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Resumo:

O mercado imobiliario é um setor dindmico e seu monitoramento torna-se uma atividade importante e a0 mesmo
tempo dificultosa. Contudo, atualmente crescem 0s instrumentos capazes de acompanhar a evolucdo dos
fenbmenos geograficos tal como os Observatorios Territoriais (Urbano e Valores). O Observatério de Valores,
por exemplo, é tido como um sistema de informagdo destinado a coleta periddica e sistemética dos dados do
mercado imobiliario, capaz de disponibilizar informagfes sobre o comportamento do mercado. A criacdo dos
observatérios passa necessariamente pela modelagem da base de dados, onde é necessério identificar as
caracteristicas e classes dos objetos que se pretende representar. Pensando nisto, este trabalho visou identificar as
caracteristicas do mercado imobilidrio para subsidiar a estruturacdo de bases de dados. Para tanto, foram
analisados anuncios sobre a negociagdo de imdveis lancadas por imobiliérias.

Palavras-chave: Observatério de Valores; Mercado Imobilidrio; Base de dados.

Abstract

The real estate market is a dynamic sector and its monitoring becomes an important and at the same time
difficult activity. However, the instruments capable of accompanying the evolution of geographical phenomena
have been growing considerably such as the Territorial Observatories (Urban and Values). The Land Values
Observatory, for example, is considered as an information system for the periodic and systematic collection of
data of the real estate market, capable of providing information on market behavior. The creation of
observatories necessarily involves the modeling of the database, where it is necessary identify the characteristics
and classes of the objects to be represented. With this in mind, this work aimed to identify the characteristics of
the real estate market to support the structuring of databases. For that, we have analyzed ads about the real estate
negotiation launched by the real estate industry.

Keywords: Land Value Observatory; Real Estate Market; Databases.

Anais do COBRAC 2018 - Florian6polis =SC - Brasil - UFSC —de 21 a 24 de outubro 2018



13° Congresso Brasileiro de Cadastro Técnico Multifinalitario e Gestao Territorial
‘ . B RA‘ 11° Encontro de Cadastro Técnico Multifinalitario para os paises do Mercosul
8° Encontro de Cadastro Técnico Multifinalitario para os paises da América Latina
2018

4

Realizagdo:

Floriandpolis/SC-21a 24/ 0OUT /2018

PPGTG Fﬁ%mm

UFSC

1. INTRODUCAO

O mercado imobiliario é tido como um setor dinamico e seletivo, sendo condicionado
por diferentes fatores como localizacdo geogréfica, infraestrutura urbana e uso e ocupacéo do
solo. E dindmico porque esta em constante processo de transformagéo. E seletivo pois possui
diferentes atores com interesses distintos que, em parte, sdo responsaveis pela producéo de
diferentes processos e formas espaciais® no territorio. Dessa forma, visto o papel do mercado
imobiliario na producédo do espaco, cresce a importancia de mecanismos capazes de monitorar
0 seu comportamento.

A evolugéo das tecnologias da informacdo e comunicagdo vem proporcionando o
avanco nos procedimentos de coleta, armazenamento, analise e disponibilizacdo de dados
geoespaciais, possibilitando um maior conhecimento da dindmica do mercado imobiliério.
Contudo, nota-se que carecem 0S mecanismos que possam permitir o monitoramento continuo
do mercado imobiliario em escalas regionais ou locais.

Em muitos paises vém sendo implantados os Observatérios Territoriais (Urbano e de
Valores), que possuem a fungdo de ‘observar a cidade’ e subsidiar a implementacdo das
politicas territoriais. O Observatorio de Valores é tido como um sistema destinado a coleta
periddica e sistematica de dados do mercado imobiliario, capaz de disponibilizar informaces
georreferenciadas da dindmica imobiliaria em tempo real.

As fontes de dados dos Observatorios sdo amplas e envolvem diversos atores do
mercado imobiliario, tais como, imobiliarias e corretores, bancos e hipotecéarias, proprietarios,
0rgdos publicos gestores das informagfes imobiliarias, cartorios, entre outros. O setor de
imobiliarias, por exemplo, atua na intermediacdo de venda ou locacdo de imdveis, portanto
sendo um elo entre as partes envolvidas na negociacgdo, dessa forma, pode ser considerado um
dos principais fornecedores de dados do mercado imobiliario.

O levantamento, sistematizacdo e integracdo de dados do mercado imobiliario ndo é um
procedimento trivial, pois exige a existéncia de recursos humanos, tecnoldgicos e técnicos
capazes de operacionalizar um sistema capaz de monitorar o comportamento do mercado. Em
termos técnicos um dos principais passos para a estruturacdo dos observatorios é a criagcdo do
banco de dados com a estrutura ideal a coleta sistemética dos dados imobiliérios. Para tanto,
torna-se necessario realizar o levantamento das caracteristicas que possam descrever o
contetido dos objetos que se pretende representar.

Este trabalho tem como objetivo identificar as principais caracteristicas do mercado
imobiliario que possam subsidiar a estruturacdo de bases de dados para a coleta sistematica de
dados. Para a realizacdo da tarefa serdo investigados andncios imobiliarios lancados pelo setor
de imobiliarias

1 Alguns processos e suas respectivas formas espaciais citados por CORREA (1989) séo: centralizacio e area
central; descentralizagdo e 0s nucleos secundarios; coesdo e as areas especializadas; segregacdo e as areas
sociais; inércia e as areas cristalizadas.
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4. OBSERVATORIO DE VALORES IMOBILIARIOS
4.1. O Observatorio de Valores - conceitos e defini¢oes

Os Observatorios Urbanos (Territoriais e de Valores) vém sendo implantados em
diversas jurisdic@es e configuram-se como importantes instrumentos para embasar as politicas
publicas. No @mbito dos municipios podem ser Uteis para o planejamento e gestédo territorial,
sobretudo para a atualizacdo permanente dos dados do Cadastro Territorial Multifinalitario —
CTM?,

O Observatdrio Territorial € composto por dados oriundos de diferentes bases, como por
exemplo, ambientais, sociais e de redes de infraestrutura. Porém, o Observatorio de Valores
vincula-se exclusivamente com a &rea econdmica do CTM, subsidiando a coleta sistemética
de dados e a atualizacdo permanente dos valores imobiliarios (Figura 1).

CATASTRO
MULTIFINALITARIO

Redes de
infraestructura

Geomeétrico

Juridico

Ambiental

Observatorio

Social de valores )

LEconémico

Figura 1 - Abrangéncia dos observatorios urbanos no ambito do CMT
Fonte: ERBA (2013, pg.9)

Os Observatorios de Valores sdo sistemas para a coleta, armazenamento e analise dos
dados imobiliarios, sendo importantes para fornecer informacdes sobre o valor dos bens
imdveis, bem como para 0 monitoramento do mercado imobiliario. Erba (2008), tomando
como base os Observatorios Inmobiliarios Catastrales da Colémbia, define o Observatério
como:

“Sistemas de informacdo que permitem capturar, armazenar, analisar e entregar
informagdo econdmica predial referenciada cartograficamente. Seu objetivo é servir

2 0 CTM pode ser definido como “Um sistema de informagcao de terras baseado em parcelas, contendo o registro
de interesses sobre a terra (por exemplo, direitos, restricdes e responsabilidades). Geralmente, inclui uma
descricdo geométrica de parcelas de terra vinculadas a outros registros que descrevem a natureza dos interesses,
a propriedade ou controle desses interesses, e muitas vezes o valor da parcela e suas melhorias. Pode ser
estabelecido para fins fiscais (por exemplo, avaliacdo e tributacdo equitativa), fins legais (transferéncia), para
auxiliar na gestdo da terra e uso da terra (por exemplo, para planejamento e outros fins administrativos) e permite
o0 desenvolvimento sustentavel e a prote¢do ambiental (FIG, 1995)”.
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de apoio aos estudos sobre valorizagdo econdmica da propriedade e o
comportamento do mercado imobiliario” (ERBA, 2008, pg.141).

Conforme a Resolucion 1008 de 20122 instituida pelo Instituto Geografico Augustin
Codazzi - IGAC* (IGAC, 2012) da Coldmbia, o Observatoério é visto como “Uma estrutura
que envolve o capital humano e recursos para fornecer uma base de dados e informacdes
sobre a dindmica fisica e construtiva dos imoveis, assim como a dindmica do mercado
imobiliério, servindo a multiplos propositos” (IGAC, 2012, pg.43). Na defini¢do, nota-se a
importancia dos recursos humanos e tecnologicos para a estruturagdo do Observatorio. A
figura abaixo demonstra os elementos fundamentais para a implementacdo dos observatorios
(Figura 2).

Hardware Software

Analistas

Figura 2 — Elementos fundamentais para a implementacdo do Observatério
Fonte: Do autor

Segundo a Direccion General del Catastro - DGC® da Espanha, o Observatorio
Catastral del Mercado Inmobiliario - OCMI é um “sistema de informagdo que permite
analisar o comportamento do mercado imobiliario, e estabelecer o valor dos iméveis de forma
continua e permanente’ (ALVAREZ, 2010, pg.21). Dessa forma, o Observatdrio proporciona

3 Lei instituida pelo Instituto Geogréfico Augustin Codazzi - IGAC da Coldombia, pela qual se estabelece a
metodologia para o desenvolvimento da atualizacdo permanente do Cadastro.
4 O Instituto Geografico Agustin Codazzi é uma instituicdo encarregada de produzir e administrar o cadastro

territorial em todo o Pais, exercendo o controle, assessoria e supervisdo de todo o processo cadastral
(RESTREPO, 2008).

5> A Direccién General del Catastro — DGC é vinculada ao Ministério da Fazenda e Fungéo Publica do Governo
da Espanha, entidade que trata da informacéo geografica a nivel cadastral no Pais.
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a coleta periddica dos dados imobiliarios, o que permite acompanhar a dindAmica do mercado
de forma temporal.

Corroborando o exposto, Nery (2014) cita que o Observatorio de Valores € tido
como importante instrumento para 0 monitoramento espago-temporal dos fenémenos:
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“Um observatério € um sistema de informagfes criado por organismos como
universidades, governo e empresas privadas, para acompanhar a evolucdo de um
fenébmeno, de um dominio ou de um tema estratégico, no espago ¢ no tempo”
(NERY, 2014, pg.57).

Na definicdo de Santa Fé (2013) é possivel destacar a importancia do Observatério
como meio para obtencdo de informacg6es do mercado imobiliario.

“E um sistema que permite conhecer de forma permanente os valores atuais do
mercado no territério municipal, por meio da compilagdo sistematica da informacéo
e sua andlise técnica, sobre estimativas, ofertas e precos dos imdveis urbanos,
suburbanos e rurais obtidos de distintas fontes de informacdo, em um mercado livre
e sem influéncia de fatores distorcidos” (SANTA FE, 2013, pg.10).

No Brasil, um dos trabalhos pioneiros a chamar atencdo da importancia de se
estabelecer um observatorio imobiliario nos municipios foi publicado por SILVA et al.
(2001), por ocasidao do XI Congresso Brasileiro de Engenharia de AvaliacGes e Pericias. Os
autores se referiram ao observatério como "Banco de dados do mercado imobiliario integrado
ao Cadastro Técnico Multifinalitario”, e ofereceram uma proposta de estruturacdo do
observatario.

“Com o0s recursos tecnoldgicos disponiveis, sobretudo no que diz respeito a
informatica, e a sua facilidade de assimilacdo, entende-se que a definicdo e
manuten¢do de um banco de dados do mercado imobiliario podem ser rapidamente
incorporadas ao cotidiano da administracdo publica municipal, haja vista os poucos
recursos operacionais e financeiros requeridos, quando comparados a sua utilidade,
como o excelente retorno financeiro aos cofres publicos e para referéncia a
investimentos privados. As informacdes que podem ser derivadas do mesmo sdo de
grande valia para o aprimoramento da gestdo tributaria da cidade, bem como para
dar suporte as avaliagbes para fins de desapropriacdo, fornecer subsidios para o
planejamento urbano, dentre outros beneficios” (SILVA et al., 2001).

Considerando o resumo bibliogréfico, define-se o Observatorio de Valores Imobiliarios
como um sistema de informacdo destinado a coleta periddica e sistematica dos dados do
mercado imobiliario, capaz de disponibilizar informacdes sobre o comportamento do mercado
imobiliario.

5.1. Exemplos de Observatorios

No contexto da Ameérica Latina, a Colémbia € um dos principais paises em termos de
experiéncias na estruturacdo dos Observatorios. A Resolucion 1008 de 2012, publicada pelo
IGAC, estabelece a metodologia para a atualizacdo permanente dos dados cadastrais em todo

o territorio nacional, onde os Observatorios sdo considerados pega chave para o fornecimento
de dados e informagdes (IGAC, 2012).
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Em Bogota, a Unidad Administrativa Especial del Catastro Distrital - UAECD® ¢é a
entidade executora do cadastro e administra 0 OIC’, que é tido como um modelo para o Pais
(RESTREPO, 2008). O OIC ¢ estruturado por diversas instituicdes publicas e privadas que
geram informacdes a diferentes usuarios e finalidades (ERBA, 2013), principalmente para
observar o comportamento do mercado imobiliario, seu funcionamento e os atores envolvidos
(RESTREPO, 2008). Dessa forma, o OTC realiza estudos e pesquisas para apoiar a gestao
cadastral e a tomada de decisdes (UAECD, 2013).

Outro caso concreto em territério colombiano é o Observatorio Inmobiliario
Catastral de Medellin — OIME, organizado e administrado pela subsecretaria de cadastro do
municipio (ERBA, 2013). O OIME é composto por uma equipe multidisciplinar de
profissionais e visa monitorar, documentar e analisar o mercado imobiliario da regido (NERY,
2014). Tanto o OIME quanto o OIC s&o referéncias no ambito da implantagdo dos
Observatorios Imobiliarios.

No ambito do Brasil, o Ministério das Cidades publicou em 2009 a portaria 511 que
recomenda a estruturacdo do Observatério Urbano de Valores - OUV nos municipios
brasileiros (CUNHA;ERBA, 2010; CIDADES, 2009), com o intuito de subsidiar a atualizacao
permanente dos dados do cadastro econémico e gerar informacdes relativas a dinamica do
mercado imobiliario.

Em termos de experiéncias praticas no territorio brasileiro, cita-se o caso do BoletIM
Imobiliario do Distrito Federal — DF, criado em 2011 pela Secretaria de Estado de Habitac&o,
Regularizacdo e Desenvolvimento Urbano do Distrito Federal (SEDHAB, 2013). O Boletim
Imobiliario foi criado para acompanhar a evolucdo dos precos de imoveis, utilizando como
base os dados do portal FipeZAP 8para fornecer informagdes sobre a dindmica do mercado
imobiliario. O BoletIM sistematiza informagdes com a média do pre¢o por m2 dos imdveis,
classificando a informacdo de diferentes formas, seja por tempo (dia, més e ano), espaco
(regido, bairro e setor), tipologia (casa/apto, nimero de dormitorios), entre outros (NETO et
al, 2015).

Na Espanha, a DGC (Direccion General del Catastro) delega a importancia de um
sistema de producdo cadastral que pudesse reduzir a falta de informagdes do mercado
imobiliario. Tais necessidades conduziram a criacdo do Observatorio Catastral del Mercado
Inmobiliario (OCMI), que visa obter o valor estatistico dos imdveis conforme a dindmica do
mercado imobiliario. O fluxo de trabalho do OCMI baseia-se em um conjunto de operacoes
para a extracdo de conhecimentos da base de dados com valores de mercado (FERNANDEZ,
2011).

Diversas iniciativas privadas tém demonstrado como € possivel a implementacéo de
observatorios imobiliarios, como é o caso da Properati (www.properati.com.ar) e Reporte
Inmobiliario (www.reporteinmobiliario.com) que modelam os dados e geram diversas
informagdes espaciais do mercado imobilidrio. Outro caso é a Solvia Location Intelligence
(www.solvia.es/es/solvialocation) que possui uma ferramenta que permite identificar os precos

® A Unidad Administrativa Especial del Catastro Distrital — UAECD ¢ a entidade oficial encarregada das
atividades relacionadas com a formacdo, conservagdo e atualizacdo do inventario de bens iméveis situados
dentro do Distrito (Bogota) a partir do estudo de seus elementos fisico, econémico e juridico.

7 O marco normativo do Acuerdo 4 de 2012 y la Resolucién 560 de 2012 e da Resolucion 560 que cria o
Observat6rio Técnico Catastral — OTC https://www.catastrobogota.gov.co/es/observatorio-tecnico-catastral-otc
80 indice FipeZAP foi criado pela Fundagéo Instituto de Pesquisas Econémicas (FIPE) que compila os antincios
publicados no site do ZAP Imdveis.
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de venda e aluguel de imoveis, bem como outras informacdes tematicas como, por exemplo,
os dados sociodemogréficos e rentabilidade.

Recentemente (2016), o Instituto Lincoln® apoiou o projeto Valores del Suelo em
América Latina (www.valorsueloamericalatina.org) com o objetivo de construir um mapa de
valores do solo urbano na América Latina e Caribe, que foi realizado de forma colaborativa
em uma plataforma SIG na nuvem. O resultado final constatou que é possivel sistematizar
dados do mercado imobiliario em quantidade e qualidade (ERBA; PIUMETTO, 2016). Em
sua segunda edicéo, em 2017, foram coletados 4647 dados. Atualmente o projeto conta com
mais de 300 colaboradores.

Outro exemplo de aplicagdo do Observatério é o ATLAS CIPUV del Suelo de la
Region Metropolitana de Buenos Aires (http://atlas-cipuv.utdt.edu/#/), que é uma aplicacéo
web de um mapa interativo com os terrenos disponiveis para venda em sites da internet. O
Atlas possibilita a pesquisa espacial por diferentes varidveis como: preco do terreno,
superficie, preco por metro quadrado, zoneamento, cobertura de servigos basicos, densidade
populacional, acesso ao trabalho de 6nibus, entre outros.

Realizagdo: ¢
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5.1. Funcoes

Em termos genéricos, pode-se considerar que a fungdo principal do Observatério de
Valores Imobiliarios é "observar a cidade (ERBA, 2013)", produzindo informacdes territoriais
compiladas para diferentes usos, principalmente para a gestdo, planejamento e ordenamento
do territdrio.

Segundo a resolucdo 1008 de 2012 do IGAC (2012, pg.10), os observatorios de
valores “sdo fundamentais para as entidades territoriais, na medida em que facilitam a tomada
de decisbes, especialmente em matéria de planejamento territorial”, pois fornecem
informacdes importantes sobre a dindmica do mercado imobiliario, como por exemplo, para a
revisdo e atualizacdo dos valores cadastrais. Segundo o IGAC a funcdo do observatério de
valores é:

“Gerar conhecimento relacionado com a atividade cadastral mediante o estudo da
informagdo da propriedade com as andlises dos resultados de processos cadastrais,
linhas de pesquisa e identificacdo de melhores praticas cujos resultados permitam ser
uma ferramenta de apoio a tomada de decisdes para diferentes finalidades” (IGAC,
2012, pg.7).

A Tabela 1 mostra as principais fungdes do Observatorio:
Tabela 1 - Principais funcdes do Observatorio segundo o resumo bibliografico.
Fonte Funcdes
e Analisar o mercado imobiliario e a variacdo dos precos da oferta e
demanda das transac6es imobiliarias;
e Inventariar o desenvolvimento dos precos e sua regularizacao;
Monitorar a dindmica das atividades econémicas na cidade;
e Desenvolver andlises especificas do mercado em determinados

oIC -
Meddelin

° O Instituto Lincoln (Lincoln Institute of Land Policy) é uma organizacdo sediada em Massachusetts nos
Estados Unidos cuja missdo é ajudar a resolver desafios econdmicos, sociais e ambientais globais para melhorar
a qualidade de vida através de abordagens criativas no uso, tributacdo e gestéo do solo.
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Fonte Funcoes

seguimentos imobiliarios ou locais, apoiando as politicas tributarias
através do calculo da plusvalia, valorizagdes e o indice de Valoracion
Inmobiliaria Urbana y Rural — IVIUR.

e Estabelecer trocas de produtos da dindmica imobiliaria urbana e da
cidade, a partir da informacédo compilada pelos processos cadastrais;

e Liderar a pesquisa de melhores praticas cadastrais a nivel
internacional, avaliando a viabilidade de implementacdo na UAECD;

e Estabelecer novas fontes de informagédo que conduzam a focalizacéo
da dindmica imobiliaria urbana da cidade, para otimizar a coleta de
dados;

e Dirigir pesquisas e orientar as analises que a partir da informacéo
gerada pela UAECD e outros parceiros, facilitem a solugdo de
problemas para a tomada de decisbes a nivel institucional e
interinstitucional;

OTC - e Gerenciar a elaboracdo de documentos de pesquisa que permitam

Bogota gerar conhecimentos para facilitar a tomada de decisbes e o
planejamento da cidade, assim como servir de referéncia académica
para os diferentes agentes internos e externos que participam da
producdo e administracdo cadastral;

e Gerar linhas de anélises do comportamento da dindmica urbana
(fisica e juridica) e seu valor para a cidade com base na informacéo
predial cadastral, de tal maneira que contribua a adequada
intervencdo das distintas entidades em seus cenarios de planejamento
e ordenamento territorial;

e Analisar a dinamica econémica gerando projecGes, analises de
impactos fiscais, através de analises estatisticas e do uso de sistemas
de informacéo.

e Elaboracdo de informes do segmento de mercado;

e Obtencdo de valores homogéneos por produtos representativos,
segundo diferentes graus de agrupacao;

e Controle de resultados da valorizacdo e valores estatisticos em mapas

OCMI - _

Espanha de valor_es, « . .
e Determinacdo do montante de unidades construidas anualmente e o

valor hierarquizado do solo;
e Elaboracdo de justificativas para a elaboracdo de estudos de mercado.
e Apoia a defini¢do das zonas de valorizagéo.
Fonte: Na tabela
5.1. Fontes

Diversos atores, sejam eles publicos ou privados, sdo responsaveis pela producao de
dados para o Observatdrio, como por exemplo, imobiliarias, bancos de crédito hipotecario,
construtoras, avaliadores individuais, corretores autbnomos, conselhos profissionais, jornais,
revistas, universidades, cartorios, prefeitura, entre outros (Figura 3).
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Figura 3 — Principais fontes de dados do Observatorio
Fonte: Do autor

Entre os dados publicos destaca-se o Imposto de Transmissao de Bens Imdveis - ITBI,
que ao ser declarado pode ser transmitido diretamente para a base de dados do Observatoério.
Contudo, ressalta-se a importancia de um sistema de validacdo dos dados para evitar as
subdeclaracdes™®.

Para a alimentacdo de dados na base do observatorio de valores, é importante que se
tenham procedimentos técnicos bem definidos para que se possa ingressar os dados no
sistema com seguranca, como por exemplo, a higienizacdo e topologia dos dados, que evitam,
entre outros aspectos, a entrada de informacGes inconsistentes na base de dados.

A metodologia adotada pelo OCMI da Espanha coleta informacdes de mercado de
diferentes fontes e estabelece critérios para que a informacdo cadastral obtida seja a mais
precisa possivel, obtendo uma 'unidade amostral' representativa. No modelo do OCMI da
Espanha, os dados de mercado sdo obtidos, basicamente, dos registros em cartorios,
avaliacBes de transacdes imobiliarias e ofertas de imdveis realizadas pelos agentes do
mercado imobiliario (FERNANDEZ, 2011).

Em 2013, o OTC publicou o estudo “Identificacion de Fuentes de Informacion”, que
analisou 15 fontes de informacdo secundaria para o Observatdrio, com o intuito de buscar
novas fontes que possam apoiar 0s processos de atualiza¢do cadastral (UAECD, 2013, pg.46).
O OIC recebe informagdes dos bancos e registros imobiliarios por meio de convénios e
pesquisas de mercado (NERY, 2014), e disponibiliza informac¢fes do mercado imobiliario
para instituicdes publicas como o Departamento Administrativo Nacional de Estadistica —

10 SILVA (1999), em sua dissertacdo de mestrado intitulada "Avaliacéo coletiva de apartamentos em Blumenau"
(pag. 77), apresenta um procedimento para identificar declaragcdes de valores para ITBI com comportamento
similar aos dados oriundos do mercado imobiliario.
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DANE e a Secretaria Distrital de Hacienda — SHD, bem como para organismos privados
como o0s bancos de créditos hipotecérios, as imobiliarias, entre outros (ERBA, 2013).

O Observatério de Valores do DF monitora, através do indice FIPEZAP, os precos
anunciados no mercado, para entdo gerar informacgdes do mercado imobilirio. Para tanto o
observatorio de valores realiza a indexacéo espacial dos valores anunciados na internet, com
este procedimento é possivel selecionar extrair dados da base do ZAP Imoveis.

Realizagdo: ¢
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5. PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Para a realizagdo do estudo foram empregados 2 procedimentos, sendo eles:
levantamento dos andncios sobre a comercializacdo dos imdveis e extracdo das principais
informagdes dos anuncios.
5.1. Levantamento dos andncios

A etapa de ‘levantamento dos antincios’ visou a coleta dos dados para a realiza¢do do
estudo. A coleta foi realizada em sites de imobiliarias que atuam na regido de Florianépolis,
Santa Catarina, onde foram coletados 9 andncios imobiliéarios, conforme exposto na Tabela 2.

Tabela 2 — Andncios coletados

Tipo do Anuncio Quantidade Fonte

Casa para alugar 1 Zaplmoveis

Imobiliaria Terraz;

Casa para vender . A
P Trindade Imobiliaria

Apartamento para alugar Imobiliaria Sanremo

Brognoli Imobiliaria;
Imobiliaria Habimdveis

Terreno para alugar VivaReal

2
1
Apartamento para vender 2
1
1

Terreno para vender Cezar Imoveis

Sala comercial para alugar 1 Guerreiro Iméveis

Fonte: Na tabela
5.2. Mapeamento das principais caracteristicas dos anuncios imobiliarios

A etapa do mapeamento das caracteristicas dos anuncios imobiliarios consistiu na
analise detalhada do conteudo dos anuncios levantados. A analise de conteudo dos anuncios
visou extrair as principais caracteristicas constantes nos mesmos, ou seja, 0s elementos
importantes que caracterizam os anincios.

Para a materializacdo do mapeamento das caracteristicas foi utilizado o aplicativo
OMT-G Designer!, disponivel em plataforma online no site http://aqui.io/omtg/. Com 0 uso
da aplicacdo foi criado uma classe nao georreferenciada que serviu de base para a estruturagéo
das caracteristicas levantadas.

110 OMT-G Designer é um aplicativo de diagramacgdo on-line para projetos de banco de dados geograficos
baseados no modelo de dados OMT-G.
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5. RESULTADOS
5.1. Anuncios coletados

Para a realizacdo do estudo foram coletados nove anuncios, sendo quatro de aluguel de
imoveis e cinco para venda. Os andncios foram coletados em distintas imobiliarias a fim de
obter o0 maximo de caracteristicas possivel para a estruturacdo de uma base de dados do
mercado imobiliario. Os andncios coletados encontram-se no Anexo 1.

A pesquisa ficou restrita aos imdveis do tipo casa, apartamento, terreno e sala. Contudo,
foi possivel observar que as imobiliarias possuem anincios para outras tipologias de imoveis,
como por exemplo, cobertura, kitchenette, loft, hotel, pousada, galpéo, chacara, fazenda, entre
outros.

5.2 Mapeamento das caracteristicas

Com a analise do contetido dos anuncios coletados foi possivel descrever as principais
caracteristicas constantes nos mesmos. As caracteristicas foram listadas e inseridas em uma
tabela ndo georreferenciada através do aplicativo OMT-G Designer. Foram coletadas 28
caracteristicas, tal como demonstra a Figura 4.

E importante destacar que cada imobiliaria possui um layout proprio para o anincio
imobiliario, portanto, nao foi identificado um padrdo no lancamento dos andncios. Com isso,
foi possivel perceber que algumas imobiliarias possuem um maior nimero de caracteristicas
em seus anuncios, enquanto que outras possuem um nUmero menor.

Além disso, foi possivel perceber que nem todos os andncios colocam a caracteristica
‘numero do imdvel’, o que pode ser um entrave para a geolocalizagdo destes enderecos. Em
outros casos, 0s anuncios sdao completos, cedendo todas as informacges necessarias para 0
enderecamento do imovel, tais como, logradouro, nimero do imoével, complemento, cidade e
CEP.

Nota-se que 0s anuncios de alto padrdo geralmente colocam caracteristicas adicionais de
acessibilidade, seguranca e infraestrutura, como por exemplo, proximidade com o mar ou
centro comercial, disponibilidade de porteiro e servicos de vigilancia, e existéncia de itens de
conforto como sauna, ar condicionado, suite master, etc.

As caracteristicas levantadas sdo a base para a definicdo das classes em uma modelagem
conceitual de dados e pode perfeitamente relacionar-se com as bases do cadastro territorial
das prefeituras. Neste sentido, Silva (2014) mostra como é o relacionamento entre o cadastro
imobiliario de uma prefeitura com o observatério imobiliario (Figura 5).

Dessa forma, tendo como base 0 modelo proposto pelo referido autor, torna-se viavel a
estruturagdo de bases de dados do observatdrio imobiliario e o seu relacionamento com o
cadastro territorial das prefeituras. Para tanto, a etapa de levantamento das caracteristicas e
definicdo das classes é fundamental para a sua completa representacdo no banco de dados.
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CARACTERISTICAS DOS_ANUNCIOS

Mome_Imobiliaria: TEXT
Codigo_Andncio: VARCHAR(10)
Tipo_Transacdo: TEXT
Tipo_do_Imdvel: TEXT
Mome _da Rua: TEXT
Mamero_do_Imovel: INTEGER
Bairro: VARCHAR(35)
Complemento: VARCHAR(3S)
Municipio: TEXT

Pais: TEXT

CEP: INTEGER

Area_Util: REAL
Area_Privativa: REAL
Area_do_Terreno: REAL
Banheiros: INTEGER
Dormitorios: INTEGER

Suite: INTEGER

Mobilia: BOOLEAN

Garagem: INTEGER

Ano_de Construgdo: DATE
Estado_de_Conservacdo: TEXT
valor_Aluguel: REAL

valor IPTU: REAL
Walor_Condominio: REAL
Valor_seguro_Incéndio: REAL
Testada_do_Terreno: REAL
Profundidade_do_Terreno: REAL
Data_do_Anancio: DATE

Figura 4 - Caracteristicas dos anuincios
Fonte: Do autor
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=
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Tipologia; Uso;
Estrutura; Area
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Figura 5: Relacionamento do observatorio com o cadastro territorial

Fonte: Silva (2014)

6. CONCLUSOES

O levantamento das caracteristicas dos andncios € um procedimento fundamental para a
criacdo de bases de dados do mercado imobiliario. Tais caracteristicas sdo estratégicas para a
definicdo das classes em uma modelagem conceitual de dados para aplicacbes geogréaficas. A
criagdo de um Observatorio Imobiliario passa necessariamente pela estruturacdo da base de
dados que, por sua vez, necessita registrar as caracteristicas que permitam a fiel representacéo
do mercado imobiliario. Igualmente importante, salienta SILVA (2006), é o relacionamento
do observatdrio com o cadastro territorial.

O elo entre observatdorio e o cadastro territorial das prefeituras é essencial para a
atualizagdo permanente dos dados imobiliarios, principalmente no tocante ao valores. Esta
pratica pode ser altamente benéfica para a administracdo publica, principalmente devido a
multifinalidade do valor para a politica urbana e tributagcdo imobiliaria, tal como exposto por
Silva (2014). No tocante a politica urbana pode subsidiar a execugdo dos instrumentos do
Estatuto da Cidade, a fim de cumprir o disposto na legislagdo constitucional no que diz
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respeito a funcdo social da propriedade e cidade (CIDADES, 2002; BRASIL, 1988). Em
relagdo a tributacdo os observatdrios de valores pode contribuir para o estabelecimento de
politicas voltadas a gestdo tributaria, subsidiando correcdes nos valores do Imposto Predial e
Territorial Urbano — IPTU, Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imdveis — ITBI, Imposto
Territorial Rural — ITR, Contribuicdo de melhoria, entre outros. Tais aces sdo fundamentais
para evitar as iniquidades fiscais, perda de receita e recuperacdo de mais valias fundiarias
(SILVA, 2014).

A metodologia proposta para analise do contetdo dos anuncios demonstrou-se eficaz.
Foi possivel identificar todas as caracteristicas presentes nos anuncios imobiliarios analisados.
As caracteristicas mapeadas podem fazer parte da estrutura da base de dados, possibilitando a
coleta sistematica dos dados do mercado imobiliario (setor de imobiliarias).

Ressalta-se que outros agentes do mercado imobilidrio possuem outras necessidades
dentro do Observatorio, exigindo outras caracteristicas que possam subsidiar a modelagem de
suas bases de dados. A prefeitura municipal, por exemplo, pode necessitar de dados nao
existentes nos anuncios do setor de imobiliarias, como por exemplo, zoneamento, dados de
acessibilidade, caracteristicas de circunvizinhanga, entre outras informagdes.

Como forma de complementar o estudo sugere-se a pesquisa em um maior numero de
imobiliérias, sobretudo em antncios com tipologias diferentes. Pode-se adotar uma estratégia
de buscar um maior nimero de andncios para determinada tipologia conforme a vocacao
imobiliéria da regido em questdo. Em uma érea rural, por exemplo, sugere-se buscar anincios
voltados as tipologias de fazenda, chacara ou sitio.

A coleta sistematica de dados do mercado imobiliario permite analises mais profundas
sobre a base de dados resultante. A analise dos dados pode mostrar padrdes e comportamentos
do mercado imobiliario, que pode ser utilizado de forma estratégica para a tomada de decisGes
mais assertivas.

GTG
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ANexos
Lista dos antincios Coletados

e Imobiliaria Sanremo: Andncio de apartamento para alugar

Ed. Beira Mar Office — Centro — COD.1119 | comercial

. lis- SC. Brasil Aluguel: R$3.000,00
loriancpolis - SC, Brasi
: IPTU: R$160,00
Condominio: R$512,00
Banheiros Area Seguro Incéndio: R$13,54
1 34m?
Total: R$3.685,54
Elevador
* -

e Imobiliaria Terraz: Andncio de casa para vender

| 31161 - Casa em Campeche - Florianépolis

AREAUTIL(M?)  DORMITORIOS GARAGEM BANHEIROS
148,00 2 3 1
Descrigéo

ECHE / 31161: Casa de 2 dormitérios, loca Campeche, Floriandpolis - SC.

conta com ¢
10 do mar do G
rio do corretor:

nsa, escritorio, sacada
e e da SC 504, que d2 a

0, depésito, churrasqueira e jardim.
praias do sul e do centro de Floriandpolis - SC

Col
Ideal para quem busca tranquilidade e quer estar perto do mar do Campeche, Florianépolis - SC.

Venda R$850.000,00
Caracteristicas
Condominio® A confirmar
Imavel
IPTU* R$535,49
+ Sacada
e Zapimaveis: Anuncio de casa para alugar
CASA PARA ALUGAR VALOR DE ALUGUEL
Rua Geranios do Sul RS 3.500,00
Campeche, Florianopolis - SC Simular Garantia de Alugue
3 1 135 225 2 R$ 505
QUARTOS  SUTE  AREAUTIL{MY  AREATOTAL(M?)  VAGAS IPTU

Descrigdo
63363 - Casa no Campeche - Florianépolis Casa com 3 dermitérios sendo 1 suite com varanda,
armirios planejados na cozinha, deck com churrasqueira e 2 vagas de garagem (1 coberta)

Espera para split. Terreno individual. Imével totalmente novo, primeira locagéo, com excelente
padrio de acabamento. Casa em fase final de obras. Visitas a partir do comego de junho.

Caracteristicas

Ano de Construgdo: 2018
Caracteristicas das Areas Comuns: Churrasqueira

e Brognoli Imobiliaria: Anuncio de apartamento para vender
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Realizacdo: % PPGTG ia:h

Programa de Pos-graduagao
em Engenharia de Transpories - ekt e
& Gestio Terrtorial Gomersne

APARTAMENTO COD. A6-34986 R$950_000

END.: JOAO MEIRELLES,1213
ABRAAD, FLORIANOPOLIS/SC

= m e &
3 Dormitérios 5 Banheiros 139.6 m2 3 Vagas

Imobiliaria Habimoveis: Anlncio de apartamento para vender

& Imovel para venda

APARTAMENTO EM CAPOEIRAS, FLORIANOPOLIS

VALOR: R$ 275.000,00

cODIGO: 764

DESCRIGAD :

Apto. 03 dormitérios, sendo 01 dormitério com sacada e ar condicionado - sala com
sacada e ar condicionado - cozinha com armarios - 01 banheiro - drea de servigo -
garagem livre e coberta - elevador - drea privativa 75,00m2. Condominio saldo de festas -
vigilancia noturno - Valor do Condominio RS 550,00 (Esté incluido despesa com agua e

gas).
CARACTERISTICAS: ENDEREGO:
Quartos: 3 RUA COMANDANTE JOSE RICARDO NUNES,
Garagens: 1 - RESIDENCIAL MARACAIBO
Area privativa: 7500 m? BAIRRO:
CAPOEIRAS
CIDADE:

Florianépolis

Trindade Imobiliaria: Andncio de casa para vender
VENDAS - Casa - 3 Dormitérios (3 Suites) + 4 Vagas

Caracteristicas do imével:

# Cod..935

# Casa

# 3 Dormitdrics

» 3 Suftes

» 4 Vagas

» José Mendes - Floriondpalis
# R$ 1.050.000,00

Detalhes do imovel:

» SUITE: 3

» BANHEIRO_SOCIAL: 2

# LIVING_AMBIENTE: 2

» AREA_TOTAL: 344.53

» AREA_PRIVATIVA: 344.53

#» DIMEMSOES_TERRENO: 1.070

linda casa ampla de 03 suites, home-office, lavabo, portée eletrbnico, persianas, split, cozinha
planejada, todas as pegas com vista para o mar.

Viva real — Andncio de terreno para alugar
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Lote/Terreno a Venda, 10500 m2 por R$ 20.000.000

Rodovia Armando Calil Bulos - Ingleses do Rio Vermelho, Floriandpolis - SC 0D. sc403

Floriandpolis/SC-21a 24/ 0OUT /2018

Caracteristicas MAVE

TIPO DE IMOVEL FRECOD
e Parto de vias de _ B | ote/Terreno $ RS 20.

® Proximo a

ALUGUEL

10500m? (rs 1.904/m2) R$ 2.000.000 s Ano

* Proximo 2

*  Proximo

e Cezar Imoveis: Anuncio de terreno para vender

Descricdo completa

CONDOMINIO ILHA DO ARVOREDO - LOTE N° 13. Terreno plano e pronto para construir com 447,52m? de area
privativa e 817,67m? de area total.

Condominio Moderno e Planejado :

- Guarita com monitoramento remoto 24h;

- Calcadas e areas comuns arborizadas;

- Quadra poliesportiva com vestidrio e banheiro social;
- Playground;

- Estagdo de tratamento de esgoto;

- Cabeamento subterréneo evitando polui¢doe visual.;

- Calcamento tipo paver;

- Excelente padrdo de construcdo:

A 150 metros do mar e com fécil acesso pelo trapiche em frente ao Marine Home Resort.

Mais informacdes

@
Area Privativa Condaminio IFTU
447,52 m? R$ 480,00 R$ 510,00

Caracteristicas

v Ar condicionado: Ndo

Infraestrutura

v Frente: 16 v Fundos: 19.68

e Guerreiro Imoveis: Sala comercial para alugar

SALAS/CONJUNTOS Aluguel: R$ 40.000,00

@ 4856m2 - 2

DESCRIGAO DO IMOVEL

MNovissimo Centro Empresarial. Localizado junto ae Shopping Itaguagu, a0 Férum e Ministério Publico de S8o José. Proximo ao Hospital da Unimed e Centro
Empresarial Terrafirme. Disponibilidade para aluguel de andar inteiro com 485 m? privativos com 12 salas, sendo 10 salas com 1 banheiro e 2 salas (sala 1101
e 1106) com 02 banheiros. Todas as salas possuem 1 vaga de estacionamento privativo. Acabamento com piso percelanato, metais e granito nos banheiros e
vidros anti ruidos. Belissima vista panorémica do 119 andar de toda a regido Continental. Aluguel andar inteiro ou metade dele por RS 20.000,00 (6 salas).

CARACTERITICAS DO IMOVEL

= Salasi12 = Walor Condominio: RS 3.737,69 = Valor Iptu: RS 834,00
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