteve uma taxa de crescimento bem elevada se
compararmos com o ano de 2000, sendo um crescimento de 27,5% segundo a Revista Multi
Cidades (2011). Em termos reais, esse valor fica em R$ 5,37 bilhdes de reais recolhidos pela
prefeitura (descontado o reajuste calculado pelo indice de Precos ao Consumidor Amplo -
IPCA), significando um acréscimo de R$ 1,16 bilhGes aos cofres pablicos. A regido Sudeste
ficou com 61% do ITBI arrecadado em todo o Brasil, o Sul aparece em segunda regido em
importéncia na arrecadacdo de ITBI, com 18,7% do total.

Além da boa situacdo do mercado imobiliario no momento, o Governo Federal
acelerou o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV) para minimizar os problemas que
poderiam ser causados pela crise de 2009, auxiliando na expansdo da arrecadacao do referido

imposto.
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CAPITULO Ill. PANORAMA DO MERCADO IMOBILIARIO EM
FLORIANOPOLIS: BAIRROS DE MAIOR CRESCIMENTO

3.1. Financiamentos Imobiliarios: capacidade de sensibilizar o desenvolvimento
social e econémico

A Associagdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanca (ABECIP,
2012) divulgou em seu segundo semindrio sobre o panorama do mercado imobiliario

brasileiro, ocorrido no més de junho de 2011, os beneficios dos investimentos no setor

habitacional. Defende que 0 mesmo possui grande capacidade de sensibilizar o

desenvolvimento social e econdmico gerando efeitos visiveis no curto e médio prazo. Dois
pontos importantes citados pela Associacdo a serem destacados séo: a viabilizacdo do acesso a
moradia como forma de redistribuicdo de renda; e o0 impacto que a facilitacdo da producéo de
habitacdes gera no mercado imobiliario, devido ao fato de empregar uma grande quantidade

de méo de obra menos qualificada e altamente suscetivel ao desemprego.

Para o caso brasileiro podemos observar o Grafico 3 com as variagfes totais,

considerando a evolucdo na construgdo e aquisi¢do, das quantidade de unidades financiadas
para o setor imobiliario aprovados nos anos de 2009 a 2012 em todo o Brasil.

. -

Unidades imobiliarias Financiadas de 2009 a
2012
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Grafico 3. Brasil

: total de unidades imobiliarias financiadas — 2009-2012
Fonte: ABECIP, 2012

Elaboragdo: Autora

Além disso, é possivel observar também o comportamento dos valores totais
aprovados no mesmo periodo, conforme segue no Grafico 4.



38

Valores totais de financiamento aprovados de
2009 a 2012 (milhoes)
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Gréfico 4. Brasil

: total de financiamento imobiliario aprovado — jan-2009 a jul-2012
Fonte: ABECIP, 2012

Elaboragdo: Autora

Através do comportamento das variaveis podemos identificar que existe um aumento
da oferta e demanda de financiamentos imobiliarios, seja para constru¢do ou para aquisicao.
Neste momento, esse valor aparenta estar se estabilizando, apds a forte tendéncia de alta

sofrida entre 2009 e 2011. De 2011 para céd os valores ndo tém se alterado bruscamente,
permanecendo num patamar aproximado.

A casa prépria € o objetivo de boa parcela da populacdo que mora de aluguel, porém
raros cidaddos conseguem atingir este objetivo sem a utilizacdo de um financiamento,

tornando-se um instrumento obrigatdrio para o acesso a moradia prépria e 0 aquecimento da
industria da construcéo civil, gerando a valorizagdo do mercado imobiliario.

3.2.  Os bairros com maior expansao por emissado de Habite-se/ m?

Ao construir ou reformar um imével dentro do territorio brasileiro, nenhum cidadéao
pode nele estabelecer residéncia até que seja aprovado seu habite-se na Prefeitura. O habite-se
serve para garantir que o imdvel foi construido conforme havia sido inicialmente planejado,
conforme autorizado pelo alvard de construcdo (documento também emitido pela Prefeitura,
porém com finalidade de autorizar o projeto da obra), e que o mesmo estd dentro das

exigéncias quanto as regulamentacfes das concessionérias de agua e energia elétrica, do
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Corpo de Bombeiros, comprovando a correta funcionalidade das instalagdes hidraulicas,

sanitarias, elétricas e de combate a incéndio.

Os dados de habite-se/m? emitidos entre 2009 e 2012 s&o compilados pela PMF
mensalmente. Os valores fornecidos pela mesma se encontram disponiveis na Tabela 4,
classificados de acordo com a divisdo dos bairros que receberam as maiores liberacdes de
Habite-se no ano de 2009. Nesta Tabela os bairros foram ordenados de acordo com o total de
metros quadrados de Habite-se emitidos em cada um deles somando 0s anos em questéo,

podendo entéo, analisar quais bairros tiveram mais expansdo dentro do municipio.

Na mesma, podemos ainda identificar qual a proporcéo de metros quadrados emitidos
com habite-se em cada bairro em relacdo ao todo. Identificamos que o bairro do Itacorubi foi
0 que obteve maior crescimento, mais de 263 mz, tendo tido um grande crescimento entre 0s
trés primeiros anos, apesar de uma queda em 2012, sua participacdo no crescimento total foi
de 10,78%. Ja o bairro Centro foi o segundo que mais teve crescimento com um total de
249.151, representando 10,21% de expansdo. O bairro que obteve um menor crescimento foi
0 José Mendes, localizado em uma regido tipicamente de casas, sem estrutura para

construcdes prediais.

No capitulo 4 sera feito uma analise bairro a bairro dos 10 bairros que obtiveram

maior crescimento na cidade.
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Tabela 4. Floriandpolis: m2 por bairro dos Habite-se emitido entre 2009-2012

Elaboragdo: Autora

. To.t al Participagao
Bairro/ano 2009 2010 2011 2012% cresccl,ment / Total
1. ITACORUBI 41.068,11 . 53.113,56 : 90.405,82 : 78.774,0 . 263.361,56 10,78%
2. CENTRO 73.430,35| 71.789,12 | 42.909,83 | 61.021,7 | 249.151,07 10,21%
3. INGLESES DO R. VERMELHO 59.086,22 . 85.275,52  67.445,20 . 25.008,0: 236.815,03 9,70%
4. CANASVIEIRAS 55.602,27 . 70.070,27 : 69.005,50 | 40.114,5: 234.792,58 9,62%
5. CAMPECHE 29.254,83: 47.770,32 1 44.121,51 . 78.867,1  200.013,78 8,19%
6. TRINDADE 26.579,75: 60.709,21 : 29.808,47 : 60.454,3: 177.551,79 7,27%
7. SACO GRANDE 25.786,09 3.638,31:69.212,48 : 39.809,1: 138.446,03 5,67%
8. CACHOEIRA DO BOM JESUS 26.729,63 | 24.177,77 | 66.821,72 | 9.394,06 | 127.123,18 5,21%
9. AGRONOMICA 27.394,24 | 23.395,91|61.027,50 | 8.374,11| 120.191,76 4,92%
10. COQUEIROS 48.325,76 . 27.706,44 | 23.250,32 | 3.644,39  102.926,91 4,22%
11. CORREGO GRANDE 38.861,80: 12.343,69  12.562,67 : 9.494,63 73.262,79 3,00%
12. SANTO A. DE LISBOA 47.542,72 5.049,93 . 9.719,85: 8.061,87 70.374,37 2,88%
13. LAGOA DA CONCEIGAO 13.184,54 9.160,87 : 27.154,46 : 12.088,8 61.588,76 2,52%
14. ESTREITO 18.044,40: 31.343,62: 5.951,44 - 55.339,46 2,27%
15. JOAO PAULO 7.929,93 4.087,63 | 15.220,74 | 19.904,2 47.142,52 1,93%
16. CAPOEIRAS 15.936,85| 20.572,67 | 5.957,31 - 42.466,83 1,74%
17. COSTEIRA DO PIRAJUBAE 21.325,08 7.953,84 . 7.771,75 - 37.050,67 1,52%
18. RIBEIRAO DA ILHA 4.599,94 14.382,38: 4.128,95: 10.119,0 33.230,34 1,36%
19. JARDIM ATLANTICO 16.415,73 3.191,42 . 9.845,12 - 29.452,27 1,21%
20. SACO DOS LIMOES 10.364,61 1.983,65 : 12.399,57 : 1.600,68 26.348,51 1,08%
21. SANTA MONICA 6.844,64 5.525,19 : 11.559,88 : 2.498,43 26.428,14 1,08%
22. ABRAAO 374,73 113,01 426,16 | 15.824,0 16.737,94 0,69%
23. PANTANO DO SUL 5.962,23 2.012,02 | 5.238,47 724,97 13.937,69 0,57%
24. PANTANAL 5.076,53 1.530,20 : 3.299,02 : 2.456,76 12.362,51 0,51%
25. S.J. RIO VERMELHO 2.753,71 1.479,48 . 4.545,76 @ 2.121,43 10.900,38 0,45%
26. BARRA DA LAGOA 1.012,69 3.724,65 : 1.564,87 584,48 6.886,69 0,28%
27.CANTO 486,91 210,44 6.196,37 - 6.893,72 0,28%
28. MONTE VERDE - 3.345,89 149,5: 1.356,48 4.851,87 0,20%
29. BOM ABRIGO 343,79 2.286,45| 1.612,67 - 4.242,91 0,17%
30. COLONINHA 522,75 1.194,01 | 1.372,89 - 3.089,65 0,13%
31. RATONES 661,19 547,01 812,13 1.089,79 3.110,12 0,13%
32. ITAGUAGU 964,49 - 2.075,24 - 3.039,73 0,12%
33. BALNEARIO 387,95 562,93 316,96 - 1.267,84 0,05%
34. JOSE MENDES 234,87 - 672,76 - 907,63 0,04%
TOTAL 633.089,33 | 600.247,4 714':62’8 493.387,4 | 2.441.287,03 100,00%
(*) Até outubro de 2012
Fonte: PMF
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A delimitacdo dos bairros foco deste trabalho ocorreu através da selegdo dos 10
bairros com maior quantidade de Habite-se emitido por m? entre 2009 e outubro de 2012. Os
bairros escolhidos, pela ordem decrescente foram: Itacorubi, Centro, Ingleses do Rio
Vermelho, Canasvieiras, Campeche, Trindade, Saco Grande, Cachoeira do Bom Jesus,
Agrondmica e Coqueiros, 0s quais tiveram entre 263.361,56 a 102.926,91 m? de Habite-se

emitidos.
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CAPITULO IV. PANORAMA DO MERCADO IMOBILIARIO EM
FLORIANOPOLIS: BAIRROS DE MAIOR VALORIZACAO

4.1 Valorizacdo imobiliaria e crescimento acelerado da populacéo urbana

O crescimento acelerado da populacdo urbana brasileira nos ultimos 40 anos gerou
diversos problemas infraestruturais nas cidades, consequéncia do fato de que os investimentos
nesse setor ndo se propagaram com a mesma velocidade que o crescimento populacional,
formando entdo, as favelas. Valladares (1990, p. 14) explica que a favela € a expressdo de um
modelo de desenvolvimento econdmico ocorrido de forma desigual, marcado por uma
urbanizacao ocorrida de forma abundantemente acelerada, a qual prevaleceu no Brasil apos 0s
anos 1930. A favela é uma consequéncia comum ocorrida apds um crescimento concentrado
em determinada regido sem que a mesma possua espago e organizacdo para suportar essa
situacdo. Tavares (1979) explica que é uma consequéncia da modernizacdo conservadora que
acaba por pressionar grandes contingentes humanos a habitar nas cidades de maior porte,
obrigando-os a optar pelas localizacbes menos favorecidas e até de maior perigo da regido
habitada. Com essa falta de estrutura e consequente favelizacdo aparecem problemas como o
desmatamento - que pode vir a causar a erosao, a inundacdo — consequéncia de descartes
feitos em rios de forma inadequada, pela falta da coleta de lixo, rede de tratamento de esgoto.
Borges (1997) explica inclusive a consequéncia psicoldgica dessa favelizacdo, que é o

momento que uma pessoa favelizada comeca a acreditar que ndo tém “direito de ter direitos”.

A partir do ponto de crescimento e ocupacdo do espaco que Arendit (1993) explica
sobre o fendmeno do vazio urbano, situacdo na qual é criado um local sem habitantes ou
residéncias, destinado exclusivamente ao aguardo da valorizacédo territorial. Isso acaba por
tornar os espacos financeiramente inacessiveis a maior parte da populacdo. Essas regides,
acabam por atrair pessoas de renda menor para fazerem servicos nessa regido, e na
impossibilidade de residir no bairro, acabam por ocupar areas irregulares, criando as favelas.
E sabido também, que a especulacdo imobiliaria feita intencionalmente acaba por afetar um
municipio em trés aspectos muito importantes, sendo eles:

a) Altos custos de construcéo;

b) Custos de reproducdo da forga de trabalho que garantem os piores lugares para a populagdo de
baixa renda residir e;
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c) Altos custos de urbanizagio (CAMPANARIO, 1984).

4.2 Critérios localizacionais e variacdo no preco das terras nas areas urbanas

Singer (1979) esclarece que nas areas urbanas a variacdo no preco das terras € elevada,
ocorrendo devido aos itens localizacionais, como transporte, tratamento de agua e esgoto,
institutos de educacdo, comércio, entre outros. Além disso, existe também o prestigio social,
que Singer explica como sendo “decorrente da tendéncia dos grupos mais ricos de se segregar
do resto da sociedade e da aspiracdo dos membros da classe média de ascender socialmente"
(SINGER, 1979: 27).

A associacdo entre a especulagdo imobiliaria e a natureza é o foco dos
empreendimentos de maior valor na atualidade. Em Nova lorque, a especulagdo imobiliaria
no entorno do Central Park se apropria da natureza para expandir os valores, causando uma
superlotacdo da regido préxima. No Plano de Riverside de 1966, Illinois (EUA), a Riverside
Improvement Company ja fazia mencdo ao encanto da natureza proxima como sendo um item

de valorizacao imobiliaria da regido (CAPEL, 2002).

Na revista Mercato Immobiliare (2012, p.74) Marina Vasconcelos Santana relata que
“o0 arquiteto deve ter em mente que, ao projetar, deve relacionar o clima e o ser humano, tirar
partido das condi¢des climaticas para criar uma arquitetura confortavel e eficiente”, alem do
que deve-se pensar sobre a economia que se tém ao projetar imdveis com arquitetura
bioclimatica (arquiteturas que utilizem da natureza em seu proveito), podendo chegar a 50%

em imoveis novos, e 30% se for efetuada uma readequacéo no imovel.

Munford (1998) diz que o desejo de utilizar cada metro quadrado do espaco existente,
obtendo um lucro mais elevado, fez com que fossem reduzidos os espacos e mesmo em
lugares muito valorizados, perdesse muito em conforto e qualidade de vida para economizar
espacos, possibilitando a construgdo de um maior namero de residéncias em um mesmo local.
Atualmente ja é possivel encontrar empreendimentos de alto padrdo com plantas de 50 m2. A
situacdo que ndo agrada aos clientes é o fato de o preco nédo ter sido reduzido de maneira

proporcional.

Os cidadaos de Florianépolis vém passando cada vez mais por um problema que antes
sO era presenciado nas maiores capitais brasileiras, a deficiéncia da mobilidade urbana. O

arquiteto Roberto Simon exp6s em sua entrevista a Revista Mercato Immobiliare (2012) sua
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concordancia com a probleméatica causada por esse tema, ressaltando o conceito da
mobilidade urbana sustentavel, a qual se proporciona o acesso amplo e democratico ao espago

urbano de forma ecologicamente sustentavel.

4.3 Os pregos de mercado, valor venal e a valorizacao imobilidria por bairro de

Florianopolis

A analise da valorizacdo imobiliaria para se identificar os precos de mercado foi
impedida de ocorrer com base nos valores dos IPTUs cobrados dos imoéveis pela PMF, ja que
0 IPTU ¢ baseado no valor venal do imdvel que ndo segue uma linha de expansdo de pregos
semelhante aos valores dos imoveis no mercado, por ndo existir uma correlacdo direta entre

valor de mercado e valor venal do imovel.

Uma opcéo viavel foi pesquisar na Biblioteca Publica de Santa Catarina (BPSC), onde
fica localizado um acervo com as edi¢es historicas dos jornais da regido. Alguns dos jornais
possuem classificados recentes de imoveis, e ao efetuar a coleta de precos de imdveis torna-se
possivel compara-los entre si e tirar conclusdes pertinentes ao estudo. O jornal analisado foi o
Jornal Diario Catarinense, que apresenta caderno de classificados as tercas-feiras, quintas-

feiras e sabados.

Dessa forma procedendo, a pesquisa sobre os precos de mercado foi realizada com
base em imoveis anunciados neste jornal da regido no ano de 2009, excetuando na busca, 0s
meses da temporada de verdo, pesquisando somente 0s meses de maio, junho, outubro e
novembro, evitando assim a ocorréncia de uma sobrevalorizacdo, passivel de ocorrer em

periodos de alta temporada.

A busca objetivava de inicio identificar a metragem do imdvel para realizar
comparacgdes de precos através desse critério. Todavia esta informacdo ndo € publicada em
anuncios de jornais. Uma alternativa foi a busca dos imoveis identificando a quantidade
existente de dormitdrios, suite e vagas na garagem, tornando possivel a realizacdo de

comparacoes.

O bairro Cachoeira do Bom Jesus apresentou uma particularidade: ndo possuia
imdveis suficientes a venda através dos andncios do jornal no ano de 2009, foi encontrado um

total de 16 imdveis, podendo ja concluir, como uma regido com mercado desaquecido.
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Os dados do ano de 2012 foram retirados em sites na internet, consultando os imdveis
atualmente a venda. Os sites consultados foram: o “imovelweb”, e os das imobilidrias
“Regente Imoveis” e “Brognoli”. A metodologia de tabulagdo foi a mesma de 2009,

considerando o preco dos imdveis junto com nimero de quartos, suites e garagens.

Visando a comparabilidade dos imoveis, foi considerada a ocorréncia de inflagdo no
preco dos imoveis do ano de 2009, deflacionando assim 0s precos para os dias atuais. O
deflator utilizado foi o indice Geral de Precos—Mercado (IGP-M), indice empregado para o
calculo do reajuste dos precos dos alugueis, tomando por base os valores identificados em
2010, 2011 e 2012.

Abaixo se apresenta uma tabela com as médias dos valores por imével e por quarto

possibilitando a comparagéo:

Tabela 5. Florianopolis: preco medio efetivo dos imoveis por bairro - 2012 e 2009

Valores 2012 Valor 2009 corrigido (IGP-M)
Bairro Preco médio | Preco Médio/Quarto | Preco médio | Preco Médio/Quarto
(R$) (R$) (R$) (R$)
Agronbémica 473.215,45 182.947,72 477.552,09 163.674,69
f:scuhsoe"a Bom 604.100,00 191.160,00 537.629,00 197.241,77
Campeche 465.420,00 179.668,33 299.259,31 119.372,39
Canasvieiras 300.635,00 146.880,00 250.372,58 130.312,52
Centro 452.150,00 181.116,67 525.063,49 156.464,63
Coqueiros 606.400,00 209.741,67 304.030,89 123.328,07
Ingleses 238.650,00 122.925,00 210.988,13 102.597,53
Itacorubi 493.801,55 193.109,68 326.328,30 131.620,12
Saco Grande 442.873,40 166.702,80 400.846,18 139.741,86
Trindade 429.615,00 182.819,17 258.624,56 115.079,70

Fonte: Imovelweb; Regente Imoveis; Brognoli; Jornal Diario Catarinense

Elaboragdo: Autora

Através da Tabela acima é possivel visualizar que somente dois bairros tiverem
diminuicdo nos valores efetivos nesse periodo, Agrondmica e Centro. E possivel também,
identificar que os bairros do Campeche, Coqueiros, Itacorubi e Trindade foram os bairros que
tiveram uma grande valorizagdo efetiva de preco. Abaixo foi feita uma Tabela 6 e grafico 5

com a diferenca dos valores desses anos, facilitando a visualizagao.
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Diferenga entre 2012 e 2009

Bairro Preco médio Preco Médio/Quarto (RS)
(R$)
Coqueiros 302.369,11 86.413,60
Trindade 170.990,45 67.739,47
Itacorubi 167.473,25 61.489,56
Campeche 166.160,70 60.295,94
Cachoeira B. Jesus 66.471,00 -6.081,77
Canasvieiras 50.262,43 16.567,48
Saco Grande 42.027,22 26.960,94
Ingleses 27.661,88 20.327,47
Agrondémica - 4.336,64 19.273,03
Centro -72.913,49 24.652,04

Fonte: Imovelweb; Regente Imoveis; Brognoli; Jornal Diario Catarinense

Elaboracgdo: Autora
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Gréfico 5. Floriandpolis: diferenca de preco dos imdveis por bairro - 2012 e 2009

Fonte: Imovelweb; Regente Imoveis; Brognoli; Jornal Diério Catarinense

Elaboracdo: Autora
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Na sequéncia, realiza-se uma exposicdo da situacdo dos precos de mercado dos
imoveis em cada bairro pesquisado de Floriandpolis, abrindo os precos médios de cada regido
e apresentando os resultados de cada um deles, além de destacar alguns elementos da historia
e cultura de cada bairro com base na pesquisa dos sites “historiadefloriandpolis” e o
“guiafloripa”, portais que apresentam dados e informagdes sobre todos os bairros da cidade de

Floriandpolis.

4.4 Preco dos imoveis na Agrondmica regido da residéncia oficial do Governador

O Bairro da Agronémica leva este nome devido a instalacdo da Associacdo dos
Engenheiros Agronomos neste bairro. A residéncia oficial do Governador do Estado de Santa
Catarina fica alocada na mesma regiao, levando o nome de palacio da Agrondmica. Abaixo se
encontram as tabelas com os dados de pre¢os nominais dos imdveis no bairro nos anos de
2009 e 2012.

Tabela 7. Valor dos imdveis na Agronémica — 2009

Agrondnima Preco Dormitdrios | Suite Vagas
(RS) Garagem
Imovel 1 780.000,00 3 1 2
Imovel 2 780.000,00 3 1 2
Imovel 3 700.000,00 4 2 2
Imovel 4 595.000,00 3 1 1
Imovel 5 485.000,00 3 1 1
Imovel 6 483.000,00 3 1 1
Imovel 7 450.000,00 3 1 p
Imovel 8 410.000,00 3 1 1
Imovel 9 380.000,00 3 1 1
Imovel 10 360.000,00 3 3 p
Imovel 11 330.000,00 3 1 p
Imovel 12 330.000,00 3 1 1
Imovel 13 315.000,00 3 1 1
Imovel 14 280.000,00 2 1 1
Imovel 15 199.000,00 3 1 1
Imovel 16 198.000,00 3 1 1
Imovel 17 180.000,00 3 1 1
Imovel 18 160.000,00 3 1 1
Imovel 19 129.000,00 2 0 1
Imovel 20 93.000,00 1 0 1
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Fonte: Jornal Didrio Catarinense
Elaboragéo: Autora
Na pesquisa feita referente ao ano de 2009, Tabela 7, foram encontrados iméveis com
precos nominais variando entre R$ 93.000 um valor baixo, apesar de ser um imével de um

quarto.

No ano de 2012 é possivel identificar também um imo6vel de 1 quarto no mesmo
bairro, porém neste ano o imovel esta sendo vendido pelo precos R$ 180.000,00. Praticamente
0 dobro do prego de trés anos antes. J& 0 preco maximo em 2009 era de R$ 780.000,00 e em
2012 esse valor subiu para R$ 1.100.000,00.

Tabela 8. Valor dos imoveis na Agronémica — 2012

Agrondmica| Preco (R$) | Dormitérios| Suite Garagem
Imével 1 1.100.000,00 4 2 2
Imével 2 950.000,00 4 3 2
Imédvel 3 750.000,00 4 1 2
Imédvel 4 690.000,00 3 1 1
Imével 5 690.000,00 3 1 2
Imédvel 6 636.000,00 2 1 2
Imével 7 492.088,00 3 1 2
Imével 8 475.113,00 3 1 0
Imével 9 440.000,00 2 1 1
Imdvel 10 400.000,00 3 1 1
Imédvel 11 395.000,00 2 1 1
Imédvel 12 360.000,00 3 1 1
Imdvel 13 355.108,00 2 1 1
Imédvel 14 350.000,00 3 1 1
Imédvel 15 290.000,00 2 0 2
Imédvel 16 235.000,00 2 0 1
Imével 17 230.000,00 2 1 3
Imdvel 18 226.000,00 1 0 1
Imédvel 19 220.000,00 2 0 0
Imdvel 20 180.000,00 1 0 1

Fonte: Imovelweb; Regente Imoveis; Brognoli

Elaboragdo: Autora

O Bairro da Agronémica ja apresentava valorizacdo efetiva constante anterior ao
periodo incluido na pesquisa, principalmente na regido da avenida localizada em frente ao

mar, regido mais valorizada do bairro. Os prédios mais recentes da regido estdo sendo
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construidos com conceitos luxuosos e contam com completa area de lazer, focando a
populacdo de classe alta. Poucas sdo as casas encontradas nessa regido, predominantemente
predial.

Do ano de 2009 para 2012 ocorreu uma leve queda na média dos pregos dos imoveis
de R$ 4.336,64, e houve uma alta no preco médio por quarto de R$ 19.273,03, essa
informac&o é explicado pelo fato de os imdveis da regido deixarem de ter predominantemente
3 quartos (80% em 2009), para serem construidos com mais ou menos quartos, como mostra a
pesquisa de 2012, que resultou em 75% dos imoveis com 2 ou 3 quartos, e 25% com 1 ou 4
quartos.

Abaixo podemos ver uma comparagdo percentual da diferenca dos precos entre 0s
anos de 2009 e 2012, no caso de pre¢co medio do imovel e preco médio por quarto.

Tabela 9. Diferenca Média de valores dos imoveis na Agronémica - 2012/2009

Bairro Diferenc¢a Preco Médio Diferenca Prego/Quarto

Agrondmica -1% 12%

Fonte: Imovelweb; Regente Imoveis; Brognoli; Jornal Diério Catarinense

Elaboragdo: Autora

4.5 Preco dos imoveis na Cachoeira do Bom Jesus no extremo Norte da lha

O bairro Cachoeira do Bom Jesus recebe este nome devido a uma cachoeira que existe

no Morro do Bom Jesus, que era utilizada como referéncia do local, dando nome ao mesmo.

Abaixo se encontram tabelas com os dados de precos nominais dos imoveis no bairro
nos anos de 2009 e 2012.



Tabela 10. Valor dos imoveis na Cachoeira do Bom Jesus — 2009

Cachoeiro do Bom Jesus Preco Dormitdrios| Suite Vagas
(RS) Garagem
Imével 1 950.000,00 4 2 0
Imével 2 645.000,00 3 0 2
Imével 3 600.000,00 3 0 2
Imével 4 570.000,00 4 2 0
Imovel 5 550.000,00 3 1 2
Imovel 6 530.000,00 2 1 1
Imovel 7 528.000,00 4 1 2
Imovel 8 410.000,00 3 1 2
Imovel 9 410.000,00 3 1 2
Imédvel 10 320.000,00 3 0 0
Imédvel 11 270.000,00 2 1 0
Imédvel 12 247.000,00 2 1 1
Imédvel 13 150.000,00 1 0 1
Imédvel 14 135.000,00 1 0 1
Imédvel 15 135.000,00 2 0 1

Fonte: Jornal Diario Catarinense

Elaboracdo: Autora
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Conforme é possivel identificar nas tabelas 10 e 11, no ano de 2009 os precos dos

imoveis variaram entre R$ 135.000,00 e R$ 950.000,00, ja no ano de 2012 os pregos variaram
entre R$ 240.000,00 e R$ 1.050.000,00.

Podemos notar que houve um crescimento no preco nominal, porém ndo muito obteve

um crescimento consideravel.

Na Cachoeira do Bom Jesus o evento imobiliario ocorrido foi o inverso do acontecido

na Agronémica, o valor efetivo médio dos imdveis teve uma expansdo de R$ 66.471,00 e ja a

média por quarto teve uma queda de R$ 6.081,77.

Essa alteracdo de valor se deu pelo aumento de imdveis com trés ou mais quartos. Em

2009, 40% dos imoveis tinham no maximo 2 quartos, dado que cai para 20% dos imoveis em

2012.



Tabela 11. Valor dos iméveis na Cachoeira do Bom Jesus — 2012

Cachoeira

do Bom Preco (RS) | Dormitérios Suite Garagem
Jesus

Imével 1 : 1.200.000,00 4 4 2
Imével 2 1.151.000,00 5 5 4
Imével 3 | 1.050.000,00 3 1 2
Imével 4 750.000,00 3 1 2
Imével 5 750.000,00 4 2 2
Imével 6 740.000,00 3 2 2
Imével 7 730.000,00 3 1 4
Imével 8 700.000,00 4 3 2
Imével 9 600.000,00 4 3 2
Imével 10 |  595.000,00 2 2 0
Imével 11 . 460.000,00 3 2 0
Imével 12 . 450.000,00 3 1 2
Imével 13 © 440.000,00 3 1 0
Imével 14 430.000,00 3 0 2
Imédvel 15 395.000,00 3 1 1
Imével 16 | 390.000,00 3 3 3
Imodvel 17 389.000,00 2 2 0
Imdvel 18 . 350.000,00 4 1 2
Imédvel 19 272.000,00 2 1 1
Imdvel 20 240.000,00 2 1 1

Fonte: Imovelweb; Regente Imoveis; Brognoli

Elaboragdo: Autora
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Abaixo podemos ver uma comparacdo percentual da diferenca dos precos entre 0s

anos de 2009 e 2012, no caso de preco médio do imovel e preco médio por quarto.

Tabela 12. Diferenca Média de valores dos imoveis no bairro Cachoeira do Bom
Jesus - 2012/2009

Bairro

Diferenc¢a Preco Médio

Diferenca Pre¢o/Quarto

Cachoeira Bom Jesus

12%

-3%

Fonte: Imovelweb; Regente Imoveis; Brognoli; Jornal Diério Catarinense.

Elaboracdo: Autora
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Na tabela 12 podemos visualizar que houve um crescimento efetivo no preco medio
dos imdveis como um todo de 12 pontos percentuais, ja no preco dividido pelos quartos

possuidos no imével ocorreu uma reducao do preco de trés pontos percentuais.

Na tabela 13 abaixo, podemos identificar que houve uma mudanca na quantidade
padrdo de quartos da regido, facilitando o entendimento da alteracdo nos pregos dos imoveis

por quartos.

Tabela 13. Quantidade de quartos na Cachoeira do Bom Jesus — 2009 e 2012

Quantidade de 1 2 3 a 5
quartos
2009 13,3% 26,7% 40% 20% 0%
2012 0% 20% 50% 25% 5%

Fonte: Imovelweb; Regente Imoveis; Brognoli; Jornal Diario Catarinense.

Elaboracgdo: Autora

Conforme apresentado na tabela 13, a quantidade de quartos por imdvel ampliou
bastante. Em 2009, cerca de 40% dos imoOveis negociados possuiam até dois quartos, e

somente 60% dos imdveis possuiam trés quartos ou mais.

Ja na pesquisa do ano de 2012, somente 20% dos imoveis encontrados possuiam até
dois quartos, metade da quantidade encontrada na pesquisa de 2009, e 80% deles possuiam

trés ou mais quartos.

Ao aumentar o numero de quartos dos imoveis, € natural que o preco do imovel tenha

uma reducdo, caso a expansdo do preco total do mesmo ndo seja muito elevada.

4.6 Preco dos imoveis no Campeche regido da planicie Leste

O Campeche é um bairro que foi desmembrado do bairro Lagoa da Concei¢do em
1995. Os historiadores afirmam que o bairro recebe esse nome devido a um vegetal chamado
pau-campeche (Hematoxylon campechianum) da familia das Fabaceae, utilizada como planta
medicinal e para tinturaria. Essa planta foi muito procurada no inicio da colonizagdo, assim

como ocorreu com o pau-brasil, que era de extremo interesse por parte dos Portugueses.
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Abaixo se encontram tabelas com os dados de pregos nominais dos imdveis no bairro

Campeche nos anos de 2009 e 2012.

Tabela 14. Valor dos imoéveis no Campeche — 2009

Preco

Campeche (R$) Dormitdrios| Suite [Garagem
Imovel 1 900.000,00 3 0 4
Imovel 2 580.000,00 2 1 0
Imovel 3 395.000,00 2 1 0
Imovel 4 300.000,00 3 3 2
Imovel 5 300.000,00 3 3 2
Imédvel 6 250.000,00 3 1 0
Imével 7 244.000,00 3 1 0
Imédvel 8 190.000,00 2 0 0
Imével 9 182.000,00 2 1 0
Imével 10 | 170.000,00 3 0 2
Imovel 11 170.000,00 3 2 0
Imovel 12 165.000,00 3 0 1
Imovel 13 160.000,00 3 0 0
Imovel 14 155.000,00 3 0 2
Imovel 15 144.000,00 2 0 0
Imovel 16 135.000,00 2 1 1
Imovel 17 125.000,00 2 1 1
Imovel 18 120.000,00 2 0 0
Imovel 19 90.000,00 3 0 4
Imovel 20 89.000,00 2 0 0

Fonte: Jornal Diario Catarinense.

Elaboragdo: Autora

E identificavel pelas tabelas 14 e 15, referente aos anos de 2009 e 2012, que 0S pPrecos

méaximos dos imdveis ndo sofreram muita alteracdo, tendo caido de R$ 900.000,00 para R$

860.000,00, porém os precos dos imdveis mais baixos tiveram uma valorizacdo grande,
passando de R$ 89.000,00 para R$ 240.000,00, uma ampliagdo de 269%, possibilitando uma

valorizacdo média alta.



Tabela 15. Valor dos imoéveis no Campeche — 2012

Campeche | Prego (RS) | Dormitérios Suite Garagem
Imével 1 | 860.000,00 3 1 2
Imével 2 848.000,00 4 2 2
Imével 3 | 760.000,00 4 1 2
Imével 4 680.000,00 3 1 2
Imével 5 670.000,00 2 2 2
Imével 6 500.000,00 3 1 1
Imével 7 450.000,00 3 1 1
Imével 8 | 450.000,00 4 2 2
Imével 9 | 440.000,00 2 1 1
Imovel 10 : 413.000,00 2 1 2
Imével 11 | 398.000,00 3 1 1
Imével 12 390.000,00 3 1 1
Imével 13 381.600,00 2 1 2
Imével 14 349.800,00 2 1 1
Imével 15 | 330.000,00 2 1 1
Imével 16 | 320.000,00 2 1 1
Imével 17 | 318.000,00 2 1 1
Imével 18 | 260.000,00 2 1 1
Imével 19 | 250.000,00 2 0 1
Imdvel 20 | 240.000,00 2 1 1

Fontes: Imovelweb; Regente Imoveis; Imobiliaria Brognoli

Elaboragdo: Autora
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A Tabela 16 nos mostra que no bairro do Campeche o preco efetivo médio teve um

acréscimo de 56%, representando uma valorizagdo de R$ 166.160,70 do ano de 2009 para

2012, e ja o preco médio por quarto teve uma expansdo de R$ 60.295,94 representando 51%

de valorizacdo no mesmo periodo.

Tabela 16. Diferenca Média de valores dos imoveis no bairro do Campeche —

2012/2009
Bairro Diferenc¢a Preco Médio Diferenca Pre¢o/Quarto
Campeche 56% 51%

Fontes: Imovelweb; Regente Imoveis; Imobilidria Brognoli; Jornal Diério Catarinense

Elaboracdo: Autora
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Conforme a tabela 17, no ano de 2009 55% dos imoveis estudados possuiam trés
quartos e 0s outros 45% possuiam dois quartos, sem apresentar nesse momento, iméveis de

um ou quatro quartos.

No ano de 2012 j& foi possivel visualizar uma maior variacdo da quantidade de quartos
dos imoveis, sendo que 55% desses possuem dois quartos, 30% possuem trés quartos e 15%

possuem quatro quartos.

Tabela 17. Quantidade de quartos no Campeche — 2009 e 2012

Quantidade de 1 2 3 4 5
quartos
2009 0% 55% 45% 0% 0%
2012 0% 55% 30% 15% 0%

Fontes: Imovelweb; Regente Imoveis; Imobiliaria Brognoli; Jornal Diario Catarinense

Elaboracgdo: Autora

A baixa diferenca da valorizacdo por quarto e do imével como um todo se deu pelo
imével ter sofrido uma diferenciacdo muito pequena na quantidade de quartos. Em ambos 0s
anos estudados, 55% dos imoveis possuiam até dois quartos, e 45% possuiam trés ou mais

quartos.

4.7 Preco dos imoveis em Canasvieiras no Norte da llha

O nome Canasvieiras remete ao bairro e a praia localizados no norte da ilha de Santa
Catarina. O bairro ¢é autossustentavel com um comércio bastante diversificado a disposicao de

sua populacéo.

A explicacdo mais aceita historicamente para o surgimento do nome Canasvieiras,
seria 0 fato de uma espécie de cana-de-agucar, a “cana-viera", ter sido bastante cultivada na
regido. E de fato, a praia é identificada como "Praia Cana Vieiras" num mapa de 1786,

segundo o site “historiadeflorianopolis”.
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Abaixo se encontram tabelas com os dados de pregos nominais dos imdveis no bairro
nos anos de 2009 e 2012.

Tabela 18. Valor dos iméveis em Canasvieiras — 2009

Canasvieiras | Preco (R$) [Dormitérios| Suite |Garagem
Imovel 1 460.000,00 3 1 2
Imovel 2 350.000,00 4 4 0
Imovel 3 320.000,00 3 1 1
Imovel 4 290.000,00 3 1 2
Imovel 5 280.000,00 2 1 1
Imovel 6 247.000,00 3 1 1
Imovel 7 220.000,00 1 1 1
Imovel 8 195.000,00 2 1 1
Imovel 9 185.000,00 2 1 1
Imovel 10 180.000,00 2 0 1
Imovel 11 168.000,00 1 0 1
Imovel 12 157.000,00 2 1 1
Imovel 13 150.000,00 2 0 1
Imovel 14 139.000,00 2 0 1
Imovel 15 139.000,00 2 0 1
Imovel 16 135.000,00 2 0 0
Imovel 17 110.000,00 1 0 1
Imovel 18 105.000,00 1 0 1
Imovel 19 90.000,00 1 0 0
Imovel 20 85.000,00 1 0 0

Fonte: Jornal Diario Catarinense.

Elabora¢do: Autora

Conforme visto nas tabelas 18 e 19, Canasvieiras foi um bairro que sofreu grande
valorizacdo. Em 2009 era possivel comprar um apartamento na regido com apenas 85 mil

reais, esse valor, em 2012 subiu para 140 mil reais.

Os precos maximos encontrados variaram pouco, de 460 mil reais para 475 mil reais, a
diferenca maior foi pelo fato de no ano de 2012 os imoveis se aproximarem mais do preco

maximo, situacdo diferente da ocorrida em 2009.

O prego meédio efetivo dos imdveis de Canasvieiras sofreu um aumento de R$
50.262,43, representando 20% no periodo de 2009 para 2012, jA o preco médio por quarto

teve um aumento efetivo de R$ 16.567,48 representando 13% no periodo, conforme tabela 20.
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Essa valorizagdo ndo tdo alta nos remete a trajetéria de Canasvieiras ao longo dos anos

anteriores a 2009.

Tabela 19. Valor dos iméveis em Canasvieiras - 2012

Canasvieiras| Preco (RS) |Dormitérios| Suite Garagem
Imovel 1 475.000,00 3 1 2
Imével 2 450.000,00 2 1 2
Imovel 3 445.200,00 2 1 1
Imével 4 430.000,00 3 1 2
Imével 5 400.000,00 2 1 1
Imével 6 400.000,00 3 1 1
Imovel 7 390.000,00 3 0 3
Imovel 8 320.000,00 2 1 1
Imoével 9 320.000,00 2 0 1
Imével 10 307.500,00 3 0 2
Imével 11 295.000,00 2 0 2
Imédvel 12 290.000,00 2 1 1
Imédvel 13 260.000,00 2 0 1
Imodvel 14 225.000,00 2 0 1
Imédvel 15 195.000,00 2 0 2
Imodvel 16 180.000,00 1 0 1
Imével 17 180.000,00 1 0 1
Imdvel 18 170.000,00 1 0 0
Imédvel 19 140.000,00 2 0 0
Imdvel 20 140.000,00 2 0 1

Fonte: Imovelweb; Regente Imoveis; Brognoli

Elaboragdo: Autora

Canasvieiras é a praia mais visada pelos turistas argentinos, além de, por ser uma praia

com grande extensdo de areia e facil acesso, também ser muito frequentada pelos

Florianopolitanos. Toda essa visibilidade gera como consequéncia uma expansao no interesse

de compra de imdveis na regido.
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Tabela 20. Diferenca Média de valores dos imdveis no bairro de Canasvieiras —
2012/2009

Bairro Diferenca Prego Médio Diferenca Preco/Quarto

Canasvieiras 20% 13%

Fontes: Imovelweb; Regente Imoveis; Imobilidria Brognoli; Jornal Didrio Catarinense

Elaboracdo: Autora

O boom imobiliario efetivamente ocorreu, porém isso ocorreu anterior ao ano de 2009,
ndo podendo ser analisado neste estudo. A valorizagdo que ocorreu entre 0s anos de 2009 e
2012 foi uma valorizagdo natural em um mercado em valorizagdo, mas se comparado aos

outros anos do mesmo, foi uma valorizagdo mais baixa.

4.8 Preco dos imoveis no Centro de Florianopolis

O Centro de Floriandpolis concentra o0 maior nimero de pontos turisticos ndo naturais
da cidade de Floriandpolis. Parte da Avenida Beiramar Norte € localizada no centro e é um

dos locais mais luxuosos e de facil acesso para se viver.

Essa valorizacao, em especial, ndo € turistica e sim residencial. 1sso se ocorre devido
ao fato da unido entre a natureza (praia e mar) com a proximidade do centro de compras e

centro financeiro da cidade.

O primeiro shopping center da cidade, o Beiramar Shopping, foi construido no centro.
O local onde o mesmo foi construido era, até 1993, o campo de futebol do Avai Futebol

Clube, um dos clubes de futebol profissional da cidade.

O campo foi comprado e em troca foi dado um terreno maior, proximo ao aeroporto,

para a construcao do novo estadio.
No bairro Central da cidade de Floriandpolis as variagcbes nhominais foram maiores.

A faixa de valores de imOveis no ano de 2009 ficava entre R$ 77.000,00 e R$
760.000,00, ja no ano de 2012 esse valor subiu para R$ 165.000,00 a R$ 920.000,00.

Abaixo se encontram tabelas 21 e 22 com os dados de pre¢cos nominais dos imoveis no
bairro nos anos de 2009 e 2012.



Tabela 21. Valor dos iméveis no Centro - 2009

Centro

Preco

(RS)

Dormitérios

Suite

Garagem

Imével 1

760.000,00

I

2

Imovel 2

695.000,00

Imovel 3

690.000,00

Imovel 4

600.000,00

Imével 5

598.000,00

Imével 6

565.000,00

Imével 7

560.000,00

Imével 8

560.000,00

Imével 9

550.000,00

Imével 10

550.000,00

Imovel 11

469.000,00

Imovel 12

445.000,00

Imovel 13

320.000,00

Imovel 14

270.000,00

Imovel 15

220.000,00

Imovel 16

150.000,00

Imovel 17

150.000,00

Imovel 18

90.000,00

Imovel 19

80.000,00

Imovel 20

77.000,00
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Fontes: Jornal Diario Catarinense

Elaboragdo: Autora
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Ao realizar uma analise dos valores efetivos, vemos que os imdveis do centro estdo

enfrentando uma situacédo de deflacéo.

Sua valorizacdo ja chegou a um limite devido ao fato de uma enorme valorizacdo antes

do periodo estudado. Na tabela 23 abaixo o entendimento € facilitado.



Tabela 22. VValor dos imdéveis no Centro — 2012

Centro Preco (R$) |Dormitérios| Suite Garagem
Imével 1 920.000,00 3 1 2
Imével 2 850.000,00 4 2 2
Imével 3 700.000,00 4 1 2
Imovel 4 690.000,00 3 1 1
Imével 5 680.000,00 2 1 1
Imével 6 600.000,00 2 1 1
Imével 7 583.000,00 2 1 1
Imével 8 490.000,00 3 1 1
Imével 9 470.000,00 2 1 1
Imével 10 465.000,00 3 1 1
Imével 11 400.000,00 3 1 0
Imovel 12 375.000,00 3 1 3
Imével 13 340.000,00 3 0 2
Imovel 14 280.000,00 3 1 0
Imével 15 230.000,00 2 0 0
Imédvel 16 220.000,00 3 0 0
Imodvel 17 215.000,00 2 0 0
Imodvel 18 185.000,00 1 1 1
Imédvel 19 185.000,00 1 0 0
Imdvel 20 165.000,00 2 0 0

Fonte: Imovelweb; Regente Imoveis; Brognoli

Elaboragdo: Autora
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A média de pregos no Centro obteve uma deflacdo de R$ 72.913,49, que significa uma

reducdo de 14%, conforme a tabela 23.

Tabela 23. Diferenca Média de valores dos imoveis no Centro — 2012/2009

Bairro

Diferenc¢a Preco Médio

Diferenca Pre¢o/Quarto

Centro

-14%

16%

Fontes: Imovelweb; Regente Imoveis; Imobiliéria Brognoli; Jornal Diério Catarinense

Elaboragdo: Autora

J& ao analisarmos a meédia por quarto, houve uma valorizagdo de R$ 24.652,04, que

representa um aumento de 16%. Considerando que os imoveis identificados no ano de 2009
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possuiam um nimero maior de quartos que os imdveis compilados do ano de 2012 é natural

que o preco médio por quarto tenho tido esse crescimento, que ndo é real.

Abaixo podemos ver melhor essa mudanca de caracteristica da quantidade de quartos
dos imdveis.

Tabela 24. VValor no Centro por numero de quartos —2009 e 2012

o]
N° de Quartos\ 1 ) 3 4
Ano
2009 10% 15% 25% 50%
2012 10% 35% 45% 10%

Fontes: Imovelweb; Regente Imoveis; Imobiliaria Brognoli; Jornal Diario Catarinense

Elaboracgdo: Autora

4.9 Preco dos imdveis em Coqueiros na regido continental

O bairro Coqueiros fica localizado na regido continental da cidade. O mesmo possui
algumas praias, porém as mesmas ndo sdo proprias para banho devido a sua balneabilidade

ruim.

O bairro é muito conhecido por sua via gastrondmica, seus restaurantes e bares,
localizados a beira do mar, e que agradam a populacdo da regido como um todo por se

encantarem com seu visual.

Abaixo se encontram tabelas com os dados de pre¢os nominais dos imoveis no bairro
nos anos de 2009 e 2012.
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Tabela 25. Valor dos im6veis em Coqueiros - 2009

Preco
(R$)
Imével 1 375.000,00

Coqueiros Dormitérios| Suite |Garagem

Imoével 2 375.000,00

Imoével 3 290.000,00

Imoével 4 290.000,00

Imdvel 5 280.000,00

Imdvel 6 263.327,00

Imdvel 7 260.000,00

Imdvel 8 250.000,00

Imdvel 9 250.000,00

Imével 10 © 250.000,00

Imével 11 | 245.000,00

Imével 12 | 245.000,00

Imével 13 | 230.000,00

Imével 14 230.000,00

Imével 15 © 220.000,00

Imével 16 © 220.000,00

Imével 17 © 160.000,00

Imével 18 | 160.000,00

Imével 19 | 150.000,00
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Imével 20 © 120.000,00

Fontes: Jornal Diario Catarinense

Elaboragdo: Autora

A valorizacdo nominal do bairro de Coqueiros foi a mais audaciosa dos bairros aqui

relacionados.

Nos dados estudados no ano de 2009, os imdveis variaram entre R$ 375.000,00 e R$
120.000,00, esses valores passaram a 2012, apds um crescimento exorbitante, a estarem entre
os limites de R$ 1.380.000,00 e R$ 225.000,00, os valores tiveram um crescimento nominal

excelente. Através dos dados de precos efetivos sera mais facil confirmar a variacéo real.



Tabela 26. Valor dos imoveis em Coqueiros - 2012

Coqueiros | Preco (RS) | Dormitérios| Suite Garagem
Imovel 1 1.380.000,00 3 3 3
Imovel 2 1.370.000,00 3 1 3
Imével 3 800.000,00 2 2 3
Imovel 4 790.000,00 3 1 1
Imével 5 750.000,00 3 2 3
Imével 6 720.000,00 4 2 2
Imével 7 680.000,00 4 3 2
Imével 8 630.000,00 3 2 2
Imével 9 580.000,00 3 1 2
Imével 10 560.000,00 3 3 2
Imével 11 510.000,00 3 3 2
Imével 12 478.000,00 2 1 1
Imoével 13 470.000,00 3 1 1
Imoével 14 440.000,00 4 1 1
Imoével 15 430.000,00 3 1 2
Imédvel 16 395.000,00 3 1 3
Imodvel 17 330.000,00 2 1 2
Imodvel 18 320.000,00 3 1 1
Imédvel 19 270.000,00 3 0 1
Imdvel 20 225.000,00 2 0 1

Fonte: Imovelweb; Regente Imoveis; Brognoli

Elaboragdo: Autora
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Coqueiros foi o bairro que teve a maior valorizacdo efetiva de preco médio e de preco

médio por quarto. Conforme apresentado pela tabela 27, a valorizacdo média por imovel foi
de 99%, e por quarto foi de 70%.

Tabela 27. Diferenca Média de valores dos imoveis no bairro de Coqueiros —

2012/2009

Bairro

Diferenc¢a Preco Médio

Diferenca Pre¢o/Quarto

Coqueiros

99%

70%

Fontes: Imovelweb; Regente Imoveis; Imobilidria Brognoli; Jornal Didrio Catarinense

Elaboragdo: Autora
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Na tabela 28, podemos entender o motivo da diferenca de 29% na valorizagao entre 0s
imoveis como um todo e 0s precos por quarto. No ano de 2009, 50% dos imdveis possuiam
até dois quartos e 50% possuiam trés ou mais quartos. Ja no ano de 2012, somente 20% dos
imoveis possuiam até dois quartos e 80% dos imdOveis possuem trés ou mais quartos, ao

ampliar a quantidade de quartos, automaticamente reduziré a valorizacdo dividida por quarto.

Tabela 28. Quantidade de quartos no Coqueiros — 2009 e 2012

Quantidade de 1 2 3 a 5
quartos
2009 0% 50% 50% 0% 0%
2012 0% 20% 65% 15% 0%

Fontes: Imovelweb; Regente Imoveis; Imobiliaria Brognoli; Jornal Diario Catarinense

Elaboracgdo: Autora

Coqueiros € um excelente exemplo da migragdo das familias para o continente de
Floriandpolis, além de o bairro ter tido seu crescimento habitual, também contou com
valorizagdo consequente, devido a instalagdo do parque de coqueiros, conforme a propria
prefeitura divulga em seu site, 0 ambiente possui pistas de caminhadas, campos para pratica
de esportes, parques infantis, além de um espaco dedicado a saude onde sdo disponibilizados
enfermeiros para controlar a pressdo arterial e os batimentos cardiacos de quem frequenta o
local e pratica exercicios fisicos. O principal de tudo isso para a populacdo é a gratuidade

desses servicos oferecidos.

A revista Mercatto Immobiliare (2012) publicou em sua ultima edicdo uma
reportagem ilustrando que apos todo o crescimento dos bairros da ilha, “o0 lado continental da
Grande Florianopolis, também despontaram e hoje sdo destino dos principais investimentos
no setor imobilidrio”. Os modernos condominios verticais € os novos shoppings estdo
inflando a oferta de imdveis na regido e expandindo a especulacdo imobiliaria da regido.
Segundo o Sinduscon, o estreito, bairro também da regido continental, atingiu uma
valorizacdo de 30% nos Ultimos trés anos. Amanda Mendonga ainda confirma em reportagem
a Revista Mercatto Immobiliare (2012, p. 57): “as Construtoras tém valorizado os imoveis do

continente, com melhor qualidade, mais beleza e seguranga”.
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4.10 Prego dos imoveis nos Ingleses no Norte da llha

Ingleses do Rio Vermelho, mais popularmente conhecido como Ingleses foi criado a
partir de um decreto em 1831.

A origem de seu nome é atribuida ao naufragio de um navio inglés ocorrido em

meados do século XVIII, tendo alguns tripulantes optado por residir na regiéo.

Situada a 35 km do centro, a Praia dos Ingleses é de todas as praias de Florianopolis, a

que possui a maior populacgdo residente.

Grandes investimentos foram feitos nos ultimos anos, dotando a regido de
infraestrutura turistica permitindo uma recepc¢éo aos turistas em qualquer época do ano com

hotéis, pousadas, bares e restaurantes.

Grande parte dos habitantes locais sdo provenientes de outras cidades e estados, nao

sendo mais a cultura agoriana uma presenca marcante na regiao.

As atividades principais estdo relacionadas ao comércio, a construcdo civil e

principalmente ao turismo.

A pesca, que por muitos anos foi o principal meio de subsisténcia da populacdo, é
realizada de forma artesanal, e mesmo assim, prioritariamente nos periodos de temperaturas

mais frias, especialmente destacando-se, a pesca da tainha.

O bairro dos Ingleses, entre os 10 bairros estudados por esta monografia, sé nao
cresceu menos que o Centro e a Agronémica. O bairro teve seu boom de valorizacédo
imobiliaria antes do periodo em questdo, e esta entrando num patamar de valorizacdo em

ritmo pouco acentuado.

Abaixo se encontram tabelas 29 e 30 com os dados de pre¢os nominais dos imoveis no
bairro nos anos de 2009 e 2012.



Tabela 29. Valor dos imoveis nos Ingleses — 2009

Ingleses P(t:sg)o Dormitdrios| Suite [Garagem
Imével 1 390.000,00 4 1 1
Imével 2 320.000,00 1 1 1
Imével 3 270.000,00 3 1 2
Imovel 4 240.000,00 3 0 2
Imovel 5 240.000,00 3 0 2
Imovel 6 220.000,00 3 1 2
Imovel 7 185.000,00 2 1 0
Imovel 8 160.000,00 3 1 1
Imével 9 160.000,00 3 1 1
Imével 10 i 149.000,00 2 0 1
Imével 11 | 148.000,00 2 0 1
Imével 12 140.000,00 2 1 1
Imével 13 i 140.000,00 2 1 1
Imovel 14 120.000,00 2 1 1
Imovel 15 120.000,00 1 0 0
Imovel 16 98.000,00 3 1 0
Imovel 17 85.000,00 2 1 1
Imovel 18 70.000,00 1 0 0
Imovel 19 65.000,00 2 0 1
Imovel 20 55.000,00 1 0 1

Fontes: Jornal Diario Catarinense

Elaboracdo: Autora
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Os precos nominais dos Ingleses tiveram uma alteracdo muito suave e nao muito

significativa.

No ano de 2009 os pregos variaram entre R$ 390.000,00 e R$ 55.000,00, e ano de
2012 variaram entre R$ 479.000,00 e R$ 89.000,00, abaixo sera feita a analise dos precos

efetivos do mesmo.



Tabela 30. Valor dos imdveis nos Ingleses - 2012

Ingleses | Preco (RS) | Dormitérios | Suite Garagem
Imével 1 479.000,00 2 1 2
Imével 2 420.000,00 2 1 1
Imével 3 389.000,00 2 1 1
Imovel 4 350.000,00 2 1 1
Imével 5 330.000,00 3 1 2
Imével 6 260.000,00 2 1 1
Imével 7 250.000,00 2 1 1
Imével 8 249.000,00 2 1 1
Imével 9 248.000,00 2 1 1
Imével 10 : 240.000,00 2 2 2
Imével 11 230.000,00 2 1 1
Imével 12 220.000,00 2 0 1
Imével 13 210.000,00 2 1 1
Imével 14 165.000,00 2 1 1
Imével 15 | 165.000,00 1 0 1
Imével 16 | 150.000,00 2 1 1
Imével 17 | 144.000,00 2 1 1
Imodvel 18 95.000,00 2 0 1
Imédvel 19 90.000,00 2 0 1
Imdvel 20 89.000,00 1 0 1

Fontes: Imovelweb; Regente Imoveis; Imobiliaria Brognoli

Elaboragdo: Autora
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O bairro atingiu um crescimento efetivo de R$ 27.661,88 no prego médio por imovel

que representa 13% e de R$ 20.327,47 no prego médio por dormitorio, que representa 20%,

comprovando a desaceleracdo da valorizacdo, abaixo podemos visualizar na tabela 31 essa

expansao.

Tabela 31. Diferenca Média de valores dos imdveis no bairro da Ingleses —
2012/2009

Bairro

Diferenc¢a Preco Médio

Diferenca Pre¢o/Quarto

Ingleses

13%

20%

Fontes: Imovelweb; Regente Imoveis; Imobilidria Brognoli; Jornal Diério Catarinense

Elaboragdo: Autora

4.11 Preco dos imdveis no Itacorubi no caminho para a Lagoa da Conceic¢éo
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O lItacorubi esta localizado na regido central da por¢do insular do municipio, entre 0s
bairros Santa M6nica, Cérrego Grande e Jodo Paulo, e proximo ao bairro da Trindade, onde
se encontra a UFSC. No Itacorubi esta localizado o manguezal do Itacorubi, que é

considerado o maior mangue urbano do mundo.
No bairro Itacorubi estéo localizados:
O Campus principal da Universidade do Estado de Santa Catarina (UDESC);
Sede da Empresa de Pesquisa e Extensdo Rural de Santa Catarina (EPAGRI);
Sede da Centrais Elétricas de Santa Catarina S.A. (CELESC);
Sede da Federagdo das Industrias do Estado de Santa Catarina (FIESC);

Sede do Servigco Nacional de Aprendizagem Industrial do Estado de Santa Catarina
(SENAI);

O Itacorubi foi o terceiro bairro em termos de valorizacdo com crescimento mais
elevado. Isso se deu principalmente pela sede desses 6rgdos importantes serem nesse bairro,
especialmente pela Universidade do Estado de Santa Catarina, que ha anos atrai muitos
moradores, e apds a implementacao de programas de incentivo ao estudo, que culminaram na
abertura de uma maior quantidade de vagas, fizeram com que mais pessoas estudassem no
local. Além disso, muitas Construtoras visualizando esse mercado em ascensdo no local,
iniciaram a construcdo de empreendimentos luxuosos, valorizando ainda mais os imdveis.
César Vaz, atuando como corretor ha 25 anos, relata em entrevista & Revista Mercatto
Immobiliare (2012, p. 94) que os motivos dessa valorizacdo esta na proximidade do bairro
com o centro, universidades, colégios, shoppings, aléem de toda a facilidade de acesso as
praias do norte. Isso tudo, sem considerar a construcdo do Jardim Botanico de Florianopolis,

que esta sendo iniciada no local.

Abaixo se encontram tabelas 32 e 33com os dados de precos nominais dos iméveis no
bairro nos anos de 2009 e 2012.



Tabela 32. VValor dos iméveis no Itacorubi - 2009

Preco

Itacorubi (R$) Dormitérios| Suite |Garagem
Imével 1 855.000,00 4 3 3
Imével 2 325.000,00 2 1 2
Imével 3 310.000,00 3 1 2
Imével 4 294.000,00 2 1 3
Imovel 5 290.000,00 3 1 2
Imovel 6 285.000,00 3 1 2
Imovel 7 275.000,00 3 1 2
Imovel 8 275.000,00 3 1 2
Imovel 9 270.000,00 3 1 1
Imével 10 | 248.000,00 2 1 2
Imével 11 | 240.000,00 3 1 1
Imével 12 | 240.000,00 3 1 1
Imével 13 | 235.000,00 3 1 1
Imével 14 i 200.000,00 2 1 1
Imével 15 | 188.000,00 2 0 1
Imovel 16 165.000,00 2 0 1
Imovel 17 160.000,00 2 0 1
Imovel 18 140.000,00 2 0 1
Imovel 19 125.000,00 1 0 1
Imodvel 20 100.000,00 1 0 0

Fontes: Jornal Diario Catarinense

Elaboragdo: Autora
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Os precos nominais dos imoveis do Itacorubi deram um salto bem alto. Em 2009 os

precos variavam entre R$ 100.000,00 e R$ 855.000,00, valor que passou a ser entre R$
934.882,00 e R$ 260.000,00.

A principio a variacdo dos valores ndo aparenta ser tdo grande, mas considerando que

a média dos pregos nominais em 2009 ficou em R$ 261.000,00 e em 2012 ficou em R$

493.801,55, podemos entender o que ocorreu.

Os precos em 2009 estavam todos mais préximos do preco minimo do que do

méaximo. O pre¢o maximo se tornou um valor discrepante do restante.

J& em 2012 os pregos formaram um movimento constante, sem nenhuma discrepancia

entre os demais.



Tabela 33. Valor dos imdveis no Itacorubi — 2012

Itacorubi | Preco (RS) | Dormitérios Suite Garagem
Imével 1 934.882,00 3 1 2
Imovel 2 900.000,00 4 4 3
Imovel 3 700.000,00 2 2 2
Imével 4 656.750,00 3 1 2
Imével 5 645.000,00 3 2 3
Imével 6 630.000,00 3 2 2
Imével 7 559.000,00 3 1 2
Imével 8 530.000,00 3 1 2
Imével 9 449.300,00 3 1 2
Imével 10 393.000,00 2 1 2
Imével 11 | 390.000,00 3 1 1
Imével 12 389.000,00 2 1 2
Imével 13 380.000,00 2 0 1
Imével 14 374.899,00 2 1 2
Imével 15 : 365.600,00 2 1 1
Imével 16 : 350.000,00 2 1 1
Imével 17 : 345.000,00 2 1 1
Imével 18 | 313.600,00 2 1 1
Imével 19 | 310.000,00 3 1 1
Imdvel 20 : 260.000,00 2 0 1

Fonte: Imovelweb; Regente Imoveis; Brognoli

Elaboragdo: Autora

70

Conforme é possivel identificar na tabela 34, os precos médios reais dos imdveis no

Itacorubi obtiveram uma valorizacdo consideravel de 51% no preco médio por imével e 47%

no preco medio por imdvel dividido pela quantidade de quartos.

Tabela 34. Diferenca Média de valores dos imoveis no bairro do Itacorubi —
2012/2009

Bairro

Diferenc¢a Preco Médio

Diferenca Pre¢o/Quarto

Itacorubi

51%

47%

Fontes: Imovelweb; Regente Imoveis; Imobilidria Brognoli; Jornal Diério Catarinense

Elaboracdo: Autora
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Essa diferenca pequena pode ser explicada pelo fato de os imdveis na regido terem
tido uma diferenca pequena em seus perfis, somente tendo alterado o fato de em 2009 10%
dos imdveis possuirem um dormitorio e 40% possuirem dois, no ano de 2012 esse dado zerou
para um quarto e aumentou para 50% no imovel de dois quartos, conforme apresenta a tabela
35.

Tabela 35. Quantidade de quartos no Itacorubi — 2009 e 2012

Quantidade de 1 2 3 a 5
quartos
2009 10% 40% 45% 5% 0%
2012 0% 50% 45% 5% 0%

Fontes: Imovelweb; Regente Imoveis; Imobiliaria Brognoli; Jornal Diario Catarinense

Elaboracgdo: Autora

4.12 Preco dos imdveis no Saco Grande na regido centro-norte da llha

Saco Grande é um bairro localizado na regido centro-norte de Florianopolis. Seu nome
é de origem acoriana, sendo 0 uso da expressdo "saco™ para designar uma area protegida de

grandes ondas ou ressacas.

Popularmente, o0 nome era antes utilizado para designar a regido dividida em Saco
Grande | (atual Jodo Paulo) e Saco Grande Il (hoje somente Saco Grande), aléem do bairro

Monte Verde, situado entre ambos.

Esses bairros foram renomeados pela prefeitura de Floriandpolis, e ocupa extensas

areas as margens das rodovias SC 401 e Virgilio Varzea.

A formacdo do mesmo se deu prioritariamente pela construcdo de casas de baixo e
médio padrdo além dos conjuntos habitacionais construidos pelo governo, para suprir a

demanda por moradia pela populacdo carente de recursos.

Muitas sedes administrativas de empresas, centros de entretenimentos e um shopping

se localizam no bairro.
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Apbs a construgdo do Floripa Shopping no bairro, comecou um movimento de
valorizagdo da regido e vem sendo construidos condominios com prédios voltados a
populagdo de classe média. E também neste bairro que fica localizado o centro administrativo
do governo de Santa Catarina.

Abaixo se encontram tabelas com os dados de precos nominais dos imdveis no bairro
nos anos de 2009 e 2012.

Tabela 36. Valor dos imoveis no Saco Grande - 2009

Saco
Grande

Imoével 1 860.000,00
Imoével 2 850.000,00
Imoével 3 590.000,00
Imoével 4 550.000,00
Imoével 5 470.000,00
Imével 6 360.000,00
Imoével 7 350.000,00
Imével 8 326.000,00
Imoével 9 298.000,00
Imével 10 280.000,00
Imével 11 280.000,00
Imoével 12 275.000,00
Imével 13 230.000,00
Imével 14 225.000,00
Imoével 15 220.000,00
Imével 16 65.000,00
Imével 17 60.000,00
Imével 18 50.000,00
Imével 19 45.000,00
Imével 20 28.000,00

Preco (R$) | Dormitérios| Suite |Garagem
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Fontes: Jornal Diario Catarinense

Elaboragdo: Autora



73

Tabela 37. Valor dos iméveis no Saco Grande — 2012

G?:rc:ie Preco (R$) |Dormitérios| Suite Garagem
Imével 1 750.000,00
Imével 2 750.000,00
Imével 3 750.000,00
Imovel 4 740.000,00
Imovel 5 450.000,00
Imovel 6 430.000,00
Imovel 7 392.200,00
Imovel 8 392.200,00
Imével 9 391.300,00

Imével 10 390.884,00

Imoével 11 390.884,00

Imoével 12 380.000,00

Imoével 13 370.000,00

Imoével 14 360.000,00

Imoével 15 360.000,00

Imével 16 360.000,00

Imoével 17 325.000,00

Imével 18 295.000,00

Imoével 19 290.000,00

wlw|inv|vMwiIvMw M wlww [ MW DWW W|w
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Imével 20 290.000,00

Fontes: Imovelweb; Regente Imoveis; Imobiliaria Brognoli

Elaboragdo: Autora

O bairro Saco Grande teve uma valorizacdo parecida com a do Itacorubi. Os valores
maximos e minimos nominais ndo variaram estrondosamente de um ano para 0 outro, porém

0s precos médios tiveram sim, uma valorizacdo positiva.

Em 2009 os pregos estavam entre R$ 860.000,00 e R$ 28.000,00, e em 2012 estavam
em R$ 750.000,00 para pre¢co maximo e R$ 290.000,00 para pre¢o minimo. O preco médio
em 2009 era de R$ 320.000,00 e em 2012 passou para R$ 442.873,40. Um crescimento mais
efetivo do que se fosse feito uma comparacdo somente entre 0s pregos maximos de ambos 0s

anos.

Os precos efetivos do bairro obtiveram um acréscimo de R$ 42.027,22 na média dos
precos dos imdveis, e de R$ 26.960,94 nos precos médios por quarto. Foi um crescimento

razoével e os precos dos imoveis ja estdo atingindo um patamar elevado, se considerarmos um
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bairro onde ocorreu a construcdo de diversos imdveis populares, que comumente se tornam

uma barreira na valorizagdo dos imoveis da regido.

O Saco Grande ganhou maior visibilidade ap6s a construcdo do Floripa Shopping, e
teve sua qualidade de vida elevada apds a duplicacdo da SC 401, que tornou 0 acesso mais
facil para quem deseja morar na praia e precisa se deslocar por grandes distancias para chegar

ao trabalho.

Na tabela 38 podemos identificar que o bairro teve uma valorizacdo de 10% se
levarmos em conta o preco médio dos imdveis e 19% se considerarmos o pre¢co medio dos

imoveis dividido por quartos.

Tabela 38. Diferenca Média de valores dos imoveis no bairro do Saco Grande —

2012/2009
Bairro Diferenc¢a Preco Médio Diferenca Prego/Quarto
Saco Grande 10% 19%

Fontes: Imovelweb; Regente Imoveis; Imobiliaria Brognoli; Jornal Diério Catarinense

Elaboracdo: Autora

Os imoveis do bairro examinados no estudo ndo tiveram alteracdo alguma de
quantidade de quartos, conforme vemos na tabela 39. Em ambos o0s anos 35% dos imdveis

possuiam dois quartos, 60% possuiam trés quartos e somente 5% possuiam quatro quartos.

Tabela 39. Quantidade de quartos no Saco Grande — 2009 e 2012

Quantidade de 1 2 3 4 5
quartos
2009 0% 35% 60% 5% 0%
2012 0% 35% 60% 5% 0%

Fontes: Imovelweb; Regente Imoveis; Imobiliria Brognoli; Jornal Diério Catarinense

Elaboragdo: Autora



75

4.13 Prego dos imoveis na Trindade regido da Universidade Federal de Santa
Catarina

O bairro Trindade fica situado na parte central da llha de Santa Catarina, onde esta o
Morro da Cruz. Na época imperial o bairro possuia a denominagdo de “Tras-do-Morro”, € a
partir dos anos 60 o bairro comecou a se desenvolver de maneira acelerada no entorno da

Universidade Federal de Santa Catarina.

Abaixo se encontram tabelas com os dados de pregos dos imdveis nominais do bairro
nos anos de 2009 e 2012.

Tabela 40. Valor dos imdveis na Trindade - 2009

Preco
(R$)

Imével 1 382.000,00
Imdvel 2 330.000,00
Imédvel 3 264.000,00
Imédvel 4 250.000,00
Imével 5 250.000,00
Imédvel 6 250.000,00
Imével 7 219.000,00
Imével 8 219.000,00
Imével 9 195.000,00
Imdvel 10 195.000,00
Imédvel 11 190.000,00
Imédvel 12 182.000,00
Imédvel 13 180.000,00

Trindade Dormitdrios| Suite [Garagem

Imével 14 | 170.000,00

Imével 15 ; 169.000,00

Imével 16  158.000,00

Imével 17 : 140.000,00

Imével 18 : 137.000,00

Imével 19 : 130.000,00
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Imével 20 | 127.000,00

Fontes: Jornal Diario Catarinense

Elaboragdo: Autora
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Os precos nominais variaram entre R$ 127.000,00 e R$ 382.000,00 em 2009,
passando para valores entre R$ 165.000,00 e R$ 829.000,00 em 2012. A média nominal dos
valores foi de R$ 206.850,00 em 2009 e de R$ 429.615,00 e, 2012. O prego dos imoveis teve

um crescimento superior ao dobro dos mesmos.

Tabela 41. Valor dos iméveis na Trindade - 2012

Trindade Preco (R$) |Dormitérios| Suite Garagem
Imével 1 829.000,00 3 1 2
Imével 2 700.000,00 3 1 2
Imével 3 640.000,00 3 1 2
Imovel 4 600.000,00 2 1 1
Imoével 5 595.000,00 3 1 1
Imovel 6 595.000,00 3 1 1
Imoével 7 490.000,00 3 1 2
Imovel 8 455.000,00 2 0 2
Imoével 9 390.000,00 2 1 2
Imdvel 10 385.000,00 3 1 2
Imodvel 11 374.000,00 2 1 1
Imédvel 12 350.000,00 2 1 1
Imédvel 13 337.000,00 3 1 1
Imédvel 14 335.000,00 3 1 1
Imédvel 15 330.000,00 2 1 1
Imédvel 16 292.000,00 2 0 1
Imével 17 290.500,00 2 0 1
Imdvel 18 249.000,00 2 0 1
Imédvel 19 190.800,00 1 0 0
Imdvel 20 165.000,00 1 0 1

Fonte: Imovelweb; Regente Imoveis; Brognoli

Elaboragdo: Autora

Ja em valorizacdo imobiliaria efetiva, a Trindade foi o segundo bairro. Seus valores
ficaram em R$ 170.990,45 a mais por imovel representando 66% de variacdo, e R$ 67.739,47
a mais por quarto, representando 59% de variacdo. Essa foi uma grande valorizacdo, o que
mostra principalmente que assim como a UDESC, o crescimento da UFSC, universidade que
vém construindo diversos centros de estudos novos, tém atraido muitos moradores para a
regido, tornando-a favoravel principalmente para investidores que desejem comprar imdveis

para locacdo. Abaixo é identificado os valores médios de variagao.
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Tabela 42. Diferenca Média de valores dos imdveis no bairro da Trindade —
2012/2009

Bairro Diferenca Prego Médio Diferenga Preco/Quarto

Trindade 66% 59%

Fontes: Imovelweb; Regente Imoveis; Imobilidria Brognoli; Jornal Didrio Catarinense

Elaboracdo: Autora

Conforme ocorreu em outros bairros deste estudo, a diferenca entre o preco médio e o
preco médio por quarto foi baixo. Houve uma variacéo baixissima de quantidade de quartos
por imovel tendo alterado somente os imdveis de trés ou quatro quartos, porém em quantidade

pouco considerada, conforme tabela 43.

Tabela 43. Quantidade de quartos na Trindade — 2009 e 2012

Quantidade de 1 2 3 4 5
quartos
2009 10% 45% 40% 5% 0%
2012 10% 45% 45% 0% 0%

Fontes: Imovelweb; Regente Imoveis; Imobiliaria Brognoli; Jornal Diério Catarinense

Elaboragdo: Autora

Uma caracteristica da trindade € de ser um bairro com muitos estudantes, e é pouco
comum que os estudantes, estando em uma etapa relativamente inicial da vida, tenham
recursos suficientes para comprar imoveis, e se vém obrigados a alugar iméveis. Com
objetivo de reducdo de custos, é frequente encontrar imdéveis sendo divididos por varios
estudantes, podendo assim dividir os gastos do mesmo. Isso torna viavel que mesmo imdveis
com mais quartos, seja alugado por estudantes da regido, locacdo que dificilmente ocorreria

por estudante sem realizar a divisdo.
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CONCLUSAO

Apos a revisao da literatura feita para a producdo deste trabalho ficou perceptivel que
0 momento de grande valorizacdo imobiliaria estd chegando ao fim, nos dltimos anos os
valores dos imdveis ja estdo entrando em um patamar menos acelerado, devido até mesmo o

suprimento do déficit de moradias existente entre as classes menos beneficiadas.

O Programa Minha Casa Minha Vida, instituido com a criagdo da Lei n°® 11.977, de 7
de julho de 2009, foi de suma importancia para essa alteracdo do cenario, gerando uma
valorizagdo focada nos bairros que até entdo geravam menor interesse por parte dos
investidores. Outro fator importante foi a facilitagdo das linhas de créditos pelos bancos do
Brasil, e Caixa Econdmica Federal, diminuindo taxas de juros, e expandindo valores

financiados e prazos de pagamentos.

Floriandpolis possui um turismo de natureza muito difundido no pais e até mesmo no
mundo, considerando sua populacao prioritariamente pertencente a classe A, e todo o turismo
e as moradias voltados a esse publico, a ilha ganhou fama como sendo habitat de “pessoas
ricas e bonitas”, como é comum se ouvir na midia brasileira ao citarem a cidade. E comum
que ao ganhar essa fama, outras pessoas com essa caracteristica comecem também a
frequentar a cidade, conhecendo a regido, movimentando a economia turistica da ilha e em

alguns casos, acabem inclusive por optar morar aqui.

Os resultados encontrados na pesquisa feita mostram a tendéncia de estabilizacdo dos
precos dos imoveis de Florianopolis, diferente do que se relata, da existéncia de uma “bolha
imobiliaria” na regido. Os imoveis efetivamente tiveram uma valorizagdo muito grande, mas
em muitos bairros, onde as pessoas pensam que o crescimento ainda é grande, como Centro e
Agrondmica, foi possivel perceber que ja esta até iniciando um ciclo de retracdo dos precos

reais tendo um crescimento somente pela inflagéo.

Para Hélio Bairros, presidente do Sinduscon da Grande Florianopolis, se trabalharmos
de maneira a levar em conta a natureza, mobilidade urbana, saneamento e legislacdo, o0s
setores imobiliarios e da construcdo civil continuardo em plena expansdo, porém em ritmo

normalizado.
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Recomendac0es para trabalhos futuros

Diante do trabalho exposto foi possivel identificar outros pontos a serem abordados
para enriquecer ainda mais o tema, sendo eles listados a seguir. O presente estudo buscou
identificar a valorizacdo recente dos imdveis, e foi possivel perceber que ndo existe um
registro certo desses dados para serem efetivamente analisados, a partir disso, um campo de
pesquisa muito abrangente seria expandir essa pesquisa para mais 10 anos atras, analisando do
ano 2000 a 2010, possibilitando abordar a maior parte do crescimento imobiliario e identificar

os periodos onde ocorreram os investimentos em cada um dos bairros.

Outro tema interessante seria analisar a diferenca da valorizagdo dos precos efetivos
dos imdveis e a valorizagdo dos IPTUs, identificando se existe relacdo entre a expansédo

desses valores.
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UNIVERSIDADE FEDERAL DE SANTA CATARINA- UFSC

CENTRO SOCIO ECONOMICO - CSE
DEPARTAMENTO DE ECONOMIA E RELACOES INTERNACIONAIS - CNM

Of. VAS/CNM/001/2012.2 Floriandpolis, 31 de outubro de 2012

Para

Rodolfo Matte

Diretoria de Arquitetura e Urbanismo

SMDV - Sec. Mun. de Meio Ambiente e Des. Urbano — PMF
Nesta

Ref. Informacdes da base de dados da SMDV

Venho por meio deste, solicitar desta diretoria a liberacdo das informagGes da base de dados
referentes ao periodo de 2000 a 2010, discriminados por bairro da Capital — Floriandpolis,

considerando os critérios:

4.1. Local da obra;

4.2. Autor do Projeto e Construtor;

4.3. Alvara por tipo de Uso e Area Total;
4.4. Habite-se por tipo de Uso e Area Total;

4.5. Descricdo da obra: residencial, comercial e industrial.

Este pedido de informagao tem por objetivo analisar os dados disponibilizados como objeto de
estudo do projeto de pesquisa “Expansdo dos investimentos na dindmica imobiliaria em Florianopolis
no periodo de 2000 a 2010” da académica Michelle Bartholomei Castanheira, sob minha orientacdo

no Departamento de Economia e Relagdes Internacionais da UFSC.

Favor enviar as informagbes para o0s emails: valdiralvim@hotmail.com e

michelle032@gmail.com.

Certo de contar com sua compreensao e colaboragdo, agradego antecipadamente.

Prof. Dr. Valdir Alvim da Silva
Professor Orientador
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