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VARIA’QI"\O QUALITATIVA E iNDICES DE PREGOS
NA ANALISE DO COMPORTAMENTO RECENTE DOS
ALUGUEIS RESIDENCIAIS EM PORTO ALEGRE (1994-1997)

Marco Aurélio Stumpf Gonzalez'

SINOPSE

O segmento de locacbes residenciais do mercado imobiliario € muito sensivel as
transformagdes macroecondmicas e legais. No Brasil, o Plano Real ¢ um exemplo recente de
intervengao governamental na economia. Neste artigo, analisa-se os efeitos que o Plano Real
provocou no mercado de locages de Porte Alegre, investigando-se as variagdes de oferta e
de precos de apartamentos. A andlise baseia-se em dados coletados pelo sindicato das
imobiliarias e em indices heddnicos de pregos

C6d. AEA: 630 Palavras-chave: aluguel; mercado imobiliario; modelos hedénicos

ABSTRACT

Rental market segment of real estate is very sensible to macroeconomic and faw
national situation. The Brazilian “Real Plan” is a recent example of government intervention on
economy, and over real estate market. This paper investigates the influence of this
stabilization plan on values and offer number of residential apartments to rent in Porto Alegre
city, comparing the values before and after your edition by statistical data and hedonic
models.

AEA Code: 630 Key Words: rent; real-estate market, hedonic models.
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1. INTRODUGAO

O mercado imobiliario é responsavel por uma significativa parte da
economia nacional. As caracieristicas peculiares dos bens transacionados 0
diferenciam de outros mercados, tais como heterogeneidade, durabilidade,
imobilidade e custo elevado. A influéncia das condigdes macroecondomicas
nacionais é ainda mais acentuada no setor de locagdes. O Governo Federal
interfere no mercado de duas formas: modificando a legislagéo que regula
os contratos e alterando as condiges econdmicas (Kempner e Fine, 1989;
Lavender, 1990; Robinson, 1979; Wiktorin, 1992).

O advento de um plano de estabilizagdo econémica como o Plano
Real, acompanhado de um conjunto de medidas complementares e de uma
relativa tranqgiilidade politica e econémica, permite supor alteragbes no
mercado imobiliario. Passados mais de dois anos da implantacdo deste
plano, seus efeitos ja podem ser investigados.

Este trabalho analisa os valores ofertados de aluguéis, desde antes do
Real até abril de 1997, verificando as transformagdes que ocorreram. O
estudo desenvolvido inicialmente apresenta uma andlise sobre os dados
das pesquisas mensais do Sindicato das imobiliarias que, embora
contenham alguns problemas metodoldgicos, constituem-se no anico dado
estatistico disponivel (Gonzalez, 1993; Secovi, 1991-1987).

Em seguida, para identificagido do comportamento dos aluguéis, foram
também coletados dados de apartamentos residenciais em Porto Alegre,
diretamente do mercado, formando uma amostra de tamanho consideravel,
analisada através de modelos de formagéo de pregos.

2. ANALISE DOS DADOS ESTATISTICOS

Esta segdo é baseada em dados publicados mensalmente pelo
sindicato das empresas imobiliarias (Secovi/RS). Este organismo coleta
informagdes diretamente dos classificados de jornais, utilizando uma edigéo
dominical por més. N3o ha conferéncia dos valores ou das caracteristicas
dos iméveis, nem da efetivagdo da transagdo. Os resultados sdo médias
aritméticas simpies, desconsiderando a heterogeneidade dos imoveis. Uma
parcela dos anuncios consiste de imoéveis anunciados repetidas vezes, mas
a consideragdo de apenas uma semana no més provoca a exclusao de
cerca de 20% das ofertas, segundo os responsaveis pela pesquisa. A
diferenca consiste de imoveis anunciados apenas nas outras semanas,
mercado informal e imobiliarias que ndo trabalham com andncios em
jornais. As pesquisas levam em conta os valores nominais dos aluguéis,
ndo considerando os descontos ou bonificagbes que tém sido concedidos
nos Gitimos meses (Gonzalez, 1993; Secovi, 1991-1997).
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Contudo, os problemas apresentados ndo sdo empecilhos ao tipo de
analise apresentada a seguir. Trata-se de série historica coletada com o
mesmo método, portanto com dados comparaveis, permitindo identificar as
variagbes do mercado. Os descontos nos aluguéis atingem em geral
apenas a primeira parcela, diluindo-se nos prazos normais para os contratos
novos (30 meses). Além disto, em trabalhos anteriores, foi detectado que as
imobilidrias de Porto Alegre anunciem cerca de 99% das ofertas no
principal jornal da cidade (Gonzalez, 1993, 1997).

Foram empregadas apenas as informagbes sobre apartamentos
residenciais, desde os compactos (conhecidos em Porto Alegre como “JK”)
até os de trés dormitérios, de janeiro de 1991 a abril de 1997, conforme
pode ser verificado nas Figuras 1 e 2, a seguir. Os valores dos aluguéis
foram corrigidos monetariamente através do IGP-DI, atualizando-se os
precos até maio de 1997. A escolha dos apartamentos para representar a
locagao residencial justifica-se por serem tipicamente 94% das unidades
ofertadas, restando apenas 6% para as casas. Os imoveis de quatro ou
mais dormitorios foram desconsiderados, pela pequena representatividade.
Os dados estio listados no Anexo Estatistico (Tabela A1).

Figura 1 - Variagao da oferta de apartamentos em Porto Alegre (unidades)
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Fonte dos dados brutos: Pesquisas mensais do Secovi/RS (1991-1997)
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A primeira ilustragdo apresenta a variagdo da oferta de apartamentos
por tipo (Figura 1). Pode-se verificar que os niveis de oferta na época do
Plano Real eram semelhantes aos praticados no ano de 1991. E
interessante identificar alguns pontos, para referenciar melhor o grafico. Em-
janeiro de 1991, a oferta de apartamentos residenciais era de 631 unidades.
Em junho de 1994, era de 801 unidades, atingindo 4438 apartamentos em
Dezembro de 1996. Em 1997, ocorreu uma pequena redugao nas ofertas,
chegando a 4061 apartamentos em abril. A oferta mensal média em 1991
foi de 730 unidades/més, enquanto que, em 1996, foi de mais de 3800
unidades/més. Assim, no periodo de janeiro de 1991 a junho de 1994, a
oferta cresceu apenas 27%, enquanto que no periodo apos a edigdo do
Plano Real o crescimento foi de 400%.

Analisando a Figura 1, percebe-se um crescimento na disponibilidade
de apartamentos para aluguel ocorrido desde o Plano Real, lento nos
primeiros meses, mas acentuando-se em 1995 e 1996. Como nao ocorreu
nenhum boom imobiliario na cidade, mantendo-se niveis razoaveis de
construgdo de imoveis novos, trata-se da entrada no mercado de imoveis
que estavam sem utilizagdo, servindo como reservas monetarias ou
garantias de longo prazo. Porto Alegre tém cerca de 450 mil imdveis
registrados no cadastro municipal, sendo que mais de 200 mil sao
apartamentos. Aceitando-se a hipotese de que os dados apresentados Sa0
80% da oferta real, esta representarua 2.5% do estoque, em fins de 1996.

A Flgura 2 mostra variagdes de pregos que parecem ndo acompanhar
as variagbes de oferta. Mesmo com o crescimento da oferta, os pregos
aumentaram até meados de 1995, atingindo os niveis do inicio da década,
sO entdo iniciando o declinio observado atualmente. Ou seja, a estabilidade
do primeiro ano do Plano Real e o aumento da oferta ndo foram suficientes
para baixar 0s pregos, ou a0 menos manté-los nos niveis de jutho de 1994.
A Tabela 1, na seqiiéncia, apresenta alguns dos dados sobre pregos,
pontuando o grafico, para esclarecer mais a andlise. Os dados (Figura 2 e
Tabela 1) revelam um aumento de pregos no ano seguinte ao Plano Real.
. Os precgos de junho de 1994 e Junho de 1996 sdo praticamente iguais. A
diminuigio que ocorreu em seguida a edigao do Plano (de junho para julho
de 1994) foi compensada com valores crescentes, atingindo o mesmo
patamar um ano apdés. SO entdo os valores comegaram a decair
novamente. Atualmente, estio cerca de 5% abaixo dos niveis de jutho de
1994. Ou seja, os dados demonstram que os aluguéis estdo diminuindo,
mas que apenas recentemente a estabilizagdo econdémica provocou queda
nos pregos (Secovi, 1991-1997).
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Figura 2 - Pregos médios mensais dos aluguéis de apartamentos em Porto
Alegre (R$)
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Obs.: Valores corrigidos por IGP-DI para maic de 1997
Fonte dos dados brutos: Pesquisas mensais do Secovi/RS (1991-1997);

Tabela 1 - Pregos médios dos aluguéis em Porto Alegre,

por tipo de apartamento e ponderado pelas respectivas ofertas (R$)

Més-ano JK Q1 Q2 Q3 Média
ponderada
Janeiro - 1991 324.90 460.00 655.75 1211.45| 649.66
Junho - 1994 272.83 366.65 536.52 106541 560.21
Jutho - 1994 239.37 323.21 449.76 853.78] 465.53
Junho - 1995 345.59 461.71 690.65 1183.82f 653.58
Junho - 1996 282.79 374.37 525.50 904.88] 514.72
Dezemb. -1996( 255.11 333.03 475.28 794.16| 462.45
Abril - 1997 242.27 320.25 459.95 743.79] 443 .41

Obs.: Valores corrigidos por IGP-DI para maio de 1997
Fonte dos dados brutos: Pesquisas mensais do SecovilRS (1991-1997)

A oferta s6 aumentou apds a garantia de um cenario otimista para os
proprietarios. Porém, o brutal aumento de oferta de imoveis ndo teve uma
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influéncia muito significativa nos pregos. Um crescimento da oferta para
quantia cinco vezes maior que a da época do Plano Real deveria refletir-se
em maiores quedas de precos. A diminuigdo de pregos foi apenas de 21%
entre junho de 1994 e abril de 1997 e de 32% entre janeiro de 1991 e abril
de 1997. Considerando que ha um processo de estabilizagdo e uma
legistagdo bem mais favoravel ao proprietario do que a anterior e, mais
importante, que os valores recebidos no periodo entre os reajustes
(tipicamente semestral) s&o praticamente constantes, esperava-se
realmente uma queda maior. Os aluguéis recebidos durante o ano séo
maiores, atualmente, por causa da inflagdo reduzida. Apenas estas causas
ja justificariam uma diminuigao de pregos. Pode-se até dizer que o aumento
de oferta, em si, néo teve influéncia nos pregos, inicialmente.

3. MODELOS HEDONICOS DE PREGOS DE ALUGUEIS

A andlise realizada com dados destas pesquisas mensais €
interessante para identificar as tendéncias gerais. Contudo, as
caracteristicas especiais do mercado fazem com que os imoveis sejam
bens compostos, que ndo podem ser comparados diretamente. Na
literatura, existem exemplos de diversas tentativas de criagdo de indices de
precos genéricos, e das dificuldades que sobrevem destas analises. A inica
forma pratica de comparagio de valores ¢ através de modelos hedénicos,
usando-se a regressdo mdltipla para ponderar os diversos atributos, de
acordo com as evidéncias do mercado, investigadas por uma amostra
representativa (Gonzalez, 1993; Marks, 1984; Olsen, 1972; Palmquist,
1980; Rosen, 1974).

Desta forma, € preciso obter as evidéncias diretamente em
amostragens do mercado de locagdes, na forma tradicional. Trata-se de
uma amostragem mista, simultaneamente fime series e cross-section. E
importante distribuir a amostra por toda a regido de oferta, evitando efeitos
localizados, que poderiam refletir a situagdo momentanea de um bairro
apenas, por exemplo. Por outro lado, o periodo coberto deve ser
razoavelmente amplo. A investigagdo dos efeitos deste plano sobre os
aluguéis ofertados no mercado imobilidrio em Porto Alegre foi realizada
através de modelos de pregos heddénicos, medindo as variagdes nos
aluguéis de apartamentos residenciais no periodo entre janeiro de 1993 e
dezembro de 1996.

3.1 Amostra obtida e variaveis

Foram coletadas informagOes sobre valores de aluguéis, buscando-se
cobrir os tipos comuns de imoveis ofertados, excluindo-se os especiais, que
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fogem as regras comuns do mercado. Assim, 0s apartamentos de
cobertura, os mobiliados, os de alto luxo e os de locagdo sob regras
comerciais ndo foram considerados. Os dados foram obtidos junto as
imobilidrias locais, consistindo de 980 apartamentos residenciais,
distribuidos pelos diversos bairros da cidade. As variaveis consideradas
permitem a identificagio das distingdes entre os imdveis, que justificam as
variagoes de pregos. Estas medidas sdo as descritas a seguir.

A varidvel dependente € o valor ofertado dos aluguéis (aluguel). Os
valores (em reais) foram corrigidos pelo IGP-DI (da Fundagio Getdlio
Vargas), para maio de 1997. Das independentes, a area total (drea) e a
idade fiscal (idade) foram obtidas em consultas ao cadastro da Prefeitura
Municipal de Porto Alegre. Bairro é uma variavel qualitativa, que classifica
os bairros da cidade, variando de 1, no pior, até 25, no melhor. Més indica o
namero de meses decorridos desde o inicio do periodo, janeiro de 1993, até
a data de referéncia do imdvel, variando de 1 (jan.93) a 48 (dez.96),
portanto. O conjunto de dummies Q1/Q2/Q3 indica o nimero de dormitérios
do apartamento. Quando sdo simultaneamente iguais a zero, trata-se de um
JK. O tempo foi melhor considerado através de um conjunto de dummies
mensais, correspondendo aos trimestres no periodo, variando de M7
(jan.93) a M48 (dez.96). Depemp indica se 0 imével possui dependéncias
de empregada. Garagem € uma variavel binaria que indica a existéncia de
espaco para estacionamento. Luxo identifica iméveis de padrao superior
aos demais. Por fim, distdncia é uma medida, em linha reta e em km, do
imével até um ponto de referéncia no centro da cidade (a Prefeitura
Municipal), representando a distancia ao CBD.

A amostra considerou apartamentos do tipo JK, de um, dois e trés
dormitérios. As caracteristicas da amostra podem ser identificadas na
Tabela 2, que apresenta as médias para algumas das variaveis coletadas,
por tipo de imoével. Os valores dos aluguéis sdo apresentados com a
corregdo monetaria pelo IGP-DI, até maio de 1997.

Tabela 2 - Caracteristicas médias da amostra

variavel JK Q1 Q2 Q3 Geral

Aluguel (R$) 261.75 368.40 514.40 719.76] 449.21
Area (m?) 32.25 51.94 70.71 92.19 60.66
Bairro 5.42 5.93 592 7.26 5.98
Distancia (km) 1.31 5.43 5.46 4.52 4.56
Idade (anos) 25.13 18.27 19.54 2417/ 20.75
Més 2217 27.72 27.84 2719 26.66
ndmero 185 268 420 107 980
(%) 18.88 27.35 42 .86 10.92] 100.00
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3.2 Ajustamento de modelos hedénicos

A forma real de relacionamento das varidveis ndo é conhecida. A
andlise inferencial permite a investigacdo e teste de hipéteses. O modelo
inicial € o linear, convencional em formato, conforme indicado a seguir em
(1). Com base neste modelo simples foram feitos testes de especificagbes
alternativas. No modelo apresentado a seguir, as variaveis sao as descritas
acima, e os coeficientes a; sdo os termos a serem estimados por regressao.
As variaveis sdo aceitas se atingirem a significAncia minima de 90%,
durante a rotina sfepwise.

Modelo linear basico:

Aluguel = ag +a*Area +a,*Bairro +az*Depemp + aj*Disténcia Q)]
+as*Garagem +ag*ldade +a;*Luxo +ag*Q1 +a*Q2 +a,0*Q3
+a*MT1+ . +asg*M48

Foram testadas varias formas para a varidvel dependente (valor do
aluguel), verificando-se modelos com o valor total linear e com
transformagdes por raiz quadrada e logaritmos naturais. O melhor
desempenho deu-se com Ln(Aluguel), optando-se por esta varidvel para a
continuagdo da andlise. Os testes estatisticos foram semelhantes,
permitindo optar-se livremente entre os modelos, escolhendo-se o de
melhor desempenho. Assim, 0 modelo escolhido foi 0 semi-fogaritmico.

O uso de variaveis singulares para medig¢ao das variagdes reais ndo foi
produtivo. Inicialmente, empregou-se uma Unica variavel (més) e, em
seguida, trés varidveis: uma para o periodo antes do Plano Real, outra para
o periodo entre julho de 1994 e junho de 1995, e outra para o restante.
Porém as variag0es de precos s&0 mais complexas, como ja indicavam os
dados apresentados acima (Figuras 1 e 2). Buscando melhorar o
entendimento da questdo e o ajustamento do modelo, estas varidveis
simples foram substituidas por um conjunto de dummies mensais. As
variaveis, nomeadas como M? .. M48, assumem valor um ou Zzero,
conforme a posicdo do imdvel no tempo, contando-se 0s meses
seqiiencialmente a partir de janeiro de 1993. Foram incluidas todas as
varidveis, removendo em cada passagem a de menor { (uma por vez), até
que todas estivessem no limite determinado. O conjunto final obtido foi o
apresentado na Tabela 3.

O modelo apresentado tem parametros estatisticos significativos:
85,88% de coeficiente de determinagdo e 133,27 no teste F. As variaveis
passaram todas no teste ¢, com significancia maior que 90%. Os testes dos
pressupostos basicos, tais como normalidade, heterocedasticidade,
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comportamento dos residuos, colinearidade, foram adequados. Como
aceita-se que a amostra é de boa qualidade e pode representar o universo,
0 modelo pode ser empregado para analisar o mercado, portanto.

Tabela 3 - Modelo heddnico de pregos de aluguel para Porto Alegre,
ajustado com dummies mensais [variavel dependente: Ln(Aluguel)]

variavel coeficiente t varidvel coeficiente t
Ln(AREA) 0.243681| 9.64 | M21 -0.059555| -1.46
BAIRRO 0.010020| 6.24|{M22 ~
DISTANCIA -0.031655|-13.25| M23 0.069606 1.66
GARAGEM 0.072394] 4.76 | M24 -

IDADE -0.006020| -8.58|M25 0.175164 4.37
LUXO 0.377185| 11.99| M26 0.155084 4.69
Q1 0.223944 | 10.40|{ M27 0.175376 7.68
Q2 0.430057| 16.32{M28 0.229679 9.36
Q3 0.643654 | 18.76 | M29 0.218768 9.35
M1 -0.350764| -6.16|M30 0.269596 7.93
M2 -0.525693| -6.63|M31 0.266180 6.14
M3 -0.374006| -4.08| M32 0.185522 5.38
M4 -0.437815|-11.60 | M33 0.184293 3.42
M5 -0.306681| -7.52| M34 0.213967 3.99
M6 -0.317203]| -8.20{ M35 -
M7 -0.166414| -4.32|M36 -
M8 -0.129186| -2.87 | M37 -
M9 -0.175224 | -4.76 | M38 0.129013 4.54
M10 -0.229439| -6.23|M39 -
M11 -0.263759] -7.14| M40 0.047889 163
M12 -0.310771| -9.11 | M41 0.108864 2.88
M13 -0.236588 | -6.84 | M42 0.100684 2.92
M14 -0.207579| -3.87| M43 0.080295 2.03
M15 -0.356056| -9.19|M44 -0.118416 -3.15
M16 -0.072770| -2.18|M45 -
M17 - M46 -
M18 - M47 -
M19 -0.124986 | -3.54 | M48 -
M20 -0.094553 | -2.43 | Constante 4907353 52.33
R, = 0.8588 F = 133.27
k=45 n =980 GL =934

A principal verificagdo a ser realizada € quanto as variagées de precos.

141



A utilizagdo de dummies permite construir uma curva com muitas
oscilagdes, 0 que ndo seria possivel com variagdes simples. A Figura 3
apresenta as curvas de pregos, estimadas com as médias para cada tipo de
imével (ver Tabela 2). Os intervalos deste grafico foram mantidos iguais
aos da Figura 2, para facilitar a comparagédo. Os valores caiculados estdo
no Anexo Estatistico (Tabela A2).

Os graficos das Figuras 2 e 3 sdo bastante semelhantes, com formatos
coincidentes em grande parte da série. As diferengas em relagdo a
pesquisa do Secovi podem ser decorrentes de diferengas nos imodveis
considerados (ndo foram incluidos iméveis de alto luxo, por exemplo) e de
eventuais participagdes distintas para cada bairro ou tipo de imovel.

Figura 3 - Curvas de precos dos alugugis por tipo de apartamento
em Porto Alegre

1400
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Obs. Valores estimados pela equagao da Tabela 3 e corrigides pelo IGP-DI para maio
de 1997
Fonte Dados coletados e modelos ajustados pelo autor.

A pesquisa mensal do Secovi coleta todos os imoveis ofertados, o que
ndo pode ser realizado na andlise de modelos heddnicos por causa do
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maior detalhamento necessario. Por outro lado, a semelhanca de resultados
permite a escotha do método, com a garantia de que os resultados serédo
semelhantes: a coleta exaustiva de dados com anélise estatistica simples
ou a amostragem detalhada, ajustando-se modelos de formagio de pregos.
Cada qual tem suas vantagens, embora a analise de regressdo tenha
vantagens na previsao de valores.

6. CONCLUSAO

O mercado imobiliario tem grande importancia dentro da economia,
sendo influenciado por indmeros fatores, publicos e privados. A condugdo
econdémica do Governo Federal tem influéncias sobre o mercado, pelas
medidas macroecondémicas e pela intervengdo e regulamentagdo das
relagbes entre proprietarios e inquilinos. A analise da situacdo recente foi
realizada através de dados genéricos, coletados pelo sindicato das
imobiliarias, e com modelos heddnicos de pregos, como em trabalhos
anteriores (Gonzalez, 1993/1995/1997; Secovi, 1991-1997).

O exame da pesquisa do Secovi/RS demonstra um forte crescimento
da oferta, desde 1995 (Figura 1). Contudo, nfo se refletiu em diminuigdo
dos pregos. Os pregos médios dos aluguéis foram utilizados para identificar
o formato geral da curva de pregos no periodo analisado (Figura 2).
Resumidamente, percebe-se que os pregos praticados no inicio de 1997
sao semelhantes aos da época da edigdo do Plano Real.

Complementando, as variagbes provocadas pelo Real foram medidas
através de uma amostra de 980 apartamentos, representando o mercado de
locagbes residenciais em Porto Alegre, em um periodo de 48 meses. Esta
investigagdo foi feita por modelos de regressdo mudltipla, com formas
alternativas de medigdo da variagdo real nos pregos.

O bom desempenho estatistico dos modelos hedénicos e o conjunto de
dados utilizados permitem que se busquem algumas previsées. O grande
crescimento do numero de iméveis ofertados que ocorreu em 1995-1997
(Figura 1) ndo deve prosseguir. Provavelmente o gradiente diminuira, como
indicam os primeiros meses de 1997, com a oferta tendendo a estabilizagio
em um patamar de 4000 apartamentos, no final de 1997.

O modelo heddnico utilizado indicou a diminuigdo progressiva nos
aluguéis, no periodo mais recente, de junho de 1995 em diante, ja
descontada a inflagdo, que foi medida pelo IGP-DI. Tendo em vista o
crescimento anterior dos aluguéis, em abril de 1997 o mercado apenas
logrou atingir os niveis da época da implantagdo do Plano Real. Como as
varidveis binarias referentes aos dltimos meses analisados ndo foram
significantes (M45 ... M48), pode-se supor que 0s pregos estdo se
estabilizando.
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ANEXO ESTATISTICO

Tabela A1 - Dados da Pesquisa Mensal do Secovi
- Oferta de apartamentos e Pregos médios (corrigidos
para maio de 1997 por IGP-D1) em Porto Alegre, 1991 - 1997

(continua)
N de OFERTA PRECO MEDIO
Obs.iMés| Ano | JK | Q1 | Q2 | Q3 | Total* PMJK | PMQ1 | PMQ2 | PMQ3
1 1 91 75 188 261 104 631 32490| 460.00| 65575| 1211.45
2 21 91 70{ 1861 273| 133 635 31954 42364 64858| 103753
3 31 9 57| 179| 260f 136 635] 28096f 37245| 57959 97695
4 4| 91; 96| 188| 268| 144 697 29193| 38851| 58854 95105
5 5y 91 107 211} 202 129 743 28188 39153 60506| 83503
6 6] 91| 94 229 3061 132 766) 28345| 37519| 566.86( 81267
7 7] 91y 95] 205 291] 138 733] 28085 39292] 57373| 84619
8 8f 91| 88f{ 204{ 274 110 681 27646 380.25( 55560| 81788
9 9l 9i 87| 225| 30t} 117 737) 25534] 34297 518.68| 759.70
10y 10{ 91 10| 1967 322| 110 742) 247.08| 35283] 49784; 66323
1] M o1 105; 262; 339 133 843| 22349 30241 431.08| 611.93
121 12] 91 135( 255| 37| 167 028| 13420f 26524 38355 61740
13 1 Q2{ 121 277| 397| 168 268 178.84| 24951} 34013] 653332
14 21 92 1297 2731 413| 184 1003| 156.10| 21524| 31834 487.41
15 3| 92} 122| 260| 374| 172 Q33| 147.23 19729 284.75| 45992
16 4 92 103} 229| 360| 166 862 143.69] 19336f 27536] 44194
17 5] 92| 109] 234; 332 162 8421 144.24| 19159f 280.24| 46896
18 6] 92} 138 266] 302| 102 810 137.72| 18659| 264.06| 42054
19 71 92{ 124 247| 298§ 117 790| 13352 17311 25586| 368.80
20 8] 92| 112§ 230f 297 120 7841 13135] 17735] 26487 41249
21 9 92| 124 229; 283| 136 776/ 13021} 181.54| 26791| 44589
221 10} 92| 119} 204 303] 138 773} 120.76] 16449 24547 401.32
23 02| 116| 218} 203| 132 780] 11586] 167.86( 25409| 426.05
24 121 921 103| 165] 2401 95 605 13859 17781 27488 42634
25 1 93| 106f 137| 261{ 104 614} 13206| 203.21| 30500 536.17
26 2| 93] 70| 115] 196] 108 497| 147.10| 20484 28608 49578
27 31 931 75| 110[ 193} 104 487 161.55] 21923] 31505] 58274
28 41 O3f 47; 90| 154{ 100 304 14538| 24555| 35335] 72091
29 5] 93] 34| 101} 151] 89 3791 15905| 25205] 351.75] 69720
30 6 931 S 69| 182 94 369 19945 266.39| 38020 653.70
31 7] 93| 33| 88| 154] 94 372 20853] 24956| 40326| 582.49
32 8| 93| 47| 105] 164 82 404] 21064] 28628} 41091 567.26
33 9l 93] 55| 132 219 80 492| 237.22| 32432| 42182 63795
34] 10{ 93| 48] 143] 240f 98 S537| 21768 28762 39518] 54454
351 11 93 70| 135 229{ 103 545( 22739) 27436] 39760 578.23
361 12| 93| 71| 144 226] 89 537| 20648{ 267.47| 38951 63246
37 1 94| 791 144} 201 72 499| 21917 289.74] 36321| 651.75
38 21 94} 62| 108} 186 79 441 188.04f 267.01| 381.78| 748.77
39 31 94 74| 109| 214; 107 508| 21588] 321.02| 545.68| 989.73
40 4] 94 77} 148] 273| 123 625 23965| 33955 50697 102217
41 5] 94| 80| 187] 332| 138 741 24716 34581 537.93] 1113.59

144



Tabela A1 - Dados da Pesquisa Mensal do Secovi

- Oferta de apartamentos e Pregos médios (corrigidos
para maio de 1997 por IGP-DI) em Porto Alegre, 1991 - 1997

(concluséo)
N de OFERTA PRECO MEDIO
Obs.|Més | Ano| JK| Qt] Q2] Q3|Total| PMJK| PMQ1| PMQ2] PMQ3
42 6] o4 89| 211 350] 148] 801|272.83|36665{53652| 1065.41
43 71 94| 97| 236] 369| 158] 863[{230.37(323.21(440.76| 85378
441 8] 94| 106| 260| 388| 169 925]|24430|32669}47124] 956.94
451 9| 94| 114] 285 407 180| 988]26250|348.56}492.10| 939.48
46| 10| 94] 123] 300| 426} 190}1049|278.91|362065{51934 998.30
47{ 11} 94| 119] 314| 431] 183]{1048|287.45|377.68|560.32] 963.75
48| 12| 94| 133] 323| 462| 195]1114|29363|37228|58694] 1007.40
49 1| 95| 162] 330| 520| 206|1220|303.20{397.11{603.66 106049
501 2| 95| 162] 330| 520! 206|1220|325.72| 427.73|631.04] 109827
51 3] 95 215| 425| 584| 256|1486|34251|446.86(650.19] 114022
52 4f 95| 246| 486 633| 280]1650|34653|447.28|669.29] 121108
53] 5| 95| 301] 615] 703] 331|2048{347.75|45505|670.36| 118410
54 6| 95| 340| 670] 00| 377|2205|345.50( 461 71169065 118382
55 71 95| 380 709]1044| 440|2588|33262]44853|66168 111564
56; 8| 95| 380] 775[1110| 515[2791|324.95)385.00|598.25| 1058.05
57 9] 95| 410 810|1248] 555|3084|315.60}43212|62655| 103187
581 10} 95| 448| 895[1271| 565)3193]314.98]428.74{620.64] 1027.28
501 11| 95| 438] 929{1200| 558|3227{313.73|417.08(60405| 101508
60| 12| 95| 480| 943]|1354| 601]{3392|29857(40153|579.73] 958.03
61 11 961 449| 957|1433| 647|3503|296.21|397 46|57004| 93462
62| 2| 96| 434] 974|1373| 635|3439|291 91|300.67|566.44| 93014
63| 3| 96| 400| 9581390 650]3445)|290.71|387.55|55454] 928.73
64 4| 96| 452| 933|1403| 607]3405|203.28|38364|54208] 91610
65| 5| 96| 420]1080|1500| 642|3634|287 66{377.48|536.77] 89104
66| 6| 96| 492/1111{1523| 650]3789|282.79|37437|52550] 920488
67 71 98| 5290|1170} 1676| 716|4114|27441|370.17|50037| 857.48
68 8, 96| 511|1191]|1661| 720|4101]|265.61|35186/488.86] 818.76
69| 9| 96| 522|1213|1696| 758{4200|262.62|340.73|482.411 80878
70| 10| 96| 516[1198[1675] 749| 4158{260.78]345.16|478.17| 812.44
711 11| 96| 542|1189]1715| 744| 4202]258.03|342.33]|476.33| 81948
721 12| 96| 540| 1304] 1783 783|4438|25511|333.03{475.28| 794.16
73 11 97| 545|1288[1778| 795|4418]249.94|331.33|478.60] 77272
74] 2] 97} 5451 127911726] 776|4348|24633{32541]468.61| 766.00
75| 3] 97| 508|1287{1768| 792| 4374]243.92|323.27{46657| 748.92
76) 4] 97| 492]1160}1671] 713]4061]|242.27/320.25/450.95| 743.79

Obs.: *Total dos tipos considerados. Nao inclui os apartamentos de quatro dormitorios

e outros tipos de imdveis
Fonte dos dados brutos: Pesquisas mensais do Secovi/RS (1991-1997)
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Tabela A2 - Precos estimados pela equacgdo da Tabela 3

Més Ano JK Q1 Q2 Q3
1 o3 193,3645 249,7951 328,0723 432,0755
2 93 162,3327 209,7072 275,4221 362,7346
3 o3 188,9221 2440563 320,5351 4221490
4 g3 177,2438 228,9698 300,7210 396,0535
5 93 202,0793 261,0532 342 8582 451 5488
6 93 199,9641 258,3208 339,2696 446 8225
7 93 232,5085 300,3628 394,4861 5195434
8 o3 241 3275 311,7555 400,4488 539,2495
9 93 230,4691 297,7282 391,0260 514,9863
W0 a3 218,3069 282,0167 370,3900 487,8097
1 93 210,9417 272,5020 357,8947 471,3521
12 S3 201,2544 259,9876 341,4588 449 7057
1 94 216,7518 280,0077 367,7524 4843348
2 94 223,1317 288,2494 378,5768 498 5906
3 94 192,3432 248 4767 326,3407 429,7950
4 94 255,3336 329,8490 4332123 570,5463
5 94 2746070 354,7471 4659125 613,6130
6 94 274,6070 354,7471 4659125 613,6130
7 94 242,3432 313,0676 4111721 541 5191
8 94 2498318 322,7416 4238777 558,2525
9 o4 258,7302 334,23609 4389752 578,1361
10 94 274,6070 2547471 4659125 613,6130
1 94 2094 4022 380,3193 499,4982 657,8457
12 o4 274,6070 354,7471 465,2125 613,6130
1 95 3271782 4226604 5551076 731,0840
2 95 320,6740 414,2581 5440722 716,5503
3 o5 327,2476 422,7501 5552253 731,2320
4 23} 3455004 446 3414 586,203 7720454
5 95 341,7601 4414978 579,8480 763,6674
6 o5 359,5801 4645184 610,0823 803,4865
7 o5 358,3539 462 9343 608,0019 800,7465
8 95 330,5847 4270611} . 560,8873 738,6950
9 B 330,1787 4265366 560,1984 737,7886
10 o5 340,1232 439,3833 5770708 760,008
1" 95 274,6070 354,7471 4659125 613,6130
12 95 2746070 354,7471 4659125 613,6130
1 96 274,6070 354,7471 . 4659125 613,6130
2 96 312,4217 403,5975 5300710 698,1105
3 96 274,6070 354,7471 4659125 613,6130
4 96 288,0776 372,148° 488,7675 643,7133
5 96 306,1897 395,5468 519,4975 684,1850
6 96 303,6953 302,3244 515,2653 678,6112
7 96 297 5660 384,4063 504 8659 6649151
8 96 243,9407 315,1312 413,8824 545 (586
9 96 274,6070 3547471 4659125 613,6130
10 96 274,6070 354,7471 465 9125 613,6130
11 96 274,6070 3547471 4659125 613,6130
12 95 274,6070 354 7471 4659125 613,6130
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