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“Ta vendo aquele edificio mogo?

Ajudei a levantar

Foi um tempo de afli¢céo
Era quatro condugdo

Duas pra ir, duas pra voltar

Hoje depois dele pronto
Olho pra cima e fico tonto

[.]

Eu nem posso olhar pro prédio/

Que eu ajudei a fazer /

Ta vendo aquele colégio, mogo?

Eu também trabalhei la
La eu quase me arrebento
Pus a massa fiz cimento
Ajudei a rebocar

Minha filha inocente

Vem pra mim toda contente
Pai, vou me matricular
Mas me diz um cidaddo
Crianca de pé no chado
Aqui ndo pode estudar

Essa dor doeu mais forte

Por que é que eu deixei o Norte?
Eu me pus a me dizer

La a seca castigava

Mas o pouco que eu plantava
Tinha direito a comer”.

[.]

Musica: Cidadao
Composigao: Lucio Barbosa

Interpretacdo: Zé Geraldo (1979)



RESUMO

Devido as caracteristicas que compBem a atividade imobiliaria nas grandes cidades e na forma
como opera, na atualidade, os precos dos empreendimentos imobiliarios refletem e intensificam
0 preco da terra urbana. O presente trabalho buscou mapear a concentragéo espacial entre os dados
dos precos do mercado imobiliario obtidos através dos classificados online de venda dos imoéveis
classificados por tipo e espacializados por bairro, aplicados na cidade de Salvador-Bahia,
enguanto estudo de caso. O método prop0ds a utilizagdo de dados disponiveis na web, recuperados
através da técnica de raspagem de dados online (web scraping), com uso de extensdes instaladas
no navegador a partir de um site Hypertext Markup Language (HTML) de comercializagdo
imobiliéria. Para tal, apresentou a depuracdo da base a partir de 5 critérios de exclusdo das
inconsisténcias associadas a base de web scraping. Na abordagem, encontram-se a aten¢do entre
0s precos das médias nos periodos de referéncia como o levantamento das potencialidades e
limitages dos dados de big data. Para as anélises espaciais foram utilizados os métodos de anélise
de clusters e outliers através do Indicador de Autocorrelacdo Espacial (LISA), o qual é
decomposto pelo indice Global de Moran. Como resultado da pesquisa, observou-se que a base
do Olx apresentou menor valor (completude), menor volume se comparado ao Imovelweb, porém
maior variedade referente a cobertura espacial dos imoéveis por bairro. Neste contexto, o
mapeamento da distribuicdo das médias dos pre¢os do m2 mostrou a concentracdo dos altos precos
nos bairros nobres localizados na orla atlantica de Salvador, como baixos precos nos bairros

populares do miolo e suburbio da Baia de Todos os Santos.

Palavras-chave: Mercado imobiliario, Extracdo de dados de internet, Preco da terra, Imovel

urbano, Analise espacial.



ABSTRACT

Due to the characteristics that compose real estate speculation in large cities and the way it
currently operates, the prices of real estate developments reflect and intensify the price of urban
land. The present work mapped the spatial concentration of real estate market prices obtained
through the search of online classifieds for the sale of properties classified by type and spatialized
by neighborhood, applied in the city of Salvador-Bahia, as a case study. The method proposes the
use of data available on the web recovered through the online data scraping technique (web
scraping), through the use of extensions installed in the browser from a Hypertext Markup
Language (HTML) website for real estate marketing. For this, it presents the debugging of the
database based on exclusion criteria for the inconsistencies associated with the web scraping
database. In the approach, attention is found to the potential and data of big data. For spatial
analysis, cluster and outlier analysis methods are used, such as the Location Indicator Spatial
Autocorrelation (LISA), which is decomposed by the Moran Global Index. As a result of the
research, it was observed that the Olx base presented lower value (completeness), lower volume
compared to Imovelweb, but greater variety regarding the spatial coverage of properties by
neighborhood. In this context, the mapping of the distribution of average prices per square meter
(m2) showed the concentration of high prices in the upscale neighborhoods located on the Atlantic
coast of Salvador, as well as low prices in the popular neighborhoods of the core and suburb of
Baia de Todos o0s Santos.

Keywords: Real estate market, Web scraping, Land price, Urban property, Spatial analysis.
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1 INTRODUCAO

A mercantilizacdo da terra € um processo antigo, remoto ao periodo feudal da
historia. Associado a jornada de trabalho no campo e a determinada quantidade de
pagamento, dai decorre a renda da terra, como descrito por Marx (2010). No entanto, a
descreveu em seu valor de uso em si, sendo util ao homem, mas sem porvir do seu
trabalho, diferindo-a do sentido estrito de valor. Por seu valor de uso e ndo o de
mercadoria, a terra é definida como um meio de trabalho, que preexiste na natureza sem
intervencdo humana. Sobre a forgca expansiva do capital ao juntar dois formadores de

riquezas: a forca de trabalho e a terra, justifica que:

“O modo de producdo capitalista cria os pressupostos materiais de uma nova
sintese no decorrer dos séculos. Com a predominancia crescente da populacéo
urbana, amontoada em grandes centros pela produgdo capitalista, esta, por um
lado, acumula a forca motriz histérica da sociedade. Assim, a produgéo
capitalista s6 desenvolve a técnica e a combinagdo do processo de producéao
social na medida em que solapa 0s mananciais de toda a riqueza: a terra e 0
trabalhador. A renda nasce da sociedade. Na expressdo “valor do trabalho”, o
conceito de valor ndo s6 se apagou por completo, mas converteu-se em seu
contrério. E uma expressdo imaginaria, como valor da terra. Essas expressoes
imaginarias surgem, no entanto, das proprias relagdes de producdo” (MARX,
2010; LAFARGUE, 2014, p. 702, 703, 742).

Assim, a teoria marxista considera o valor associado a um produto a partir do seu
trabalho empreendido. Nesse sentido, a terra urbana néo é fruto do trabalho humano, ndo
produzida em uma fabrica, é algo produzido pela natureza. Se ndo ha trabalho social
envolvido em sua producédo, logo ndo apresentaria valor de producdo. Surge, assim, o
conceito de renda da terra. E os efeitos ou resultados deste conhecimento podem ser
reconhecidos ainda no presente, como Silva (2012, p.19) relata, pois “encobre uma série

de questdes que se considera importante para a analise do urbano”.

Entende-se que, por mais distante que seja sua localizacao das areas concentradas
ou por caracteristicas adversas, a terra ou solo urbano, tem de fato, um preco. Na
sociedade de producdo capitalista a terra urbana adquire valor de mercadoria,
considerando os processos desiguais dai decorrentes, como a segregacdo de areas e a
precariedade habitacional, o que criticamente induz uma ideia sobre um mercado de terras

urbanas com légica prépria de valorizagéo.
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O preco da terra assim é formado devido ao monopolio da propriedade privada
gerados por agentes capitalistas que disputam seu acesso entre si e valorizam seus capitais
ao transformar o solo urbano — este capital imobilidrio €, entdo, um capital ficticio
(RIBEIRO, 1997; SINGER, 1980). A localizacdo no espaco urbano apresenta valor de
troca (VILLACA, 1998) em detrimento do valor de uso (TOPALOV, 1979), um sobre
lucro baseado na localizacdo privilegiadas que comp&em um sistema espacial, que € a
cidade de distribuicao desigual dos elementos que constroem efeitos Uteis de aglomeracéao
(SILVA, 2012).

Harvey (2012) explica que desde o inicio, as cidades emergiram da concentracéo
social e geogréfica do produto excedente. Reafirmando que a urbanizacéo é um fenbmeno
de classe, em que o excedente extraido de algum lugar e de alguém, é distribuido e
controlado por poucas maos. A cidade para Santos e Silveira (2001) pode ser adjetivada
como uma cidade corporativa na medida que um namero limitado de empresas comanda
a dindmica territorial e acolhem uma tipologia de atividades. Muitas delas estdo mais
fortemente relacionadas com o proprio territério e, mais dependentes da sociedade

préxima e das virtualidades materiais e sociopoliticas de cada area.

A cidade cresce por meio da verticalizacdo uma vez que a oferta dos imoveis do
tipo terreno em uma grande cidade é finita, comparado a oferta e demanda por casas e
ainda por apartamentos. Assim, os edificios altos resultam da substituicdo de fatores em
resposta aos elevados precos dos terrenos. As economias nos custos de producao
decorrentes da substituicdo de fatores aumentam a renda fundiaria oferecida. E neste
contexto, a terra é alocada para qualquer atividade econdmica que ofereca relativamente
uma maior renda fundiaria (BETARELLI JR, 2011).

As circunstancias de valorizacdo de um capital sobre um terreno urbano nao se
referem somente ao terreno em si, mas principalmente a sua situacéo no todo urbano, pois
a aglomeracdo urbana possibilita precos dissemelhantes de uso de acordo com as
localizagdes. Assim, a localizacdo dos terrenos indica e articula a geracdo de todos os
tipos de renda fundiaria, ndo apenas a renda de monopdlio (preco), como dos sobre lucros
resultantes da producdo e circulagdo do bem construido, ou seja: sobre lucros decorrentes
das diferencas de custos de producdo e das diferencas de precos de transagdo (BARRETO,
2013).
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A determinacéo do preco da terra pode ser resultado de inimeros fatores, seja da
intensa comercializacdo de terras e empreendimentos imobiliarios, por agregacao
financeira dos atributos de localizagdo, como adensamento de infraestrutura, servicos e
transportes, a presenca potencial de recursos naturais — areas verdes, ou ainda por
determinantes dos agentes financeiros. Porém, regulado pelo poder publico municipal
através da tributacdo incidente sobre o bem imével do Imposto sobre a Transmissdo de
Inter Vivos de Bens Imdveis (ITIV) e Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU), este
além de ser objeto da captacdo de recursos para o municipio, possui funcéo social de

regular a propriedade de forma produtiva e para a habitacg&o.

As formas de apropriacdo do territdério pelo capital desvalorizam ou
supervalorizam o preco da terra provocando segregacdes socioespaciais. O capital
imobilidrio promove praticas distantes do preco real da terra e do direito a habitacdo nas
grandes cidades. A flutuacdo de precos do mercado imobiliario regula outras atividades
dependentes deste capital (FIX, 2011; FIX; PAULANI, 2019) em caso da chamada bolha
imobiliaria, em que ocorre alta especulacdo, a oferta sobre o preco de imdvel sofrera

gueda e tendera a ser menor do que o preco oficial de mercado estatal.

Colapsos econémicos em bolsas de valores de todo o0 mundo decorreram da alta
especulacdo de titulos imobiliarios, da fixacdo dos precos imobiliarios oriundos da légica
especulativa do capital financeiro na historia, como a crise imobiliaria estadunidense
ocorrida no ano de 2008. Tal crise se deu devido ao maior direcionamento do capital
imobiliario aos financiamentos, ocasionando o aumento da demanda em detrimento da

oferta.

Harvey (2014) relatou especificidades do mercado imobiliario dessa crise e expds
a interacdo entre o capital financeiro e o engajamento estatal, enquanto condicdo central
do encadeamento da politica neoliberal de capital ficticio. A pratica simultanea do capital
financeiro, a construcao e a compra de um determinado imdvel, manipula oferta (estoque)
e demanda. Todavia, na construcéo civil o tempo de producdo e circulacéo dos edificios
é maior se comparado as outras mercadorias, torna a oferta inelastical em relagéo a

demanda.

L A elasticidade do preco da oferta ¢ a relagdo existente entre a variagdo percentual (ou relativa) observada
nas quantidades ofertadas, decorrentes de alteragdes percentuais (ou relativas) dos precos. Mede a reagdo
dos produtores as mudangas no preco. A Oferta Inelastica ocorre quando a expansdo relativa da quantidade
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O capital imobiliario urbano apresenta imbricacdes com o sistema politico e
capital financeiro. Como defendido por Fix (2011) o processo de financeirizagéo e
mundializagdo financeira sobre o circuito imobilidrio dos grandes centros brasileiros
estimula transformacdes na concorréncia e na estrutura de propriedade das empresas, em
suas estratégias territoriais e de mercado, no canteiro de obras e na forma imobiliaria. O
fluxo de capitais contorna barreiras para ampliar o campo de acao do circuito imobiliario
— historicamente restrito a uma parcela minoritaria da populacéo — e voltam a encontra-
las quando os limites e as contradi¢des (desigualdades socioespaciais) se manifestam. O
capital neste cenario entdo expulsa e sujeita amplas parcelas da populacdo aos ciclos de

despejo, a ocupacao por assentamentos precarios e irregulares (FIX, 2011).

Diante do exposto, o estudo sobre o preco da terra se torna multidisciplinar.
Assim, correlaciona conceitos da ciéncia econémica sobre mercado imobiliario, da
geografia urbana nas formas de apropriagdo dos agentes hegeménicos do capital no
territorio, engenharia civil com normas de precificacdo, comercializacdo e avaliacdo de
imoveis e analise das plantas genéricas de valores, dos métodos de analises espaciais e
estatistica na descricdo dos dados. Ha também os pressupostos das ciéncias sociais no
estudo politico da terra, como da arquitetura ao direito a habitacdo, em topicos comuns
ao direito urbanistico sobre os instrumentos politicos de gestdo como o Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano (PDDU), direito imobiliario abrangendo o direito real sobre a
coisa propria e sobre a coisa alheia ao titular do dominio (proprietario) do bem imdével
(SCAVONE JUNIOR, 2020).

Finalmente, no que se refere aos instrumentos de coleta de dados sobre os precos
fundiarios e imobiliarios, visto que as analises podem ser realizadas por diferentes
abordagens, a ciéncia cartografica encontra desafios e agendas de pesquisas quanto a
qualidade (valor) e representacdo dos fendmenos espaciais (GRIFFIN, 2012; BRAVO;
SLUTER, 2015; GRIFFIN et. al, 2017). De modo mais abrangente para todas as ciéncias,

a obtencédo destes dados de grande volume reduz custo financeiro e temporal, a0 passo

é proporcionalmente menor ao aumento relativo dos precos. Ja a Oferta Elastica ocorre quando a expansao
relativa da quantidade € proporcionalmente maior ao aumento relativo dos pregos (NEGRI, 1998).
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que cria agendas quanto a qualidade dos dados e analise desses dados também
caracterizados como dados de big data (CAI; ZHU, 2015).

A espacializacdo dos dados divulgados de forma voluntaria na internet € um
instrumento rapido e importante para realizar correlagBes espaciais. Conforme Gentile
(2011) a quantidade de dados geograficamente anotados na web estd aumentando
drasticamente, gerando uma grande tendéncia de dados geograficos (e metadados)
disponiveis em varios aplicativos e servicos online. A extracdo destes dados
compartilhados em grande nivel de participacdo dos usuarios na rede proporciona novas
oportunidades para andlise espaciais quanto aos fluxos em técnicas computacionais ja
utilizadas por estudiosos dos fendmenos espaciais urbanos. A vantagem quantitativa
desses grandes conjuntos de dados é sua acessibilidade via internet (KADAR, 2013).
Além da aquisi¢do do dado, do ponto de vista de quem divulga ou oferta anuncios de
imdveis com sua localizagdo geogréafica a experimentacdo do espaco na rede, ocorre

também sem grandes custos financeiros e, assim, de forma massificada.

O grande volume de dados produzido por usuarios acompanha atributos relevantes
como a geolocalizacdo, data de publicagéo e identificacdo. Na literatura, 0 enorme volume
de dados é definido como Big Data. Wu et al. (2013), por sua vez, acrescentam que o
conceito de Big Data se refere a grandes volumes de dados complexos e crescentes, com
varias fontes autdbnomas. Taurion (2013) ao citar o anuncio de Eric Schmidt, entdo CEO
do Google, revelou que com a transformacdo digital o volume de informagdes produzidas
a cada 2 dias, ultrapassava toda a informacdo produzida desde os primérdios até o ano de
2003 em cinco exabytes. J& o volume de dados previstos para o ano de 2020 era de 40ZB,
segundo Gantz e Reinsel (2012). Este conjunto continua crescendo e a unidade de
armazenamento dados ndo é mais gigabyte (GB) e terabytes TB, mas em petabyte (1PB
= 210 TB), exabyte (1EB = 2 10 PB) e zettabyte (1ZB = 2 10 EB), como definido por
Cai e Zhu (2015).

Cumpre ressaltar que as caracteristicas desses dados com intensa divulgacao
espaco-temporal podem contribuir juntamente aos dados das institui¢cdes publicas oficiais
de forma atualizada numa série de estudos quanto aos pre¢os da terra na cidade, como na
atualizagdo das Plantas Genéricas de Valores (PGV). As informagdes geograficas
produzidas por cidaddos, muitas vezes conhecidas como Informagdo Geogréafica
Voluntaria ou Voluntereed Geographic Information (VGI), forneceram uma alternativa
interessante as informacdes provenientes de instituicdes responsaveis pelo mapeamento
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de referéncia e podem complementar a informagdo das estatisticas oficiais
(GOODCHILD; GLENNON, 2010; GOODCHILD; LI, 2012).

A importancia da atualizacdo dos pregos de mercado presente na Planta Genérica
de Valores relaciona-se a receita tributaria municipal. Tributagdo alta ndo significa
necessariamente arrecadacgéo alta (CARVALHO, 2018). Caso, a diferenca existente entre
a carga tributaria sofrida pelos pagantes do imposto e a aliquota legal for alta, isto
significa que provavelmente ha alta defasagem nas avaliacdes imobilidrias municipais
inseridas na PGV, ou concessdo de descontos significativos na base de calculo do IPTU.
Considera-se que o impacto distributivo de um sistema de aliquotas progressivas? sera
pequeno se as avaliagcdes imobiliarias estiverem muito abaixo do valor de mercado dos
imoveis e se as aliquotas legais ndo forem ajustadas de acordo com a distribuicdo dos
valores venais estabelecidos na PGV (CARVALHO JR,, 2011).

Todavia, dentre as principais dificuldades que se defrontam no mapeamento e
analise espacial do preco real da terra e dos imoveis na cidade, encontra-se em criar um
modelo que reflita sobre as técnicas de mercantilizacdo utilizadas pelo mercado
imobiliario e que contemple os valores do cadastro imobiliario municipal. As informagdes
municipais muitas vezes, desatualizadas e inexistentes sobre os precos imobiliarios, sao
diferentes em termos dos precos e localizagdes, quando praticadas pelas incorporadoras
e anunciantes. Nesse panorama, como apontado por Davis (2018), ha uma lacuna em
integrar dados oficiais aos dados produzidos por aqueles que publicam na web, devido
aos desafios em confiabilidade, completude, sistematizacdo e dindmica entre 0s conjuntos
de dados.

Estudos sobre relacdo entre o mercado imobiliario e o espaco urbano ja é
amplamente conhecido (ABRAMO, 1989, 2009; RONILK, 2015; MARICATO, 1985;
SPOSITO; SPOSITO, 2000; SPOSITO, 2016; DAMIANI, 2009; CARLQOS, 2015;
CARLOS, 2016). Atualmente, esforcos iniciais sd@o aplicados estudos quanto a
integracdo, completude e mapeamento dos dados de big data incluidos nos dados oficiais.

Tal ponto, forma uma importante lacuna de pesquisa e apresenta potencial de

2 Aliquota é o percentual ou valor fixo atribuido ao calculo do valor de um tributo. A progressividade é uma
possibilidade de aumento do valor do imposto. Conforme o Cédigo Tributéario Brasileiro, sdo aplicados
dois tipos de aliquotas: a proporcional e a progressiva. Previsto no Estatuto das Cidades (Lei Federal n°
10.257/2001), estipula-se que a aliquota méaxima a ser aplicada para cobranca do IPTU progressivo por um
periodo de 5 anos por no maximo em 15% do valor do imével. A aplicacdo dessa aliquota do IPTU, divide-
se em 3 formas, devido ao: valor do imdével, progressivo ao tempo, diferenciacdo de acordo a localizacéo e
uso do imovel (11 do § 1° do art. 156 da Constituicdo Brasileira de 1988).
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complementacdo as analises geograficas, quanto a coleta dos dados das ofertas das vendas
a partir da técnica de web scraping e mapeamentos dos imdveis na cidade. Sabe-se da
importancia de se examinar os relacionamentos entre os dados para visualizar a
distribuicdo geografica de um fenbmeno nos municipios ou estados de um pais ao
investigar se os fatores que causam o fendmeno sao estatisticamente independentes ou,
se a presenca de alguma qualidade em um local a faz ser mais ou menos provavel nos
locais vizinhos (MORAN, 1947; FOTHERINGHAM, 2017).

A analise espacial permite descrever padrdes da distribuicdo espacial, identificar
agrupamentos (clusters) e situages atipicas (outliers) através de técnicas especificas de
associacdo espacial e de modelagem dos dados (ANSELIN, 1995). Nesse contexto, a
analise espacial sobre os dados provenientes das plataformas digitais torna-se importante,
sob a Gtica daqueles que ofertam imoveis, por mostrarem de forma mais clara e atualizada
0s precos praticados por agentes imobiliarios. O conhecimento sobre estes dados pode
revelar grandes oportunidades para a gestdo do espaco urbano soteropolitano e,
enriquecer o planejamento estratégico e gestdo territorial da cidade de Salvador, ao

diagnosticar as areas de maior interesse imobiliario, e assim maiores precos da terra.

No presente estudo emprega-se 0 termo preco enquanto grandeza, de valor
monetario atribuida a um bem. Esse conceito é aquele que recorre ao dicionario para
buscar o significado usual do termo, que compde a defini¢do de preco, distinta do conceito
de custo e valor. De acordo com a NBR 14653-1 (ABNT, 2001), ao conceito de preco,
refere-se a quantia pela qual se efetua, ou se propde efetuar, uma transacgao envolvendo
um bem, um fruto ou um direito sobre ele. Ja o custo é o total dos gastos diretos e indiretos
necessarios a producdo, manutencdo ou aquisi¢do de um bem, numa determinada data e
situagdo. O conceito de valor nessa norma passa a ser classificado como valor de mercado,
em qual seja a quantia mais provavel que se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado

vigente.

Dado o exposto, propde-se a seguinte pergunta de pesquisa: onde ocorrem 0s
agrupamentos espaciais dos precos dos imdveis obtidos por web scraping, conforme o
estudo de caso, os bairros da cidade de Salvador? Entende-se o processo da coleta dos
anuncios de venda, engquanto base observatdria do mercado imobiliario, através de duas
plataformas online, como empregam-se critérios para depuracdo e formacdo de um
conjunto de dados com maior nivel de completude. Por fim, mapeiam-se as distribuicoes
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quanto aos pregos por tipo dos imoveis praticados pelo mercado formal (privado), e sua
representatividade em relacdo ao estoque das inscrigdes residenciais dos imoveis

presentes no Cadastro Imobiliario Municipal da area de estudo.

2 OBJETIVOS

2.1 GERAL

Analisar a distribuicdo espacial dos precos dos imoveis urbanos em anincios
imobiliarios obtidos a partir da técnica de web scraping, assim como verificar a

autocorrelacdo espacial dos imoveis por bairro na cidade de Salvador.

2.2 ESPECIFICOS

a) Verificar a completude e representatividade por bairro da base constituida
por web scraping das ofertas dos imoveis;

b) Mapear a distribuicdo dos precos por m2 dos anlncios extraidos
(apartamento, casas e terrenos) no municipio;

C) Analisar a distribuicdo das transacBes de compra e venda por tipo de
imével através da base oficial através do ITIV para o ano de 2020;

d) Identificar agrupamentos espaciais (clusters) dos precos de venda de

imovel por de web scraping agregados por bairro na cidade através da anéalise espacial.

3 JUSTIFICATIVA

A terra é elemento necessério a reprodugdo material, cuja decisdo de uso implica
diretamente em elevados custos de reversdo para a cidade como um todo. Embora seja
um bem ndo reproduzivel, adquire preco devido ao encadeamento de politicas neoliberais
de capital ficticio sobre o espaco urbano. A materialidade edificada sobre a terra urbana
apresenta alto custo em dimenséo temporal e um longo tempo de depreciacdo fisica (FIX;
PAULANI, 2019; ABRAMO 1989, 2009; HARVEY, 2014; PEREIRA, 2018).
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Estas interacbes acontecem no espaco urbano socialmente produzido por
dominagdo e conflitos de classes sociais distribuidos de modo n&o-aleatério, onde as
localizagOes intraurbanas com valor de uso manifestam uma ordem espacial-urbana
segregaria em desnivel entre os mais ricos e pobres. Essa relacdo desigual é fruto da
atividade econdmica de maior interesse sobre o espaco urbano das metropoles brasileiras,
que é atividade imobiliaria (VILLACA, 2007).

Neste contexto, uma caracteristica dos mercados imobiliarios bem conhecidos é
que os precos exibem extensa variacao espacial. Os precos dos imoveis sdo, em parte, em
funcdo da localizagdo. No entanto, ndo somente 0s pre¢os dos imoveis podem variar no
espago, como 0s processos pelos quais 0s pregos sao determinados. Tais quais as nuances
dos atributos da propriedade, de tamanho, qualidade, idade da moradia, como apontado
por Fotheringham e Park (2017).

No intuito de acessar dados sobre os precos dos imdveis com atributos
localizacionais, a obtencdo dos dados de mercado presentes na web, justificou-se como
alternativa a andlise dos valores praticados pelo mercado imobiliario devido a rapidez,
custo barato de acesso, além da adesdo a popularidade entre os anunciantes, o que
favorece maior atualizacéo das plataformas online. Embora as estatisticas oficiais (atraves
dos indicadores de precos) fornecam informacdes defasadas e agregadas sobre o mercado
imobiliario, informac6es extensas estdo disponiveis publicamente em sites imobiliarios
(BRICONGNE et al., 2021). Os valores que o contribuinte deve pagar ao governo deve
ser proporcionais ao valor de mercado atual do ativo (NESTICO; DE MARE;
GALANTE, 2014).

Em um passado recente, os dados de antncios do mercado eram obtidos através
de pesquisa de campo em imobiliarias, consultas aos classificados de jornais, entrevistas
por telefone®. Com o crescimento das péaginas especializadas em comercializagio online
de imoveis paralelo a popularizacdo por parte dos usuérios, que favoreceu maiores
volumes e variedades dos dados de preco, metragem, concentracdo localizacional, o
processo de aquisicdo sobre esses dados se modificou em forma mais agil e acessivel,

minimizando esforcos de pesquisa para obtencdo dos dados.

3 Exemplo de uma metodologia utilizada pelo municipio de Rio Branco, no estado do Acre para coleta de
dados de mercado e construgdo de uma Planta de Valores, segundo a Lei municipal n.° 1.560 de 08/12/2005.
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Ainda assim, 0 monitoramento e extracdo de valor dos dados anunciados pelo
mercado imobiliario na web fornecem aplicacGes préticas para contrapor as diferencas de
precos praticados entre o fisco municipal e o mercado j& que as informagGes municipais
muitas vezes, desatualizadas e inexistentes sobre o preco da terra, estdo aquém do preco
praticado pelas incorporadoras. Contudo, a administracdo publica necessita usufruir de
fontes céleres sobre os precos de vendas dos empreendimentos imobiliarios para
arrecadacdo monetaria, dai o potencial da producdo constante destes dados na rede,
passiveis de serem obtidos. Os dados de web scraping como representativos de big data
geoespacial proporcionam a comunidade académica e sociedade oportunidade sem

precedentes de estudar e analisar areas urbanas (CHAO WU et al., 2016).

Neste contexto, torna-se notdério observar que o Brasil, um pais de extensdo
continental com 5.570 municipios (IBGE, 2022), poucos sdo 0s que apresentam bases de
dados consolidadas em escala temporal sobre os pre¢os do mercado imobiliario. Ainda
assim, ha um desarranjo entre as bases cadastrais dos imoveis urbanos, seja entre o
cadastro imobiliario que integra o cadastro fiscal dos municipios e entre os registros
cartoriais. Neste foco, Fernandes (2009) avaliou a importancia da integracdo do Cadastro
Técnico Imobiliario ao Registro de Imdveis urbanos nas gestdes municipais no pais em
que a maioria dos municipios encontram dificuldades quanto a aquisicdo, elaboracao,

recursos técnicos e financeiros para construcdo e atualizacdo de plantas cadastrais.

De forma a auxiliar a compreensdo, como estudo de caso na avaliacdo desta
pesquisa sao utilizados dados referentes aos bairros do municipio de Salvador/BA. O
mercado imobiliario local apresentou significativas oscilacbes por volta de 2008 a 2010,
visto que houve um crescimento nas construcdes e lancamentos dos imdveis em bairros
especificos na cidade, anteriormente estagnado. Neste contexto temporal de alta
especulacdo imobiliaria, os estudos e analises geograficas referentes aos fendbmenos sao

escassos e nao respondem a demanda real na cidade.

E importante destacar que no Decreto n® 24.194 de 2013 do municipio de Salvador
sdo consideradas como fonte de informacdo e pesquisa para avaliagdo dos valores da
Planta Genérica de Valores (PGV), as ofertas de vendas constantes em anuncios de
jornais, televisao, revistas especializadas, sites de imobiliarias e incorporadoras e outros
meios onde eles sejam divulgados. Os anuncios de venda servem para a pesquisa e

atualizagdo da Planta Genérica de Valores (PGV) do municipio.
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Nesse estudo, investigou-se a relacdo entre duas variaveis pesquisadas
empiricamente juntas ao observar o grau de relacdo significativo e contributivo a
literatura, através do mapeamento dos pregos das ofertas de vendas coletados por web
scraping como medida da oferta dos imoveis no municipio. A pesquisa parte da hipotese
de que exista uma concentracdo espacial e inferencial entre os precos da terra advindos
dos anuncios imobilidrios de mercado, obtidos através da técnica de web scraping dos
dados de site de venda dos imoveis e entre os valores calculados através da gestéo publica
municipal. Sabe-se que ocorre uma relacdo entre o0s precos de venda dos imaveis e dos
tributos do IPTU e ITIV, visto que a base do calculo dos tributos deriva-se do produto
entre o valor venal e aplicagdo de aliquotas distintas para aplicacdo de cada imposto.
Todavia, torna-se insuficiente verificar o impacto do imposto sobre os imoéveis devido a
imbricacdo complexa entre essas variaveis, desde as motivagdes de controle politico e

econdmico.

Dito isso, os resultados da dissertacdo servem como fonte de informacéo sobre o
estudo de caso a partir da distribuicdo dos precos dos imdveis em um espaco urbano cada
vez mais cristalizado e homogeneizado de ocupacao ndo-aleatéria (SOUZA et al., 2021).
Os achados desse trabalho contribuem com o entendimento sobre as particularidades do
mercado imobiliario da area de estudo ao explorar a técnica de web scraping, enquanto
fonte ndo oficial de dados, com baixo custo e tempo de coleta reduzido, ainda que exija

esforcos em tratamento e visualizacao.

4 REVISAO DA LITERATURA

4.1 Mapeamento dos precos dos imdveis e preco da terra urbana

As cidades sdo costumeiramente objeto de inimeros estudos. O valor, preco e
renda da terra sdo considerados mais valias urbanas (SMOLKA, 1979). A forma como o
trabalho é incorporado a terra agregando valor e a formagéo das urbes é amplamente
discutida na literatura econémica cléssica. A finalidade do mapeamento de cada um dos
trés tipos de mais valia na terra torna-se relevante ao fato de se gerar analises, diagnosticos
estatisticos e representativos a partir da observacéo da distribuicdo do fenémeno sobre o

espaco geogréfico.
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O estudo sobre o preco da terra ou do solo urbano tornou-se de fundamental
importancia, visto que estabelece acessibilidade a terra nas grandes cidades bem como a
preferéncia localizacional através das acgBes mercadol6gicas sobre o0s imoveis.
(INSTITUTO ESCOLHAS, 2019). Como definido por Baltrusis (2010, p. 243): “o preco
da terra é apontado como 0 mecanismo responsavel pela constituicdo do solo urbano e
pela segregacdo espacial.” A vista disso, 0 mercado acaba desenhando uma organizagao
espacial baseada no preco das localizagdes, muitas vezes diretamente ligado ao preco da

terra ou do solo nas grandes cidades.

A busca de um tratamento estatistico e cartografico permite quantificar e delinear
os fendmenos dispostos no espaco geografico urbano. Variadas aplicacGes permitem aos
pesquisadores de diferentes areas do conhecimento explicarem o qué, como e onde
ocorrem tais eventos. Em vista das possibilidades metodologicas sobre o estudo do preco
daterra e das propriedades urbanas, 0 modelo heddnico foi uma das principais aplicagdes
mostradas através do quantitativo dos artigos cientificos encontrados neste trabalho.
Diante do exposto, uma revisdo sobre 0 modelo € apresentada devido ao extenso uso como

técnica de mapeamento sobre 0s precos da terra e dos bens imobiliarios.

O modelo de precificacdo hedonica € usualmente utilizado nas analises de
economia urbana e na mensuracdo dos impactos de politicas urbanas e do mercado
imobiliario. Cellmer et al. (2014) relatam os primeiros trabalhos dos economistas David
Ricardo e Johann Heinrich von Thunen ao observarem que o valor da terra é determinado
pela estrutura espacial das cidades e, dessa forma, passiveis de serem representados por
modelos matematicos que podem verificar empiricamente o processo de desenvolvimento

do mercado.

Neste aspecto, para se estimar o preco da terra, alguns autores se aproximam do
modelo hedénico de precificacdo dos imdveis como apontado pelos estudos de Favero
(2005), Favero et al. (2008), Ponte e Paixdo e Abramo (2011), Paixdo (2014), Campos e
Almeida (2018), Aguiar et al. (2014) categorizando-0s por suas caracteristicas fisicas e
de localizagdo. A literatura empirica sobre o modelo hed6énico de precificacdo de forma
descritiva é vasta, principalmente entre os pesquisadores econémicos, que avaliam o

preco como medida direta sobre 0 momento do mercado.

O termo hedbnico empregado aos precos dos imdveis provém do hedonismo, por

sua vez, relacionado ao prazer ou felicidade de um determinado consumidor expde ao
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adquirir um bem a partir do padrdo de seus atributos. Relacionado a qualidade de se
residir, 0 modelo hedénico nomeou a técnica tradicional de se verificar categorias de

precos devido as caracteristicas fisicas e atributos localizacionais dos imdveis.

Entretanto, nas andlises sobre o mercado imobilidrio pode ndo ser somente
empregado a abordagem em caracteristica hedénica, j& que o bem pode ser comprado
devido as caracteristicas utilitarias. As caracteristicas utilitdrias ndo integram a
abordagem da presente pesquisa, devido a sua metodologia baseada nos motivos do
consumidor, em demanda. (FAVERO, 2005).

Ainda de acordo com Favero (2005), para discernir o valor de um bem, costuma-
se analisar através de atributos de uma unidade habitacional ou sendo o preco a variavel
dependente em analises de regressdes multiplas. Para investigar as caracteristicas
espaciais de forma descritiva, considera-se a hipotese nula de heterogeneidade espacial,
de modo que a média e variancia dos precos estejam constantes, ou seja, estacionarias, na
area investigada. Para a hipdtese alternativa de dependéncia espacial as transacdes
comerciais de determinados imoveis indicam tendéncia de desvios padrdes em relagdo as

médias de precos.

Para Anselin (2001), a econometria espacial € um subcampo da econometria que
trata das implicacGes geradas pela interacdo espacial (autocorrelacdo espacial) e pela
estrutura espacial (heterogeneidade espacial) em modelos de regresséo para dados. Como
ratificado por Fischer e Griffith (2008) a abordagem econométrica espacial derivou da
literatura sobre autocorrelacdo espacial em um contexto de regressao espacial. Assume-

se analise em hip6tese nula de um processo estocastico, ou seja, aleatorio.

Anselin e Gallo (2006) acrescentaram que na literatura empirica uma explicacédo
compreensivel para efeitos de autocorrelacdo e heterogeneidade espacial utilizando a
metodologia de econometria apenas se tornou evidente recentemente devido as
contribuicdes de Anselin (1998), Basu e Thibodeau (1998), Pace et al. (1998), Dubin et
al. (1999), Gillen et al. (2001), Pace e LeSage (2004), sobre habitacdo e mercado
imobiliario.

Como descrito por Ayazli (2019), o desenvolvimento dos Sistemas de Informagao
Geografica (SIG) ou Geography Informacion System (GIS) nos ultimos 30 anos
permitiram analises das estruturas urbanas em diversas dimensdes. Dentre as analises esta

0 mapeamento por meio de técnicas fotogramétricas e de restituicdo aplicadas em Escala
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grande. Todo o processamento e representacéo digital dos dados cartograficos produzidos
nessa escala beneficiam os estudos em agilidade, precisdo e sofisticagdo (FERNANDES,
2009).

Pesquisas recentes sobre 0 mapeamento do preco do solo e dos prec¢os dos iméveis
foram aplicadas em grandes cidades no mundo. Representagdes cartogréficas e analises
espaciais com foco no preco do solo, executados para Olsztyn - Polonia (CELLMER et
al., 2014), Granada - Espanha (CHICA-OLMO et al., 2019), Téquio - Japdo (ESHLIKI;
ANGHERABI, 2011), Wuhan - China (QU et al.,, 2019), apresentam algumas
particularidades indicadas abaixo.

Nesse contexto Cellmer et al. (2014) propuseram metodologias sobre o
mapeamento dos pregos dos imoveis residenciais a partir de modelos estatisticos e
geoestatisticos para geracdo de mapas. Para isto consideraram trés atributos como nao
espaciais: area, formato e infraestrutura de um determinado local analisado. O estudo teve
como objeto o desenvolvimento de um mapa do valor da terra para a cidade de Olsztyn,
localizada na Poldnia oriental, dependente das correlagcbes entre preco da terra e a
distancia do centro ou distritos de negdcios (centralidades). Os dados de 400 transacdes
de venda de terrenos baldios entre 2009-2011 foram disponibilizados pela prefeitura
continham o uso da terra, status de propriedade (propriedade e usufruto perpétuo), a
infraestrutura, configuracdo geométrica do terreno (area e forma), niveis maximos de

ruido.

Os resultados do estudo de (Chica-Olmo et al., 2019) para Granada, na Espanha
mostraram a presenca de dependéncia espacial no mercado imobiliério visto que 0s precos
dos imdveis residenciais de curta distancia foram mais similares do que os pregos das
residéncias de maior distancia. Para tanto, utilizaram dados de venda de varios anos dos
apartamentos de diferentes fontes, mas todos com coordenadas geograficas. A esta
variavel explicativa aplicou métodos de cokrigagem e regressao por cokrigagem a
estrutura da geoestatistica para prever a variabilidade espacial dos precos das habitaces.
As variaveis estruturais corresponderam a area, idade do imovel, nimero de banheiros.
Os resultados mostraram a varia¢do espacgo-temporal dos precos com mapas das areas da

cidade onde as variagOes positivas e negativas das moradias.

Ao investigar duas cidades no Vietnd, Chung et al. (2018), observaram

determinantes sobre os precos de 384 projetos de apartamentos vendidos no Vietna desde
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2000, sendo 197 unidades em Ho Chi Minh e 187 unidades em Hanoi. A variavel
dependente neste estudo foi o prego de venda por metro quadrado analisado pelo modelo
de regresséo hedonica. Os autores afirmaram que a proximidade com o centro e
adensamento de servicos gerou valores preferenciais para residentes em ambas as cidades,
porém a densidade interligada com a qualidade residencial, provocou relacdo inversa
quanto aos precos. Para a cidade de Ho Chi Minh os precos da habitagdo estiveram
relacionados aos atributos da localizacdo de amenidades urbanas e a densidade
populacional consequéncia de uma urbanizacdo ndo administrada. J& para Hanoi as
amenidades estiveram relacionadas aos atributos habitacionais, uma vez que a maioria
dos projetos de apartamentos foram desenvolvidos no ambito do desenvolvimento de

infraestrutura urbana apoiada pelo governo central.

Eshliki e Angherabi (2011), investigaram os efeitos da proximidade da terra com
0 rio a uma distancia de 200 metros sobre os pregos dos terrenos na area metropolitana
de Toquio com uso de GIS. A estatistica parameétrica indicou médias de precos em
periodos de bolha econémica e especulacdo imobiliaria. J& a regressdo geograficamente
ponderada (GWR) demonstrou efeitos diferentes da proximidade da terra com o rio em
areas perto da Baia de Toquio (positivos sobre os pregos dos terrenos) e o0s suburbios
(impactos negativos sobre os precos). Os resultados da analise de hot spot revelaram
padrdo espacial de preco de terras com estruturas diferentes nas areas da cidade. Além
disso, os autores sugeriram que embora 0 modelo GWR tenha estimado o local dos precos

das terras, a existéncia de dados de outlier aumentou o erro de previsao.

Segundo os autores indicado acima, na situacdo em que o numero de amostras foi
menor que centenas, 0 GWR nao foi capaz de estimar a regressao dos coeficientes. Assim,
relatam que os locais com maiores pontuacdes do z-escore resultantes da estatistica Gi
indicam clusters (hot spot ou pontos quentes) com precos elevados e assim os lugares em

que as terras com precos baixos a pequena pontuacdo de Gi*, formam pontos frios.

Shijin Qu et al. (2019) e Tian Liu et al. (2019), a0 mapearem 0s precos da terra
urbana, a partir das transacdes de compra dos imoveis entre 2004-2017 na cidade de
Wuhan, no centro da China, destacaram o modelo de precificacdo heddnica enquanto
premissa inicial de analise, pressupondo que um comprador de um imdvel custeia nao

somente 0 bem, mas também toda infraestrutura e servicos prestados ao redor.
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Além disso, 0 mapeamento do preco da terra pode considerar técnicas de regressdo
com associacdo espacial. Em outra aplicacdo de econometria espacial nas observagoes
dos precos das residéncias e das terras e avaliar o impacto de outros fatores sobre os
precos, tais: densidade populacional, proximidade as escolas, grau prevalente de gas
carbonico na atmosfera local, Mostafa (2018), considerou como variavel o numero de
acidentes de transito no Kuwait e identificou agrupamentos em &reas com maiores

amenidades em relacdo direta com preco da terra e dos imdveis.

Anselin e Gallo (2006) investigaram a capacidade dos modelos heddnicos de
precificagdo com uma amostra de 115.732 de casas vendidas no sul da California em que
compara 0s métodos dos poligonos de Thiessen, a Ponderacdo pelo Inverso da Distancia
(IDW), e Krigagem para realizar a interpolacdo de medidas pontuais de ozonio obtidos
em estacdes de monitoramento da qualidade do ar para as localiza¢Ges das casas. Os dados
sobre as caracteristicas das habita¢cdes provém da base do Censo Populacional e de
Habitacdo. Os resultados mostraram que a técnica de Krigagem forneceu os melhores

resultados em termos de estimativas.

Em periodo posterior, Anselin e Gracia (2007) no artigo “Errors in variables and
spatial effects in hedonic house price models of ambient air quality”, avaliaram os
potenciais erros com base no estudo anterior, porém utilizando uma extensa amostra de
mais de 100.000 vendas de casas na mesma localizacdo. Os resultados desse estudo
mostraram ser consistentes ao ponderarem matrizes e diferentes funcdes do kernel e

sugerirem que o viés de endogeneidade nos valores interpolados pode ser substancial.

Em outro estudo Cellmer et al. (2019) testou as possibilidades de aplicacdo de
modelos autorregressivos espaciais hierarquicos para criar mapas de precos dos imoveis
em areas urbanizadas com dados originarios do registro de precos de imdveis, realizado
pela Prefeitura de Olsztyn, na Poldnia. Neste estudo, o, agregou a unidade espacial em
dois niveis (geral e detalhada) para avaliar as interacfes e controlar a heterogeneidade
espacial. Os resultados da pesquisa incluiram tanto a avaliacdo do impacto da localizagéo
nos precos (levando em consideracdo fatores ndo-espaciais), quanto a criagdo do mapa

médio do preco médio da terra.

Outro aspecto interessante foi trazido por Le Goix et al. (2019) com analise
espacial da dindmica de segregacdo causada pela inflagdo ao analisar precos e dados

localizacionais de vendedores e compradores. Para tal, empregou técnicas de interpolacéo
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e analise multivariada espacial de 159 mil transacdes residenciais em Paris entre 1996-
2012 em ambiente SIG. A analise multivariada integrou dados quanto a mudanca de preco
e fluxos internos e externos de vendedores e compradores. Os resultados obtidos
mostraram os clusters desiguais da inflacdo de precos e verificou como os padrbes
socioecondémicos de um bairro mudam com o tempo. Os autores concluiram que a
inflacdo de precos afetou quase todos os contextos suburbanos devido a heterogeneidade
espacial entre os bairros.

Os principais resultados do estudo acima permitiram uma melhor compreensao
das formas e dindmicas espaciais das desigualdades nos suburbios da regido de Paris. De
acordo com os autores, a suburbanizacdo em Paris produziu uma estrutura diversificada
de segregacao entre 0s grupos sociais, que também mostraram mercados dinamicos muito
alimentados pela inflacdo de precos e pela capitalizacdo de ativos das familias, ndo apenas

no segmento superior, mas também nos segmentos médios.

A analise de dados espaciais requer muitas operacdes a fim de obter novas
informacdes contidas nos dados (POCHWATKA et al., 2017). Tanto na econometria
convencional, antes da escolha do modelo de regressao, quanto na econometria espacial,
executa-se uma analise exploratéria sobre os dados. Devido as caracteristicas dos
processos espaciais em que o efeito da heterogeneidade pode induzir o efeito da
dependéncia espacial, a dificuldade em especificar um modelo econométrico espacial
apropriado pode induzir a erros (ALMEIDA, 2012).

Em razdo disso, observou-se as inimeras técnicas aplicadas a fim de mapear a
variavel dependente preco das habitacfes ou imoveis e sua interacdo com outras variaveis
explicativas. O tema é multidisciplinar e diferentes areas utilizam métodos variados para
estimar ou representar os resultados. Nessas investigacfes, os fatores de localizacdo
contribuem para representacdo cartografica dos valores das propriedades e sdo
identificados no processo analitico (CELLMER et al., 2014). Muitos pesquisadores
discorreram sobre estimacfes dos modelos apresentarem vieses que devem ser

considerados nos processos aplicados.
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4.2 O espaco urbano e o mercado imobiliario nas grandes “cidades da periferia do

capitalismo”*

A formacédo das cidades antecede ao sistema capitalista de produgdo. Da fase
feudal com perda das terras comunitérias, houve uma transformagéo severa a partir do
processo de privatizacdo das terras rurais e dos cercamentos apropriados pela classe
burguesa ascendente proprietaria dessas terras. A insurgéncia e saida dos camponeses
para as cidades fruto dessa dominacdo possibilitou a expansdo populacional, a
massificacdo da mao-de-obra e ocupacOes insalubres das cidades beneficiadas por uma

burguesia em direcdo ao capitalismo urbanista.

Movimentos resultantes das contradi¢cGes socioespaciais foram perpetuados em
varios pontos dos continentes latino-americanos, como no africano, dada a expansdo
capitalista em busca de outras terras colonizadas para acumulacdo. As lutas sociais de
resisténcia sdo estruturais do processo de expansdo capitalista. A urbanizacdo acelerada
decorrente de inumeros conflitos nesses espacos propiciou uma légica de necessidade
social ao acesso a terra urbana. A producdo das cidades modernas nos paises latino-
americanos resulta das logicas de mercado e do Estado e sob a “logica da necessidade”

como descrito por Abramo (2007; 2009, p. 50).

No Brasil imperial e republicado a terra comecgou a ser acessada pelo mecanismo
de posse. Por séculos, 0 acesso a propriedade das terras apenas se tornou possivel pela
garantia politica e financeira necessarios a aquisi¢do e pagamento de impostos. A Lei de
Terras de 1858 possibilitou um processo de expansao segregaria do espaco urbano em
movimentos migratérios da populacdo que continuou ndo tendo dinheiro para a compra
da terra, 0 que originou a partir da posse irregular, a construcdo de moradias precarias,
loteamentos periféricos, corticos, ocupados dos pobres imigrantes, operarios e escravos
libertos. Tais processos histéricos redesenham até o presente 0s espacos urbanos. O
entendimento sobre o mercado de construgdo de terras € importante para entender 0s

processos de urbanizagdo contraditorio e sua mercantilizagdo no pais.

4 Sposito e Sposito (2020) no artigo “Fragmentacdo socioespacial” discute o conceito polissémico de
fragmentacdo na cidade, enquanto materialidade, considerando o recorte urbano de cidades periféricas do
capitalismo, esses ao “sul” em oposicdo as cidades do norte, em status de desenvolvidas.
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A cidade para Lefebvre (1972, p. 65) ¢ “um objeto espacial que ocupa um lugar e
uma situagdo”, enquanto o urbano ¢ “uma forma social que se afirma” (1986, p. 159).
Dada a dimenséo critica desempenhada pelo referido autor, a partir dos movimentos
sociais urbanos por melhores condicdes de vida na década de 1970 e, na concepgdo
marxista, o qual torna o seu debate acerca do “direito a cidade", conceitual e
reivindicatorio, faz-se inevitavel pensar ativamente na vida cotidiana artificializada em

detrimento dos planejamentos em face ao capitalismo e alienantes sobre o0 espaco urbano.

Derivada por processos histéricos e aglutinadores de exclusao e diferenciacédo, a
cidade atual € uma configuracdo fragmentada, portanto, deve-se esmiucar as a¢des dos
agentes econdémicos hegemonicos e sujeitos na producdo e consumo habitacional
fragmentaria, como da conduta estatal (SPOSITO; SPOSITO, 2000). Maricato (1985,
p.7) soma que a cidade ¢ “palco e objeto de luta” do capital versus o trabalho, referindo-
se aos proprietarios de terra como 0s empreiteiros da construcao civil, os promotores e ao
capital imobiliario — agentes, que movem toda uma cadeia financeira e legislativa sobre

a ocupacao, uso e habitacéo.

O espaco urbano capitalista, segundo Corréa (2000) é fragmentado ao passo que
é articulado e projetado por agentes que produzem e consomem 0 espacgo, em repetido
processo de reorganizacdo espacial com agrupamentos complexos de usos da terra. A
segregacdo das areas urbanas e a resultante fragmentacéo corroboram para a constituicdo
de espacos de catastrofe das metrdpoles, como a precariedade habitacional e
intensificacdo especulativa de imoveis denota mercado de terras urbanas com logica
prépria de valorizacdo e precificacdo (DAMIANI, 2009; SPOSITO, 2016).

Carlos (2020), defende que o “direto a cidade”, desenvolvido por Lefebvre (1970),
orienta a importancia do espa¢co quanto ao entendimento do mundo na
contemporaneidade. Desdobra-se a analise da cidade resultante de processos de carater
historico e social que transcende sua forma como o de producgdo do espacial submetida a
I6gica capitalista que a tornou mercadoria (CARLOS, 2015; CARLOS, 2016). Assim, as
construgdes fisicas, os prédios sdo herangas materiais de sucessivos momentos historicos
e das dindmicas sociais presentes no espaco territorial, enquanto dominio politico,

econbmico e social vigente.

Por sua vez, Santos (1996) mostrou a importancia da analise do espaco geogréfico,

enquanto instancia social. O territorio usado se torna sinébnimo de espaco geografico - em
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um sentido banal - devido a atuacdo das empresas ultrapassarem 0 espaco reticular.
Assim, em sua totalidade, o uso do territdrio é complexo, dotado de verticalidades por ser
condigdo ativa da vida social, econdmica e historica. Neste sentido, o espago é instancia
de analise e o local dimensao escalar. Pode-se dizer ainda, que se tem usos de territorios

indissociaveis na cidade.

Contudo, o processo de acumulacao vigente no espaco urbano o coloca como o
espaco da localizacdo e suporte das relacdes sociais de producdo e da propriedade
(CARLOS, 2015). Vé-se o espaco urbano das grandes cidades latinas, desigual, onde as
localizagdes das pessoas sdo frutos de uma intencionalidade entre o mercado e o governo,
que mutilam a cidadania de seus habitantes com localizagdes forcadas (SANTOS, 1997).
Assim, Santos (2011, p. 161) diz: “cada homem vale pelo lugar onde esta: o seu valor

como cidadao, depende de sua localizagao no territério”, como das formas do capital.

Santos (1997) afirmou que cidadania mutilada coexiste na localizacdo dos
homens, na sua moradia. Neste aspecto socioespacial. o “uso do territdrio € ndo somente
o territério em si, o faz objeto de andlise” (Santos, 1996, p. 15). A regra deste controle
territorial s&o os pobres marginalizados ocuparem &reas marginalizadas da cidade. A
excecao € a resisténcia de ocupacao visto em algumas areas confinadas e tensionadas pela
regra econémica territorial. O que faz pensar que 0 minimo para equipar a ordenacao
extensiva tensionada pelo mercado imobiliario no territério das cidades com indicios de
alta especulacéo e crescimento populacional estaria na efetiva racionalizagdo municipal

do espaco publico urbano.

E neste aspecto defendido por Carlos (2020), que o modo de reproducéo urbana
do valor de troca sobre o valor de uso do espaco estende o tecido urbano nas cidades. As
politicas publicas de incentivos ao setor imobiliario pautadas nas aliancas e lobbys entre
0 poder politico e econémico transformam as cidades ao criar espacos de acumulacéo
justificadas pelo planejamento do que € a cidade e o urbano. Tudo isto “se manifesta
concretamente a concentracdo da riqueza, do poder e da propriedade como expressao da
mercantilizacdo do espago”, revelando uma “justaposicdo espacial entre morfologia

espacial e morfologia social”. (CARLOS, 2020, p. 356 e 355).

Ainda assim, no mercado imobiliario, atualmente nas grandes cidades brasileiras,
principalmente aquelas pertencentes a Regido Concentrada (SANTOS, 1993; SANTOS;
SILVEIRA, 2001), como Séao Paulo (SP) e a cidade de Balneario Camboriu (SC) ocorre
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o circuito financeirizado do capital discutido por Fix (2011). Nos grandes centros do pais
a terra urbana apresentou uma importancia econOomica diferente ao iniciado no
capitalismo industrial periférico e tardio. A terra se tornou um lastro para o investimento
do capital financeiro em ativos, titulos como debéntures®, o qual insere o mercado
imobiliario e fundiario no mercado financeiro. Deste modo, € um objeto de disputa em
valor de troca por agentes de dominio financeiro, como visto nas a¢fes de despejos
coletivos, muitas vezes executadas pela parceria publico-privado (FIX, 2011).

O preco da terra ou do solo urbano se tornou uma medida central para a
compreensdo do mercado fundiario e imobiliario em qualquer cidade. Elemento
fundamental do setor imobiliario, a terra independente da sua localizagdo ou de
caracteristicas mais adversas, apresenta um preco. A producdo imobiliaria capitalista
vitrinista seu produto com formas préprias de elaboracdo e consumo, enquanto unidade
terreno e construcdo. Assim, no ato de compra e venda do imdvel é transacionado no
mercado o direito de uso e do consumo pela propriedade da terra e da construcdo
sobreposta a ela. E dessa forma que na construcdo residencial, a terra é incorporada a
mercadoria (FIX; PAULANI, 2019; SPOSITO, 1993).

Neste sentido, as autoras Fix e Paulani (2019) acrescentaram gque no processo
especulativo de ativos sobre os imdveis do tipo terreno, o preco resultou em prospec¢do
futura. O que muitas vezes ocorre € a retencao do terreno até que o seu preco de mercado
atinja o ponto ideal para alienacdo por seu proprietario. Tais imposicOes além de
possibilitar maior riqueza ao detentor, eleva os pregos das construgdes que irdo ser

erguidas, como sobre outros modos de comercializacdo, incluindo aluguéis.

Furtado (2003) explicou o conceito de mais-valia da terra aplicado pela teoria
marxista interpretado como valor excedente, em que toda renda fundiaria é uma forma
particular e especifica de mais-valia recuperavel a uma determinada coletividade. A
autora acrescentou (p. 4-5), que a “mais-valia fundiaria urbana” pode ser entendida
enquanto objeto reconquistado pelo poder publico com a valorizacéo territorial causado

pela urbanizacdo da propriedade fundiéria, acrescidos posteriormente a obtencéo da terra.

5 Debéntures “sdo titulos de créditos emitidos por sociedade andnimas e oferecidos diretamente aos
investidores. Utilizadas por grandes corporacdes brasileiras para financiar projetos de médio e longo prazo
em taxa de empréstimo” (SHENG e SAITO, 2005, p. 193-194).

40



FIGURA 1 - Os componentes do valor do solo urbano e incidéncia de instrumentos de

recuperacdo de mais-valias fundiarias
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Fonte: Furtado (2003)

A fim da aproximacdo de uma delimitacdo sobre as variacGes qualitativas e
quantitativas a qual a “mais-valia fundiaria urbana” se orienta, Furtado op. cit. incluiu
que o valor adquirido pela terra ocorre por incrementos agregados a propriedade. De
acordo, ao esquema da Figura 1, distinguem-se quatro categorias essenciais sobre a mais-
valia fundiaria urbana: 1) independente da origem da terra; 2) indiferente ao esforgo do
proprietario; 3) resultante das a¢6es de outros individuos ou coletividade; 4) consequente

de investimentos publicos.

A segunda categoria foi caracterizada pela acdo indiferente a vontade do
proprietario e objetivou isolar o pre¢co de um imovel, realizado posteriormente a

aquisicdo, conjunto a terra e as benfeitorias realizadas por seu proprietario. A terceira
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categoria referiu-se ao seguimento de demais proprietarios com alteraces benéficas de
vizinhanga (construcdo de centros de compras, jardins privados), incluindo impactos
positivos fruto do crescimento urbano. J& as mais-valias fundiarias consequentes de
investimentos publicos em quarta categoria citou o esforco coletivo indireto (FURTADO,
2003).

O entendimento sobre os instrumentos legais e financeiros atuantes no espaco
geografico possibilita a oferta de subsidios para a gestdo e planejamento territorial urbano
de forma consciente. Para o conhecimento sobre o mercado imobiliario nas grandes
cidades do Brasil, Baltrusis (2006, p. 125) relatou a identificacéo trés tipos de agentes e

empreendedores que operam sobre o mercado:

I. Os que produzem e comercializam os imdveis residenciais de alto e médio
padréo;

ii. Os que produzem e comercializam imoveis para uso comercial ou de
Servigos;

iii. Os que produzem moradias para a populacdo de média e baixa média.

O autor ainda acrescentou que o circuito do capital imobiliario nas cidades
brasileiras limita-se a um grupo pequeno de agentes, visto que o0 agente de mercado quase
sempre € o proprietario do terreno, o empreendedor e o construtor e, até alguns casos, o
agente financeiro. Os beneficios dessa dinamica podem estar na imediacdo entre os
agentes do mercado e os gestores publicos, desde que favoreca a conjugacdo em outros
empreendimentos que tenham como objetivo o desenvolvimento da cidade (Baltrusis,
2006).

O espago geografico para Santos (2006, p.66-67): “E um conjunto de formas
herdadas que representam as relacdes homem e natureza mais a vida que as anima. O
espaco € a sociedade, uno e multiplo, que através do seu uso, € um conjunto de
mercadorias, cujo valor individual ¢ fungdo do valor que a sociedade”, ou seja, € no
espaco geografico onde se materializam as relagbes humanas. Pode-se entender ainda,
que o espaco geografico urbano ¢ “organizado” através de instrumentos politicos, como
o Plano Diretor, do qual se define em quais areas podem-se construir 0s maiores prédios

e quais as zonas sdo de ocupacdo residencial, comercial ou de uso misto.
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Nesse cenario, € importante destacar o conceito sobre o termo frequentemente

utilizado nesse estudo, o mercado imobiliario formal ou privado. Notadamente, para

existir um mercado formal, ha um mercado informal em exercicio, principalmente nas

grandes cidades. A partir do conceito de Abramo (2009), que distingue o mercado

imobiliario informal como aquele que transaciona um bem material ou imaterial fora das

certificages juridicas e politicas geridas pelo Estado civil de Direito, a definicdo de

mercado imobiliario formal distingue-se em sua totalidade.

Dada a definicdo dos atores do cenario imobiliario formal, encontram-se:

Construtores — dirigentes responsaveis pela execucdo fisica do
empreendimento, desde a elaboracdo dos projetos, geréncia dos sistemas
construtivos, gestdo dos materiais e apresentacdo dos produtos. A empresa
construtora pode contratar demais projetos e parceiros para trabalhar nas
etapas de construcdo, e a depender do arranjo formado, a empresa
incorporadora pode ser a respectiva construtora. (VILLA, 2008);
Agentes financeiros - responsaveis pelo levantamento de recursos
financeiros para a obra em bancos publicos e privados com carteira de
crédito imobiliario, nas sociedades de crédito imobiliario, institutos de
previdéncia, associacfes de poupanca e empréstimos, fundacdes de
previdéncia privada, e companhias habitacionais, dentre outras.
(BALTRUSIS, 2006; VILLA, 2008);

Vendedores — responsaveis pela comercializacdo, intermediacdo a venda,
aluguel ou troca de um determinado empreendimento ou imovel, sendo
representado por uma empresa ou corretor imobiliario. Em grandes
incorporadoras, a comercializacdo € inserida no setor de marketing
reconhecendo demandas do mercado imobiliaria do Brasil, sendo agentes
gerenciadores em incorporacdes a medida que exercem influéncia na
definig&o dos produtos orientada pelo contato direto com clientes (VILLA,
2008).

Maricato (1985) classifica os proprietarios de terra, 0s empreiteiros da construcao

civil, os promotores e o capital imobiliario como agentes, que movem toda uma cadeia

financeira e legislativa sobre a ocupacgéo, uso e habitacdo. Nesse contexto, Fix e Paulani

(2019) apontaram que ha no mercado imobiliario a singularidade em reunir em uma Unica
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atividade, trés formas de excedentes, o lucro (excedido em um canteiro de obras), 0s juros
(direto aos recursos monetarios para a producdo) e a renda (um sobre lucro futuro
embutido no preco da sua terra). Assim, as autoras concluem que a terra ndo se restringe
a um ativo financeiro, as consequéncias desse movimento aumentam as feridas crénicas
no espaco urbano das desigualdades socioeconémicas decorrentes do processo desigual

de acumulacéo.

O mercado imobiliario € altamente complexo e as propriedades comercializadas
diferem quanto a localizacdo do bem e, um aspecto importante dessa dinamica €
compreender que o mercado imobiliario formal ndo abrange a totalidade dos imdveis no
Brasil (CELLMER et al., 2014; KREMER, 2008). A vista da “légica da necessidade”,
computam-se estagios de “ocupacao/autoconstru¢do/autourbanizacdo” e de um “mercado
informal de solo” nas cidades dos paises da América Latina (ABRAMO, 2008; 2009, p.
50). Existe um vigoroso mercado de terras e de moradias que ocorre a margem da cidade,
tanto da ocupacdo, quanto do engenho de compras e aluguéis de fracdes de terrenos
(ROLNIK, 2015).

Nesta linha, Rolnik (2015) concluiu que a ocupacdo do espago urbano ocorre de
maneira segregaria por diferenciacdo de classes sociais, em que a perspectiva
intervencionista do Estado, por sua vez, determina esta ocupacdo do solo urbano ao
provocar divergéncias quanto aos investimentos em areas pobres e ricas, adensando-0s

em técnicas e servigos urbanos.

Seguindo essa aproximacédo, Dias (2017) revelou outro grande problema nas
pesquisas sobre o circuito inferior da economia nas cidades. Identificado nas obras de
Santos (2008), o autor afirmou que as estatisticas precarizadas referentes ao circuito
informal sdo em parte devido ao desempenho marginal do mecanismo fiscal do Estado,
embora esteja vinculado ao circuito superior da economia urbana Neste caso, maiores
esforcos séo exigidos para consolidacdo de grupos de trabalhos e pesquisadores que
busquem informacdes quanto aos arranjos presentes no territorio sob normas em vigor

para entendimento das relagfes sobre o espago geografico.

De todo 0 modo, como apontado por Mioto e Filho (2019) para o setor imobiliario,
a geréncia sobre todas essas ideias adquire delineamentos Gnicos, uma vez que toda a
criacdo do capital ficticio se move através da terra, o principal insumo e ativo das

incorporadoras e ou construtoras, que através da construcdo civil conecta outras
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atividades industriais e emprega em periodos parte da forca de trabalho urbano. A
urbanizacgéo capitalista deprecia o capital fixo para estender a movimentacao financeira-
imobiliaria em negdcios (PEREIRA, 2018).

4.3 Configuracao socioespacial urbana e o mercado imobiliario na area de estudo

A posse, 0 uso da terra e a forma como surgiram e se desenvolveram os bairros
populares de Salvador obriga a quem pesquisa buscar as origens do tipo de apropriacao
que temos na atualidade, com uma terra concentrada no dominio de altas classes de renda
e de pequenos grupos ligados ao capital imobiliario, como discutidos nos estudos de Dias
(2017) Brito (2005), Henrique (2011), Gordilho-Souza e Monteiro (2009), Gordilho-
Souza (2009), Carvalho e Pereira (2018).

Em contexto histérico é possivel dizer que a cidade de Salvador nasceu urbana
com funcdes pré-definidas pelo Estado Portugués de cidade fortaleza-militar, cidade
administrativa e portuaria, (SANTOS, 2008; ARAUJO, 2011; CARVALHO E
PEREIRA, 2018). Tais conteudos consolidaram entre os séculos XVI e XVIII um alto
dinamismo econdmico e populacional de uma cidade-regido com forte influéncia sobre
os territorios confrontantes (hoje entendido por delimitacdo dos estados de Tocantins,
Piaui, Ceara), partindo da Baia de Todos os Santos. Esta cidade-regido foi denominada
de “cabega da colonia” por Aradjo (2011) devido a sua importancia na consolidagédo do

territorio brasileiro.

Mesmo findado o periodo colonial, é possivel dizer que Portugal organizou a terra
vitalicia no territorio da costa brasileira com desenhos permanentes (LOCH; ERBA,
2007). A legivel marca que a cidade do Salvador carrega, até o presente, se interliga a
condenacdo historica da sua maior proporcdo populacional ao ndo direito a posse e
propriedade da terra. Os processos de desapropriacdo pds-colonial e a recolocagdo da
populacdo, em sua maioria negra, ainda trazem conflitos de uma divida social
(FIGUEIREDO; ESTEVEZ; ROSA, 2020).

De certa maneira, segregou-se as parcelas das propriedades dos bairros
tradicionais de ocupacg0es antigas, localizados na costa atlantica da cidade, através de um
imposto presente em raros lugares do mundo, que € o laudémio (DIAS, 2017). Esta

definido pelo percentual pago sobre a transagdo onerosa para o direito de ocupagéo de um
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terreno, sua obrigacdo € comumente negociada para o comprador. Assim, 0 custeio deste
imposto materializado nos primeiros séculos de submissdo a metropole lusitana, para
Igreja Catdlica e as familias herdeiras donatérias é acrescido ao pagamento dos impostos

convencionais republicanos no presente.

Tal discusséo é relevante a partir dos achados na literatura mostrarem que em
quatro séculos de escravidao na cidade da Bahia, as fortissimas migrac6es populacionais
acrescidas a uma populacdo originaria de pobres e escravizados resistiram a apropriacdo
das terras em formas especificas de sobrevivéncia. 1sso é, a ocupacdo da terra e a
construcdo das moradias dos pobres foi sombreada para os fundos de vale, as encostas e
ainda no século XX para moradias em locais mais distantes do centro da cidade. E, mesmo
intercalando fases de crescimento e declinio populacional nos periodos seguintes, notou-
se um outro movimento de espoliacdo por uma intensificacdo do mercado de terras nas
areas de interesse da gestdo publica. Tal fato pdde ser visto nas compras ilicitas de
fazendas na cidade com papel de reserva as construcbes publicas para abertura das
avenidas de vale em 1940 como no processo de metropolizacdo/industrializacédo da regido
de Salvador a partir de 1960 (ARAUJO, 2011; BRITO, 2005; GORDILHO-SOUZA,
2009; DIAS, 2017).

Nesta dindmica temporal e socioespacial ao lado de novas formas e contetdos
produzidos por sua sociedade contemporanea (ANDRADE; BRANDAO, 2009),
Salvador, a velha capital traz extensas areas marcadas pela segregacdo e pobreza
(CARVALHO; PEREIRA, 2008), de paisagem enriquecida em contrastes, maltipla ao
conjunto de sitios que ocupa: uma cidade peninsular, dividindo-se em Cidade Alta e Baixa

como definido por Santos (2008).

O crescimento urbano em toda a Regido Metropolitana de Salvador® (RMS) e
processo de periferizacdo em escala micro ou intramunicipal ocorreu devido a ocupacao
informal e a autoconstrucdo iniciado na década de 1950 com a insercdo industrial da
Petrobras na RMS e atracdo de populacdo advindo das cidades do interior da Bahia,
seguido dos anos de 1960 com polo petroquimico, que dinamizou a construgdo civil em
producdo e empregos (CARVALHO; PEREIRA, 2018).

® Formada pelos municipios de Camagari, Candeias, Dias D’Avila, Itaparica, Lauro de Freitas, Madre de
Deus, Mata de Sao Jodo, Pojuca, Salvador, Sdo Francisco do Conde, Sdo Sebastido do Passé, Sim&es Filho
e Vera Cruz.
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Essa dindmica populacional de altas taxas de crescimento demandou novas
habitagBes em Salvador, associada as condicfes baixas de rendimentos da massa e uma
intensa valorizacdo do solo urbano, com os primeiros loteamentos populares no suburbio
e invasdes sucessivas por toda a cidade. A esta época, 0 mercado imobiliario da cidade
era pautado no arrendamento das terras e aluguéis por grandes proprietarios de familias
herdeiras, do Estado e da Igreja Catolica (GORDILHO-SOUZA, 2009).

O reflexo dos altos indices migratorios de uma populacdo vinda de pequenos
municipios do interior da Bahia em ampla producédo habitacional formal (aprovados),
versus informal (esponténeos e coletivos), pode ser vista na Figura 2 através da
segregacgdo socioespacial entre os bairros vizinhos, da Pituba e Santa Cruz. O bairro da
Santa Cruz, por sua vez, forma um aglomerado popular de bairros, junto ao bairro do
Nordeste de Amaralina e Chapada do Rio Vermelho, segundo a classificacdo de Dias
(2017).

Nesse panorama, o estudo de Brito (1997) apontou que o processo de
metropolizacdo de Salvador entre 1960 e 1980 provocou a diminuigdo de areas livres
edificaveis. O autor identificou com as informacdes contidas no Habite-se, entre 0s anos
de 1985 e 1997, o crescimento de empreendimentos imobiliarios direcionadas para o vetor

norte da Orla Atlantica e para a Avenida Paralela, devido ao estoque de terrenos vazios.

As intervencles da década de 1980, centrados na infraestrutura e no projeto
industrial, interferiram no padrdo de produc¢édo do espaco urbano ao configurar vetores de
expansao da cidade: a Orla Maritima em direcdo ao norte (“area nobre” da cidade), o
“Miolo” e o Suburbio Ferroviario, no litoral da Baia de Todos os Santos (com os
parcelamentos clandestinos e habitacdes precariamente construidas), da area central com
residéncias privilegiadas, segundo Carvalho e Pereira (2008) e Gordilho-Souza (2009).
Assim, Carvalho e Pereira (2008) denominaram as “cidades” de Salvador devido a
segregacgdo socioespacial urbana que favorece a polarizacdo de espacos cada vez mais

cristalizados e homogéneos.
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FIGURA 2 - Dissociacdo socioespacial entre as tipologias construtivas do bairro nobre

da Pituba e o bairro Santa Cruz delimitado pelo Parque da Cidade ao centro
e . e - m
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Fonte: Carlos Dourado (2019)

O sul peninsular e a fachada sudeste da cidade, por exemplo, foi cercado por
bairros residenciais de blocos de apartamentos. Como fruto da gestéo territorial al¢ada
nas décadas anteriores, na contemporaneidade residir em torno da “Orla Maritima norte
ou Orla” ou residir na area do “Miolo” da cidade de Salvador (CARVALHO; CORSO,
2008, p. 85-104) significa mercar por uma “diferenciagdo espacial” (SPOSITO;
SPOSITO, 2020, p.2), seja tanto ao valor de compra e venda de imdvel, quanto ao status

social e conforto ambiental.

Serpa (2007), Carvalho; Pereira (2008) verificam uma valorizacdo imobiliaria
estratégica em areas de Salvador, onde torres cada vez mais altas foram erguidas na Orla
Atlantica e adjacéncias sem estudos efetivos de impacto (SERPA, 2007). Ha, assim, no
estudo de Villaga (2007) uma interacdo destes discursos, uma vez que demonstrou as
ocupacdes das camadas de alta renda na regido da cidade ou conjunto de bairros
(VILLACA, 2011) da Barra, Graga, Ondina e Rio Vermelho e assim promovem um

processo de segregacao, segregando-se.
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FIGURA 3 - Valorizagdo territorial causada pela urbanizacao da propriedade

g

Fonte: Carlos Dourado (2019)

Em consonancia Serpa (2007, p. 37), distinguiu uma “urbanizagao de status” e de
uma “urbaniza¢do popular” em Salvador, onde as familias de renda mais baixa se
concentraram nos bairros ao longo da Baia de Todos 0s Santos, enquanto aquelas com
rendas mais elevadas se encontram, preferencialmente, nas areas ao longo da orla
atlantica da cidade, visto na Figura 3. Porém, ha na cidade, areas de urbanizac&o popular
convivendo lado a lado com condominios de classe média. Ainda segundo o autor, 0 preco
do solo urbano é um parametro tipico de entendimento sobre o mercado fundiario e
imobiliario em que se deriva a qualidade construtiva das residéncias, 0s pre¢os de compra

e venda de imdveis, assim como a renda de seus habitantes.

Em analises comparativas, Pena et al. (2011) investigaram a atuac&o racionalizada
do mercado imobiliario em areas especificas da cidade. Os autores exploraram o recente
crescimento imobiliario no Cabula, de 2000 a 2010, e a consequente mudanca do padréo
habitacional, caracterizado pela verticalizacdo imobilidria através da construcdo de
condominios fechados e implantagcdo de um shopping center. O deslocamento do capital
imobiliario em areas da cidade foi apontado por Santos (2008), ao relatar que o Centro
(tradicional) da cidade de Salvador passou, gradativamente, a perder investimentos em
comparacao com outras areas de Salvador, direcionadas a especulacdo imobiliaria.

Em outra perspectiva, Henrique (2008) investigou sobre o marketing imobiliario

na cidade sob a Otica da apropriacdo da natureza como estratégia de promogdo as areas
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de interesse do capital, enquanto recurso exploratorio. Os resultados foram
indelevelmente causticos sobre as formas espaciais de nossas cidades, que consistiram
progressivamente em fragmentos fortificados. Neste sentido, Harvey (2012) definiu estes
fragmentos como comunidades fechadas e por espacos publicos privatizados mantidos

sob constante vigilancia.

Ainda assim, a cidade de ocupacdo antiga apresenta especificidades proprias,
fincadas em instrumentos que cerceiam o0 acesso ao solo urbano pela maioria da
populacédo, como o laudémio, foro, presentes desde o periodo colonial, e o parcelamento
em terrenos da Unido. Uma cidade histérica que agrega a cobranga do IPTU, o pagamento
anual do Laudémio’ sobre areas especificas da cidade de Salvador (DIAS, 2017).
Repassado por geracdes, tal recolhimento tem origem no periodo do Brasil Colénia, em
areas centrais de elevado preco do m? da terra. E, adicionado a esta particularidade, ocorre
também o Foro, um imposto pago a Igreja Catolica pelo terreno construido. Ainda nesta
perspectiva, o autor afirma que as terras de Salvador ndo foram inseridas de maneira
absoluta no circuito capitalista do século XX, também pelo laudémio, que alcanga parte
expressiva de areas onde ha regularizacdo e titulacdo fundiéria, como no Centro da

Cidade, e os bairros da Graca, Amaralina, Barris, Rio Vermelho.

Por outro lado, a discusséo de Carvalho e Pereira (2008), verificou uma estreita
articulacdo entre a ocupacdo das areas e o valor do solo urbano do IPTU, tendo como
referéncia dados dos logradouros publicados pela Secretaria da Fazenda do Municipio de
Salvador. Os numeros ndo refletiram os valores reais e atuais praticados pelo mercado
imobiliario, mas foram indicativos quanto as diferencas de valor do solo entre os varios
espacgos. Os autores indicaram uma correspondéncia com a tipologia espacial, com as
areas superiores e médio-superiores ocupando 0s espacos, onde 0 solo urbano tem maior
valor, e as areas populares ocupando os trechos menos valorizados do territorio

municipal.

Nesse sentido, sabe-se que tanto o mercado formal e o informal produzem um uso
do solo com estrutura “COM-FUSA”, como descrito por Abramo (2009, p. 52) nas

grandes cidades com bairros formais densificados e imitados em sua forma. O acesso a

" Instrugdo Normativa SEFAZ/DGRM N° 4, de 23 de janeiro de 2014 que estabelece os procedimentos
relativos ao lancamento e ao recolhimento do foro, laudémio, resgate de enfiteuse e multa pela falta de
averbacéo, de acordo com o disposto no Decreto n.° 24.730, de 15 de janeiro de 2014.
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habitacdo em Salvador foi definido de maneira aleatéria em condigdes precarias, a
margem do mercado formal, da intervencdo pablica do poder publico e em condicGes
precarias, por ocupacdes fundidrias irregulares, loteamentos clandestinos, arrendamentos
ignorando os regulamentos urbanisticos (GORDILHO-SOUZA, 2009).

4.4 Aspectos do mercado imobiliario durante cenario pandémico da Covid-19

As tensdes e consequéncias das decisdes das politicas publicas de controle a
pandemia da Covid-19 e o lockdown provocaram modificagdes no cotidiano das pessoas.
Algumas destas, tal qual a reducdo da atividade econémica (GRYBAUSKAS,
PILINKIENE e STUNDZIENE, 2021), o agravamento do estado de pobreza nos paises
mais pobres, desigualdade educacional, dentre outros sdo observados por pesquisadores
das diversas areas cientificas, social, médica, como massificado diariamente nos meios

de comunicacéo.

Apesar dos inumeros maleficios que a crise sanitaria global continua revelando,
neste intervalo pandémico de dois anos, a atividade imobiliaria foi uma das poucas
atividades econdmicas em que 0s estudos mostraram que a variacdo dos pregos de
mercado e prejuizos foram menores do que o esperado, seja quanto os pagamentos dos
aluguéis, em algumas localizacbes ou até crescimentos das transacGes de vendas e
consequente diminuicdo estoque dos imoveis. Bricongne et al. (2021) revelaram
congelamento e ndo prejuizo do mercado durante o lockdown com aumento dos precos

nas regides rurais de Londres e declinio de demanda na sede urbana apés o bloqueio.

O mercado imobiliario é ciclico com periodos de alta e baixa valorizagcdo. Um
limitador importante dos resultados mercadolégicos foi diretamente provocado pelo surto
do coronavirus SARS-CoV-2. A discussao acerca da expansdo das vendas dos iméveis
no contexto temporal pandémico surge pautada no crescimento do mercado imobiliario

também devido ao crédito financeiro.

Em contexto brasileiro, o inicio da pandemia e consequente estado de lockdown,
0 cenario geral de vacancia dos imdveis comerciais, renegociagdes de precos de todos 0s

aluguéis a impossibilidade juridica das agdes despejo® de moradias residenciais de até

8 Lei Federal n° 14.216 de 7 de outubro de 2021 que estabelece o cumprimento de medida judicial,
extrajudicial ou administrativa que resulte em desocupagao ou remocéo forgada coletiva em imdvel privado
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R$600,00 (US$ 112,00) e nio residenciais de até R$1.200,00 (US$ 223,46)° nas cidades
afetou em incertezas todo o mercado imobiliario nacional. Contudo, um novo movimento
do mercado imobiliario residencial ganhou corpo & medida que as pessoas perceberam a
necessidade de estar mais tempo em casa com o decorrer do estado das restricdes das
atividades presenciais, 0 que de certo modo privilegiou 0s negocios de compra e venda

dos imoveis.

A insercao do home office, seguido do modelo hibrido de trabalho, e o cenario de
declinio em que via a taxa basica de juros nacional (2019-2020), forneceu ingredientes a
alta demanda por imdveis que possibilitasse a realizacéo de maior conforto e aporte fisico.
Todavia é importante assinalar, que neste estudo ndo foram explorados os requisitos da
demanda, tampouco se abordam os fatores de depreciacdo dos imoveis urbanos
residenciais. Porém, convém pontuar caracteristicas gerais do processo de aquisi¢do e de
investimento de imdveis, visto que o mercado imobilidrio apresenta imbricacfes ao
sistema financeiro e politico, o que também corrobora quanto ao entendimento do cenario
atual deste amplo mercado. Sobre o ponto de vista mercadolégico se discorrem as

seguintes ponderagdes sobre o bem imovel.

Um imével é um bem duravel (CHAO WU et al., 2016), “um dos principais
elementos na formag¢ao do patrimonio das familias” (DE CESARE, 2005, p. 49), que pode
ser visto como um ativo financeiro, quando comprado com o objetivo de investimento ou
ainda adquirido através fundos imobiliarios (SANTORO; ROLNIK, 2017). Como ativo
de fundo imobiliario ou como um bem fisico, o imdvel apresenta e tende a crescer em

previsibilidade de demanda, liquidez e rentabilidade de longo tempo.

Assim, sempre existira necessidade real de moradia e residéncia, algo amplificado
na grande cidade, que apesar de conferir uma migracdo as cidades médias e pequenas em
muitos estados brasileiros, ainda concentra a maior mancha populacional assentada ao
longo da costa atlantica. Este bem quando em localizagdo privilegiada, acurada
precificacdo pode permitir liquidez rapida de negaocio.

ou publico, exclusivamente urbano, prorrogada até marco de 2022 pelo Supremo Tribunal Federal (STF).
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02019-2022/2021/Lei/L14216.htm. Acesso em 06
de fevereiro de 2022.

% Para demonstrar a desvalorizacio monetaria do real brasileiro, todos os valores convertidos em dolar,
referem-se a cotagdo de 18/07/2022, segundo o Ibovespa (BR).
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Aquisicdo fisica de um imovel se relaciona a incalculaveis questdes, a primaria da
necessidade ao habitar, bem-estar e a seguranca. Os fatores que influenciam a selecéo de
residéncias sdo complicados e diversos, geralmente 0os moradores se preocupam com a
conveniéncia e o ambiente de vida do imovel, ao passo que raramente consideram 0s

beneficios econémicos (WU et al., 2018).

Ja relacionadas a acumulacéo financeira as aquisicdes podem ser consideradas
sob a protecdo de patrimonio quanto a inflagdo monetaria ou intercorréncias da economia,
ao tornar entdo, o capital investido nos imdveis quase imune totalmente a estes fluxos a
medida que entrega também uma diversificacdo da carteira de investimentos, ganhos a

longo prazo (formagdo de renda) e possibilidade de valorizagéo e rentabilidade.

Dito isso, 0 negécio de compra de imdvel apresentou nuances em relacdo ao seu
uso e tipologia neste periodo pandémico em que os financiamentos habitacionais tiveram
incentivos. O crédito imobiliario foi recorde, de acordo com o Sistema Financeiro de
Habitacdo - SFH (2022), regulamentado pelo governo federal. E mesmo o movimento -
anterior a pandemia - dos financiadores com a baixa taxa de juros habitacional em torno
de 6% a 7% que efetivou a propagacdo do fenémeno da portabilidade dos créditos entre

0s bancos, conseguiu gerar maior adesao para a modalidade como a partir do lockdown.

Tendo em vista esse engajamento, é importante citar que o financiamento
imobiliéario dos bancos irriga grande parte do mercado imobiliario, desde o incorporador
do empreendimento que busca recursos de empréstimos para construcao, ao consumidor
final, comprador do imoével. Aplicacdo de menor taxa de juros em 2020 em torno de 9,0-
9,5%, indexados pelo indice de Precos ao Consumidor (IPCA), possibilitou maior vulto

e prazo maior se comparado aos empréstimos consignados.

Em ciclos anteriores, ainda nos anos de 1980 e 1990, o processo de financiamento
havia uma amortizagdo negativa e inconstante do Brasil, em que o saldo devedor
aumentava expressivamente. O reajustamento do saldo devedor era baseado em um indice
na moeda em vigor e a prestacdo em um outro indexador, ou seja, indexadores diferentes
guanto ao reajustamento que ndo se amortizava o contrato fazia com que ao passar dos

anos o saldo devedor aumentava a medida que se pagava.

Alguns nichos de demanda sentem mais com a elevacdo da taxa de juros. O
Programa Casa Verde Amarela - antigo Minha Casa Faixa, subsidiado em parte pelo

Estado, destinado ao acesso ao financiamento habitacional por faixas de renda, inicia com
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renda minima de R$ 2.000,00 a R$ 7.000,00 (US$ 372,43 - US$ 1.303,53). Segundo a
Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios Continua (PNAD Continua/ IBGE, 2022)
o rendimento médio mensal domiciliar do brasileiro em 2021 foi de R$1.353,00 (US$
251,95), ou seja, valor inferior ao limite estabelecido desse programa. Restando ainda
grande proporcdo dos brasileiros na informalidade que ndo tem a participacdo

contemplada no financiamento imobiliario do programa Casa Verde Amarela.

E necessario considerar que os imoveis de alto preco (iméveis de luxo) também
podem ser financiados e, em comparacdo as demais taxas de juros subsidiarios, o crédito
imobiliario é mais barato em regra aos demais empréstimos consignados, estando atras
apenas do crédito rural. Um ponto diferente se encontra no financiamento do terreno, que
geralmente acompanha a taxa de juros dos imdveis comerciais.

O imovel ainda possibilita se utilizar empréstimos, como o Home equity, um
processo de alienacdo fiducidria muito utilizado nos EUA e Europa, € um crédito com
garantia de imovel com livre destinacdo, A operagdo existe com o avaliador do banco ou
contratado pelo banco que avalia o bem para fins de garantia pois a instituicdo vende e
objetiva o dinheiro, atraves do pagamento das prestacbes e ndo a venda o imdvel
diretamente, associado ao construtor.

Atualmente, o financiamento imobiliario ndo se limita aos organismos de créditos
tradicionais, como os bancos, as Fintech'® engrossam o sistema de crédito. Com base
nisso, reforca-se a ideia de que a tendéncia ainda para este terceiro ano de pandemia nao
seja de baixa do preco do imovel, apesar da estimativa crescente do aumento da taxa de
juros no pais e desvalorizagdo monetéria. Os precos de reajuste dos bancos demandam

um curto prazo de tempo de reverberacéo.

Os financiamentos habitacionais podem ser um meio - para 0 que 0s corretores

1 " por ser um dos

imobilidrios denominam de “escalagem ou alavancagem de imoveis
créditos com menor juros. Geralmente, a cadeia de créditos imobiliarios revela que quem
vende imoveis antigos, compra imdveis novos, e aqueles que compram o primeiro imovel

o fazem por um antigo financiando-o. Comuns na maioria das transa¢fes de compra e

10 Fintech é uma industria financeira que aplica tecnologia para melhorar as atividades financeiras
(SCHUEFFEI, 2016).

11 Escalar ou alavancar imdveis é um termo comum aos corretores e se refere ao processo de troca (compra
e venda) de um imével com finalidade de lucro para aquisi¢des de padrdes construtivos mais altos. Iniciando
por um imével comum e/ou de baixo valor @ medida que o consumidor consiga mais recursos (proprios ou
do lucro da comercializagéo propria do bem) vai investindo em uma nova propriedade.
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venda de um imovel pronto ou na planta além do pagamento do valor de venda sé&o 0s

gastos com tributos (ITIV e IPTU), registro de imével (RI) e escritura pelo proprietario*.

As bases cartoriais cobrem em tese os precos e volume do mercado formal dos
estoques residenciais (NADALIN e FURTADO, 2011). No intuito de fornecer um
panorama geral e real sobre este movimento imobiliério, os indicadores dos registros
imobiliarios do Brasil*®> mostraram um crescimento tanto das transagbes de compra e
venda, quanto das transferéncias de titularidade de dominio imobiliario nas grandes
cidades analisadas especificamente para o ano de 2020. Houve uma tendéncia de subida
deste tipo de transacdo entre 2017 e 2018 nas capitais com aumento consideravel para o
ano especifico de 2020.

Em termos quantitativos do conjunto de dados dos registros das transacdes de
compra e venda, a nivel nacional desse periodo, 0 municipio de Sdo Paulo (SP) liderou a
posicdo com 181.397 mil registros e aumento de 43,6%, em relacdo ao ano de 2019,
seguido de Rio de Janeiro (RJ), que apresentou variacao positiva em 21,1% dos 56.784
mil registros de compra e venda. Uma terceira posicdo foi ocupada pelo municipio de
Curitiba (PR) com o volume de 38.165 mil registros de compra e venda e variagao
positiva de 40,2% (2020/2019).

Ainda assim, na colocacdo presente no relatorio dos registradores do Brasil dos
quinze municipios ranqueados, o0 municipio de Salvador foi definido em ultima posi¢éo,
estando atrds dos municipios nordestinos de Recife (PE) e Fortaleza (CE). Para 2020 a
capital soteropolitana acumulou 10.150 mil registros de compra e venda, porém houve
um decréscimo na variagdo em relacdo ao ano de 2019 de 5,78%, isto pode ser entendido
devido a inexisténcia dos dados dos dois ultimos meses de 2020.

12 Neste contexto, ressalta-se que o proprietario do bem imével é aquele que registra a escritura, em que é
lavrado o titulo de propriedade através da escritura. Inexistente o registro de imével em cartério, o bem
permanece vinculado ao dominio do proprietario anterior do imével.

13 De acordo ao portal: https://www.registrodeimoveis.org.br/portal-estatistico-registral. Acesso em 15 de
fevereiro de 2022.
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GRAFICO 1 - Evolugio mensal dos registros de imdveis em Salvador de 2019 a 2020*
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Fonte: FIPE, com base nos dados do Registro de Iméveis do Brasil.
Elaboracdo: Autora (2022)

1 Os registros de compra e venda para os meses de novembro e dezembro de 2020 ndo
foram disponibilizados.

O mercado de Salvador, ainda que menor que o dos grandes centros brasileiros,
apresentou movimento positivo em 2020. O Gréafico 1 mostra a evolucdo mensal dos
registros aplicados ao municipio de Salvador-BA. O crescimento apice da série anual do
registro de compra e venda e das transferéncias foi verificado no terceiro més do estado
de lockdown do primeiro ano de pandemia do coronavirus.

Pode-se argumentar que, na verdade, nestes dois anos o mercado imobiliario
obteve um volume alto de transacBes de venda ap6s o inicio da pandemia, estando
préximos em termos quantitativos tanto o total dos registros de compra e venda como o
total das transferéncias, em que se pode compor a regularizacdo do imdvel, o processo de
doacdo, dentre outros. O fato é que devido as menores taxas de juros medido pelo IPCA,
associado a seguranca monetaria em se investir em imoveis fisicos, a alta busca por outros

imoveis, como defendido anteriormente, fez o mercado imobiliario alavancar seu
movimento.

Assim, conclui-se a discussdo quanto os instrumentos financeiros para iniciar as

discuss@es sobre os instrumentos legais e sua importancia sobre o espago geografico. Este
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entendimento possibilita a oferta de subsidios para a gestdo e planejamento territorial

urbano de forma consciente.

4.5 As finangas municipais do Imposto sobre a Transmissdo de Intervivos (ITIV) o

Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU) no Brasil

Os impostos sobre propriedade imobiliaria sdo cobrados no Brasil desde a chegada
da Coroa Portuguesa em 1808. A Décima Urbana, iniciada na cidade do Rio de Janeiro,
e estendida em 1934 a outras 38 cidades, incluindo Salvador, era aplicada a uma aliquota
de 10% sobre a renda dos imoveis ocupados. Com a descentralizacdo do tributo sua
nomenclatura foi modificada para Imposto Sobre os Prédios e Imposto Predial. Em 1809,
designou-se a tributacdo sobre a transferéncia de imdveis, denominada de Servicos de
Imposto de Sua Alteza (DE CESARE, 2016).

O marco da Constituicdo de 1891, que em seu artigo 9°, conferiu competéncia aos
estados para tributar imdveis rurais e urbanos. Em sequéncia outro delimitador, a
Constituicdo de 1937 concedeu aos municipios a competéncia de tributar imoveis
urbanos. Ja a Constituicdo de 1988, além de confirmar o papel do Imposto Predial
Territorial Urbano (IPTU) como imposto de grande potencial fiscal dos municipios,
conforme as constituicdes anteriores, inovou ao se preocupar com a progressividade e
com os objetivos extrafiscais (CARVALHO JR., 2010).

No Brasil € o Codigo Tributario Nacional (CTN)* que dispde sobre o Sistema
Tributario Nacional e institui normas gerais de direito tributario sobre as propriedades
imobiliarias aplicaveis tanto a Unido, quanto aos Estados e Municipios. O Art. 156 da
Constituicdo Federal de 1988 compete aos municipios a cobranca tanto sobre o Imposto
Predial Territorial Urbano (IPTU), quanto ao Imposto Sobre Transmissao Inter-Vivos de
Bens Imoveis (ITBI) e, ao Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza (ISS). Neste
contexto, os tributos sdo classificados em Impostos, estes cobrados sem contraprestagéo
imediata ao contribuinte; Taxas cobradas pela prestacéo efetiva ou potencial de um bem

ou servico ao administrado; e em Contribuicdo de Melhoria € uma cobranca vinculada de

14 Lei N°5.172, de 25 de outubro de 1966 que dispde sobre o Codigo Tributario Nacional (CTN).
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ressarcimento a administracdo de gastos de obras publicas, que resultam na valorizacao

dos imoveis.

Varsano (1977) no estudo sobre a receita do IPTU para os municipios, classifica
trés vantagens oferecidas pelo imposto sobre a propriedade, enquanto gerador de receita
e sobre a base utilizada, tais quais: uma minimizacgdo de conflitos por cobranca em
propriedades, que por se encontrarem nos limites do municipio, ndo acarreta disputas no
repasse do imposto entre as gestdes e gera receitas elevadas estaveis, Como nos repasses
do imposto sobre mercadorias; além disso, ndo ha como o contribuinte deixe de paga-lo
em curto prazo, a0 menos que repasse a propriedade, mas o tributo seré intrinseco ao novo
proprietario; por fim, relata que o valor das propriedades s&o relativamente estaveis, ou

seja, a receita é pouca sofre menores flutuacées do mercado em nivel geral.

Dentre uma das principais criticas sobre o IPTU ¢ a baixa elasticidade da sua
receita. A tributacdo sobre o valor locativo, atribuido a renda por ano, que o imoével pode
gerar, foi empregada no Brasil até 1966 e ap0s este periodo, passa-se a adotar o valor
venal do imovel, em que o valor atual € pensado sobre uma série de valores lucrativos
com o decorrer do tempo. No Brasil como na maioria dos paises, 0s impostos que incidem
sobre as propriedades prediais e territoriais em geral tém por base de alguma medida do

valor do bem com uma aliquota nominal uniforme (VARSANO, 1977).

A andlise de inequidade administrativa e fiscal atribuida a cobranca justa e
progressiva do IPTU acaba denotando uma regressao quanto as avaliacdes dos imoveis.
Do ponto de vista da administracdo municipal, além de se conhecer os valores dos iméveis
praticados pelo mercado em sua totalidade, deve-se incidir o valor de forma uniforme. De
acordo com o Art. 33 da CTB a base do célculo do imposto é o valor venal do imdvel.
Em seu paragrafo Unico considera o valor dos bens moveis mantidos, em carater
permanente ou temporario, no imoével, para efeito de sua utilizacdo, exploracéo,
aformoseamento ou comodidade. A formulagéo do calculo é devido ao valor do imével

associado ao mercado e ndo da capacidade de pagamento ou renda por parte do cidadao.

O Imposto Territorial Predial Urbano (IPTU) definido segundo lei, possui como
base o calculo base no valor venal do imodvel, que classifica os maiores e 0s menores
valores deste imposto no municipio. O valor venal do imovel é aquele atribuido pela
administracdo fiscal através de um processo qualquer de avaliacdo. J& o valor fiscal do

imovel é aquele ao qual se aplica a aliquota nominal para obter o imposto devido pelo
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contribuinte. Em geral, os valores venal e fiscal sdo diferentes e ambos diferem do valor
do mercado (VARSANO, 1977). O valor venal serd o preco provavel que o imdvel
alcancara para compra e venda a vista, diante de mercado estavel e quando o comprador
e 0 vendedor tém plena consciéncia do potencial de uso e ocupacdo que ao imovel pode
ser dado (NADOLNY, 2016).

A avaliacdo do valor venal do imovel pode ser realizada de forma singular, em
que os agentes administrativos podem atribuir um valor para cada imovel, ou uma
atribuicdo de valor genérico, por exemplo, um valor para 0 metro quadrado, levando em
consideracdo a localizagdo, utilidade e outros critérios de acordo com a legislacdo
municipal ou distrital (MINISTERIO DA FAZENDA, 2013).

Conforme Carvalho Jr. (2010) avaliou, a regressividade do IPTU entre os
contribuintes®® ocorre devido a regressividade das avaliages imobiliarias dos municipios
brasileiros para incidéncia do imposto, que na maior parte sdo sistemas avaliatorios
antigos e desatualizados que ndo refletem o dinamismo do mercado imobiliario do
municipio. O Estatuto das Cidades'® (2001) estabelece a ordenagéo e controle do uso do
solo, de forma a evitar a utilizacdo inadequada dos imoveis urbanos, regulamentou a
aplicacdo da cobranca de aliquota progressiva do IPTU no tempo, vedando a concessdo
de isencdes a tributacdo regressiva dos municipios. Além disso, o E.C institucionalizou

as Zonas Especiais de Interesse Social e o parcelamento do solo urbano.

A Curva de Laffer proposta por economista norte-americano homdnimo,
demonstrou através de dois fatores: aliquota e arrecadacdo tributaria, a possibilidade de
uma menor arrecadacdo quanto maior for a aliquota. O tributo étimo estaria no ponto de
interseccdo entre a aliquota e a arrecadacdo. Caso a aliquota ultrapasse esse ponto, a
arrecadacao diminui. O ponto étimo especifico dependera de comprovacdo empirica dos
fatores especificos de cada sistema municipal, até do fator cultural. Entretanto, a légica é
irretocavel, independentemente de circunstancias culturais ou momento histérico, a
escolha racional sera fugir dos tributos, uma vez que a populacao se veja privada de seus
recursos para pagamento ao Estado sem contrapartidas compensadoras (CARVALHO,
2018; ARAUJO, 2016).

15 Segundo o Art. 33 do CTN, o contribuinte do imposto é o proprietario do imével, o titular do seu dominio
atil, ou o seu possuidor a qualquer titulo.
16 |_ei Federal n° 10.257 de 10 de julho de 2001, em vigéncia.
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Carvalho op. cit. afirma ser o IPTU um imposto direto e real, com uma base de
calculo visivel e dificil de ser sonegada, que possui 0 maior numero de contribuintes no
Brasil e, como o Imposto de Renda (IR), admite legalmente a progressividade das
aliquotas. Todavia, mesmo com aliquota Unica podendo ser progressiva se a razdo entre
o valor do imovel e renda entre os ricos for superior a mesma razdo entre os pobres, 0s
imoveis de propriedade dos mais ricos apresentam valor de mercado superior aos dos
imdveis de propriedade dos mais pobres, sendo bastante possivel que este valor aumente
mais que proporcionalmente a renda. Ainda assim, acrescenta que devido ao fato de a
planta basica de valores estar desatualizada em quase todas as cidades brasileiras, o IPTU
de fato pago passa a ser regressivo, defendendo a atualizagdo. Se a planta basica de
valores fosse atualizada e houvesse um sistema de aliquotas com alguma progressividade,

0 IPTU passaria a ser um imposto bastante progressivo.

O IPTU é um imposto direto e altamente visivel, objeto de mais antipatia pelos
contribuintes se comparado aos impostos sobre consumo (CARVALHO JR, 2010). Existe
uma relacdo entre os precos de venda dos imoveis e o IPTU, visto que a base do calculo
do tributo deriva-se do produto entre o valor venal e aplicacdo de uma aliquota. Torna-se
insuficiente verificar o impacto do imposto sobre os imoveis devido a imbricacéo

complexa entre essas variaveis, desde as motivacGes de controle politico, as econémicas.

No que se refere ao imposto cobrado sobre as transacdes da propriedade
imobiliéria através do ITIV ou do Imposto sobre Transmissdo “Inter Vivos” de Bens
Imdveis e de Direitos Reais sobre Iméveis (ITBI), pode-se dizer que na mesma linha é
uma fonte importante de arrecadacdo municipal, mas enquanto um imposto direto sua
base de céalculo geralmente incide no valor de mercado negociado, declarado pelo
contribuinte ou ainda, estimado pelo poder puablico, assim, passivel das condi¢des
politicas (CARVALHO JR., 2018).

Esse tributo apenas gera 6nus fiscal aos proprietarios quando ha operacdes de
compra e venda, cessao de direito de uso (SEFAZ SSA, 2022) e a obtencédo da escritura
for condicionada ao pagamento do imposto (CARVALHO JR., 2018). Ainda na visdo de
Carvalho Jr. op. cit. mesmo que a instituicdo do ITIV seja acompanhada de frequentes
questionamentos judiciais, o desempenho apresenta tendéncias de oscilacdo em virtude

do movimento do mercado imobiliario.
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Com base nisso, é reforcada a concepcao de que a tributacdo sobre o patriménio
é determinada pela posse e dominio de um bem patrimonial, portanto ndo implica na renda
que se possa ou ndo produzir a partir deste bem e sim da exclusividade a propriedade
garantida pelo Estado (GRIFFONI; VILLELA, 1987).

4.6 Planta Genérica de Valores (PGV)

Carvalho Jr. (2010) define a Planta Genérica de Valores como um instrumento
pelo qual o municipio estipula o valor do metro quadrado do terreno por face de quadra,
zona fiscal ou qualquer outra divisdo urbana estabelecida para determinar o valor de
mercado do solo urbano. Apesar de sua elaboragéo pela administragdo municipal como
projeto de lei e apreciada pela cAmara de vereadores, que pode aprova-lo, alteré-lo ou
rejeita-lo, defende que o fato de um trabalho técnico ter que passar por processo politico,
aumenta a chance de tornar as PGV’s no Brasil excessivamente defasadas. Devendo
representar os valores efetivos dos imdveis com finalidade de garantir a justica social com
rigor a cobranca dos impostos (LOCH; ERBA, 2007).

A Planta de Valores Genéricos ou Planta Genérica de Valores integra o sistema
cadastral de uma prefeitura e trata-se de uma importante ferramenta para o planejamento
urbano. Entretanto, o poder politico municipal costuma estar sujeito a pressao politica por
parte da sociedade local e de grupos de interesse organizados no seu processo de
construcdo. O controle externo das PGVs municipais é respaldado implicitamente pela
Lei de Responsabilidade Fiscal. Atualizacdo de uma Planta Genérica de Valores
Imobiliarios (PGVI) é um procedimento lento executado por longo periodo.
(DALAQUA, 2007; CARVALHO JR., 2010; PEREIRA et al., 2013).

Na exposicdo de Nadolny (2016), acrescenta-se que Planta Genérica de Valores
Imobiliarios (PGVI) ou Planta de Valores Genéricos de Imdveis Urbanos possui
nomenclatura variante dependendo da regido. A autora a definiu como um conjunto de
valores bésicos unitarios de imdveis urbanos, compreendendo terrenos, edificagdes e
glebas devidamente homogeneizados, segundo critérios técnicos e uniformes quanto a
contemporaneidade, aos atributos fisicos dos imoveis, as caracteristicas das respectivas
zonas, a natureza fisica, a infraestrutura, aos equipamentos comunitarios, aos niveis de

atividades existentes, as possibilidades de desenvolvimento e as posturas legais para uso
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e ocupacdo do solo. Além disso, relata como caracteristicas basicas da avaliagcdo em
massa a uniformidade e o dinamismo das modificacbes mercadoldgicas, oriundas das

valorizagOes ou desvalorizagdes imobilidrias provocadas pelo crescimento das cidades.

Desta forma, a Figura 2 traz uma representacgéo cartografica da PGV do municipio
de Catanduva - SP, onde foram classificadas as Zonas Homogéneas com intervalos
semelhantes de valores no territorio. A divulgacdo da PGV municipal através de uma
representacdo cartografica municipio merece, uma vez que algumas prefeituras, como no

exemplo de Salvador, a PGV somente € apresentada em forma de tabela.

Quanto a classificacdo da ABNT é a NBR 14653-1 de 2001 que dispds sobre 0s
métodos comparativos de dados de mercado para elaboracdo da Planta Genérica de
Valores (PGV). Para Nadolny op. cit. ao se analisar a norma NBR 14.653 para avaliagio
de imdveis urbanos, percebe-se, pela amplitude de abordagem, a importancia do carater
técnico que deve revestir a avaliacdo de imdveis urbanos. A NBR 14653:2 (ABNT, 2011)
define métodos para identificacdo de valor de bens imoveis, estes em: Comparativo Direto

de Mercado; Método Involutivo; Método da Renda; Método Evolutivo.

No Método Comparativo Direto de Mercado sdo eleitas as variaveis para explicar
a tendéncia de formacéo de valor a partir de um conjunto de dados que possa ser tomado
estatisticamente como amostra do mercado imobiliério. J& o Método Involutivo objetiva
estimar o valor de mercado do produto imobiliario em uma situacdo hipotética com
variacdo ao longo do tempo. O Método de Renda busca o valor maximo estimado para o
imovel representado pelo valor atual do fluxo de caixa e descontado pela taxa minima de
atratividade. No Método Evolutivo ocorre a composi¢édo do valor total do imoével através
da conjugacdo de métodos, em que o valor do terreno encontrado pelo Método
Comparativo Direto de Mercado e das benfeitorias pelo Método da Quantificacdo do
Custo ou Método Comparativo Direto de Custo € devidamente depreciado e o for de
comercializacdo (NADOLNY, 2016).
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FIGURA 4 - Proposta de Planta Genérica de Valores (PGV) do municipio de Catanduva (SP) para o ano de 2018.
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Ao analisar o indice de defasagem do IPTU no municipio de Uberlandia, Minas
Gerais, Neder et al. (2017) argumentam que a atualizagdo da planta genérica de valores
sempre foi tema recorrente no debate politico e econdmico em funcéo da sua importancia
para areceita prépria dos municipios. Entretanto, tém sido relegadas para o segundo plano
justamente pela sua caracteristica aparentemente impopular, além da existéncia de outras
fontes mais importantes de receitas municipais, como o Fundo de Participagdo dos
Municipios (FPM) e o repasse de arrecadacdo do Imposto sobre a Circulacdo de

Mercadorias e Servigos (ICMS).

4.7 Procedimento técnico de avaliacdo do imével urbano

O procedimento consiste a priori na convocacao da prestagéo do servico por parte
interessada, em gque um cliente solicita diretamente a empresa especializada ou ao banco
uma avaliacéo?’ para atribuicdo de um valor final do bem imdvel. Dentre os motivos para
se realizar avaliagdo de um imovel estdo, a solicitacdo por parte de pessoa fisica ou
juridica para solicitagdo de reducdo do IPTU, processo de espolio, provavel venda ou

compra do bem, compra por financiamento bancario.

O fluxo de avaliagéo se inicia com a demanda oriunda diretamente do agente
contratante pelo servigo a partir de documentacédo e classificacdo prévia do imovel e
contato com o proprietario do imdvel para execucdo da vistoria. Todo o processo de
vistoria é visual, em posse de equipamento fotografico para verificacdo do estado de
conservacao, problemas de ordem estrutural: infiltragéo, riscos de alagamento, material,
metragem, quantificagdo por tipo de espago. Apds vistoria a avaliacdo é executada com o
preenchimento de Laudo de Avaliacdo podendo ser em sistema préprio da financiadora

ou software estatistico.

Neste sentido, as bases de dados das instituicdes financeiras e bancarias séo
extensas e contém varidveis atualizadas e precisas de prego, metragem e localizacao e

demais dados socioecondmicos do vendedor e comprador, porém sdo sigilosas

17 Em caso de banco ou instituicdo financiadora, esta seleciona a empresa, gera a ordem de servico, envia
ao Engenheiro avaliador documentos com especificagdes do tipo do imével, tal qual a Certiddo de Inteiro
Teor do imdvel, o qual constam o nimero de identificacdo do imdvel, os dados de area, idade do imovel, a
cadeia sucessoria, para realizacdo da vistoria técnica.
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(NADALI; FURTADO, 2011). Ressalta-se que cada instituicdo financiadora apresenta
seu edital distinto em solicitacdo do emprego de cada metodologia de avaliacdo, porém
todos s&o comprovados via documento de Anotacao de Responsabilidade Técnica (ART)
e Laudo de avaliacdo devidamente assinado. A etapa de vistoria objetiva verificar de
forma visual os aspectos qualitativos e quantitativos (ABNT NBR 14653-2:2004) o
estado de conservacgdo do imovel quanto aos problemas estruturais documentados através
de registros fotograficos recorre da negacdo da garantia do financiamento pelo banco. A
etapa final em escritorio equivale ao preenchimento de dados em software estatistico e

geracao de relatorio.

O modelo estatistico se adequa as nuances que o imével a ser avaliado demanda,
as vezes ele apresenta caracteristicas especificas, exemplo um apartamento em prédio
antigo com especificidades proprias, o estilo arquitetdnico, para terreno avalia-se 0 seu
potencial de uso. Cada imdvel apresenta diferencas, e cabe ao avaliador verificar a partir
de sua experiéncia, individualizar estas particularidades, antes de escolher o modelo e

variaveis.

A avaliacdo se origina com empenho das variaveis do bem, incluindo sua
localizacdo. Importa ao iniciar, a agregacdo do valor unitario do m2 definida como
variavel dependente!®, seguido dos demais atributos do imével que compdem a
investigacdo, para apartamentos como o nimero do pavimento, a presenca de escada e/ou
elevador, nimero de dormitorios, nimero de banheiros, incluindo o nimero de quartos e
banheiro de servigo, vaga de garagem, presenca de equipamentos sociais. Os materiais
construtivos utilizados interferem diretamente no padréo da fachada deste tipo de imovel,
ou seja, um prédio que utilizou pastilhas na fachada é mais valorizado do que outro que

utilizou uma textura de pintura.

Para avaliacdo de imével individual do tipo apartamento, quanto a area privativa
considera-se discriminada na Certiddo de Inteiro Teor disponibilizada pelo contratante ou
proprietario do imével. Caso alguma area nédo esteja averbada, esta ndo ¢é avaliada. Para
avaliacdo de imdvel do tipo casa considera-se a area do terreno em proporcéo a area
construida, elevando sua qualificagdo ao estar inserida em um condominio como de

quaisquer demais variaveis que o avaliador considere relevante acrescentar. A avalia¢do

18 Para os imoveis urbanos de Salvador, emprega-se 0 VUPT por eixo de logradouro.
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dos apartamentos consiste comumente da apreciacao pelo método comparativo direto dos

dados em modelo estatistico para o calculo do valor do imdvel objeto.

O detalhamento da data de avaliacdo possibilita saber se 0 modelo estatistico esta
ou ndo atualizado. Para esta atualizacdo em periodicidade s&o carregados no modelo os
dados de tratamento criados e/ou disponibilizados por imobiliarias, empresas
credenciadas para este servico. Estes dados de tratamento sdo compostos por metragem,
setor urbano, nivel do apartamento, valor de venda ou o valor de oferta, nimero de
banheiros, idade aparente do imodvel, padrdo da fachada (normal, normal alto ou alto)
VUP para o setor urbano, ja para o valor de area considera-se o averbado na certidao
registrado em laudo de vistoria. O bairro é somente um dado descritivo, em que entra no

modelo estatistico o Valor Unitario Padrdo do Terreno por eixo de logradouro.

Segundo a NBR 14653-1 (ABNT, 2001), o dado de mercado (dado de tratamento)
¢ definido como conjunto de informacdes coletadas no mercado relacionadas a um
determinado bem. Ja a NBR 14653-2 (ABNT, 2004) que trata dos conceitos e
procedimentos técnicos das avaliacfes, discrimina a importancia de obter uma amostra
representativa que expliqgue o comportamento do mercado. Ao empregar no modelo
estatistico os dados de oferta, estes sdo considerados como superestimativas, mas que em
geral acompanham os precos. Os dados de transacBes nem sempre sdo obtidos na

quantificacao.

Ainda assim, um exercicio foi realizado a partir da entrevista aplicada a
Engenheira de Avaliac6es de instituicGes financeiras, como Caixa Econémica Federal
(CEF)*® e Banco do Nordeste foi possivel identificar como o processo ocorre e confirmar
através da empiria que um bem imdével guarda especificidades adaptaveis a realidade
localizacional de Salvador. No geral, a Eng. avaliadora constatou que 0os momentos de
alta e baixa valorizacdo imobiliaria e aplicacdo de pesquisa de mercado através do
compartilhamento de base de dados atualizados para analise de estoque e precos dos

imoveis.

“Em regra o que faz o valor minimo, médio e maximo de um imével durante o
processo de avaliagdo é o aquecimento do mercado, se 0 mercado esta
recessivo ja se inicia a apreciagcdo com o valor minimo possivel. Outro aspecto

A vinculagdo através de Caixa Econémica Federal (CEF) é realizada por Edital publicado pelo
contratante. O avaliador submete documentos obrigatérios para exercicio das avaliagdes dos engenheiros e
arquitetos: CNPJ; comprovacdo de experiéncia por minimo de ART gerada de avaliacdo do Método Direto
e Evolutivo; vinculagdo em quadro técnico de empresa.
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importante relacionado ao valor minimo empregado é que geralmente nédo se
utiliza a variavel Oferta/Venda presente no programa estatistico, pois nao se
tem o dado de transacdo, apenas o dado de oferta. Assim, opta-se por
discriminar o valor minimo para o modelo apresentar uma credibilidade maior
e faz a avaliagdo ficar mais veridica ao preco médio final de uma transacgao
imobiliria”.

No procedimento, a selegdo da variavel “Oferta” discrimina o valor anunciado
pelo vendedor e/ou proprietario do imoével urbano constante na base de dados resultantes
da pesquisa dos corretores e compartilhamento pelo banco contratante. Ja a selecdo da
variavel “Venda”, discrimina o real valor de venda. As instituicdes bancarias?® solicitam

como parte do método o envio e compartilhamento das avaliacBes e pesquisas pelos
credenciados ja que estes dados integram o modelo atualizado em periodo trimestral.

Como resultado da avaliacdo o imovel € classificado nos seguintes padrdes: (1)
Baixo, (2) Normal baixo, (3) Normal (4). Normal Alto, (5) Alto e (6) Luxo. Para imoveis
avaliados de luxo, geralmente em pedido de avaliacdo particular e para espdlio, acima de
R$1,5 milhdo em seu modelo estatistico é inserido um conjunto de dados projetados para
0 seu padrdo com variaveis especificas de sua vizinhanca. Esta padronizacdo tanto é
considerada para o imovel em processo final, como quanto a fachada do imovel e
acabamento fisico de seu interior. Nesta perspectiva, para situacbes comuns de avalia¢do
de um imovel urbano padrdo emprega-se 0 Método Comparativo Direto de Mercado —
MCDM.

As caracteristicas fisicas do imovel particularizam o resultado da valorizacdo do
imovel. Um exemplo comum é a maior valorizacdo dos apartamentos de andares mais
baixos de imdvel de uso residencial vertical que tem somente escada comparado aos dos
andares superiores. As fachadas também diferenciam o padrdo de imdvel devido ao
material de construcdo usado, se pastilha ou revestimento de pele de vidro. Estes critérios
gerais, segundo a entrevistada, partem da intencionalidade mercadol6gica de cada

instituicdo financeira atuante.

J& para outros tipos de imdvel com avaliages mais especificas, como o de uma
edificacdo antiga do século XIX ou para terrenos de grandes extensdes, usam-se outros
métodos para identificacdo de valor. Um exemplo pratico ocorre com imoveis

previamente classificados como terrenos, onde a presenca fisica de ruinas incorpora perda

20 Nesta entrevista utilizou-se o procedimento da Caixa Econdmica Federal (CEF).
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de valor ao bem, havendo um relato negativo em software de avaliacdo devido a

necessidade de gasto com demoligdes.

No que se refere a avaliacdo dos terrenos sem qualquer benfeitoria, emprega-se o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Caso o terreno tenha alguma
benfeitoria € realizada outro tipo de metodologia para esta avaliagdo com o Método
Evolutivo, a depender da vantagem e desvantagem que o imovel apresente. Ou seja,
avalia-se a construcdo presente trecho por trecho, o estado dos materiais presentes na
edificacdo, o tempo de depreciacdo, sua situacdo de demoli¢do. Assim, caracteriza-se

avaliacdo do imdvel da benfeitoria que pode ser utilizada.

A avaliacdo deste tipo de imovel ocorre através do método comparativo direto de
mercado por dado de mercado, em que para cada benfeitoria presente em um terreno é
individualmente avaliado e agregado as variaveis comuns: area, indice fiscal, Coeficiente
de Aproveitamento Basico (CAB) do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
(PDDU), a vocacao (classificado em comercial, residencial multifamiliar, industrial,
determinado por sua vizinhanga), topografia. Para terrenos com algum tipo de benfeitoria
utiliza-se o célculo de benfeitorias empregando o fator de depreciacdo e fator de
comercializacdo do terreno agregado ao valor do terreno para assim chegar ao valor final

do terreno.

E razoavel dizer a partir desta entrevista que para areas urbanas um grande terreno
pode ndo ser aquele mais valorizado e com preco mais alto, haja vista que alguns fatores
como o tempo longo para venda dito pela avaliadora sdo preponderantes para isto. Nas
areas urbanas, imével do tipo terreno pode apresentar perspectiva baixa de liquidez, a
depender do seu tamanho e da tendéncia do entorno.

E importante registrar que o processo de avaliaco serve como garantia do retorno
do recurso como da seguranca fisica de um imével. De acordo a entrevistada, o que pode
negar o financiamento habitacional de imdvel a partir do Laudo de Avaliacéo, refere-se
as patologias ou deficiéncias de engenharia e/ou arquitetura, com riscos de alagamento
ou com infiltracdo em acordo aos padroes em acordo a NBR 14653-1 (ABNT, 2001)

como de maior peso as especificagdes da instituicao financiadora® contratante.

21 para a CEF imdveis de construcdes do tipo de alvenaria apresentam vulnerabilidade de sujeicdo a
aprovacdo do recurso.
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Como citado na se¢do de justificativa desta pesquisa, as edificacdes possuem
longo tempo de depreciagdo fisica (ABRAMO, 1989) e mesmo em assentamentos
urbanos antigos, como o caso de Salvador, a localizacdo é o que possibilita 0 mercado
realizar estratégias para “alavancar” a valoriza¢ao do bem nas ativagdes das negociacoes

baseado na localizacdo do imovel:

“Um fato curioso para 2021 ¢ a de que a presenca de banheiro de servico eleva
o valor do modelo utilizado. Ainda assim, quanto mais antigo em construcéo,
menos valorizado é o imoével. Geralmente, o corretor faz um apanhado dos
valores praticados a volta, na regido em que atua”. (Engenheira avaliadora de
imdéveis, 2021).

O que se observou na fala acima da avaliadora foi uma caracteristica local, de uma
area especifica da cidade, cuja paisagem é padronizada de edificios antigos. Estes
compostos por apartamentos amplos com dependéncias de servico (quarto e/ou banheiro),
raros em edificagdes atuais, tanto devido a relacdo de area e prego, quanto das implicaces
do modo de vida urbano e moderno: diminui¢do do nimero da familia por filhos, custo
das relacbes trabalhistas, custo de manutencdo do imoével, modificacdo do estilo
arquiteténico vigente e consequente dificuldade de venda desses tipos de imdveis. Em
bairros consolidados de ocupacéo tradicional da cidade, onde os prédios sdo em maioria
antigos, um fator em comum foi possuir dependéncias de servico, porém néo foi isto o
que fez os precos serem maiores e sim os valores dados por critério de vizinhanca -

localizagéo.

O valor do m2 do terreno para bairro Vitdria na cidade de Salvador-BA com area
dominante proporcao de edificios de alto padrdo € um dos maiores da cidade. Porém, em
avaliacdo, o peso dos elementos construtivos ndo se torna um elemento binario. No
exemplo acima possuir elevador ndo faz o imével localizado no bairro nobre e desejado
da Vitoria ser mais valorizado, pois em sua vizinhanga a maioria dos apartamentos estéo
em prédios com esta caracteristica, apresentam condi¢des socioecondmicas semelhantes
quanto a aplicacdo dos fatores (FIKER, 2019). Mas ja a caracteriza¢do do apartamento
por ser poente pode fazé-lo ser mais valorizado devido a vista da Baia de Todos 0s Santos
auferida por sua localizacao a oeste do eixo de logradouro do Largo da Vitoria, cujo valor
corresponde a R$ 2.046.60, o 18 ° mais caro da cidade (VUPT SEFAZ SALVADOR,
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2017). O preco do m2 deste empreendimento pode variar de R$18 milhdes, de acordo aos
dados do Olx (2022), a R$ 21 milhGes (Imovelweb, 2021).

R$ 12.425.000 Largo da Vitéria 31°an...  ( super cestague )
+ RS 4204 Condominio Vitoria, Salvador
7 451m? £ 4dom. % 6ban & 4vagas

Venda - Duas Unidades no Mansdo Wildberger - Largo Da Vitéria - ...

Prédio com 40 pavimentos, sendo os primeiros 34 com 02 apartamen

0 MQﬁqfu>eJﬁxvu/aZQ
e eu Sabia ditco:

O illimo terveno da area

mass nobre ole Sabvador.

iy iy

Fernando Frank,

autor do projeto
FIGURA 5 - Mansdo Wildberger (edificacdo e planta

baixa), localizado na Avenida Sete de Setembro, bairro da

REEEREES
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Vitéria, Construtora MRM e Jodo Forte Engenharia.
Tipologia de alto padrdo construtivo com duas torres,
apartamentos de 451,08m2 a 993,00m2, sendo 4
dormitdrios, 6 banheiros e 4 vagas. O m2 municipal do
terreno situado neste eixo de logradouro corresponde a R$
2.046.60. Fonte: SEFAZ, PMS Salvador (2020) e site do
empreendimento, disponivel em:

http://www.mansaowildberger.com.br.
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Cumpre destacar que as regras de enquadramento das variaveis gerais inseridas
no modelo resultam de uma etapa descritiva do processo. O desenho do avaliador conduz
e identifica através da sua pericia as singularidades presentes em cada imdvel para
definicdo do modelo estatistico, das variaveis e do seu peso aplicado. Um cenario simples
e comum ¢ a distincdo no padrdo do apartamento avaliado com o do padrdo do prédio,

devido as intervencgdes de revestimento, dentre outros.

A entrevista revelou particularidades sobre o avaliamento dos imoveis como do
uso do dado oficial definido pelo poder puablico municipal através do valor unitario do
m2, enquanto varidvel para anélise da valoragdo do bem imével, como de um modelo
complementado com levantamento tanto de um conjunto atualizados de dados de ofertas

das vendas sobre o estado do mercado imobiliario quanto dos dados de venda efetivados.

Frente a esta atividade, emerge também, a estratégia de interacdo dos dados
publicos aos de mercado para conhecimento de valor territorial e preco imobiliario. Em
movimento inverso, isso faz pensar no quanto € representativo o argumento de Goodchild
(2010) e Davis (2018), quanto a complementagdo de dados de fontes hibridas a
racionalidade governamental no conhecimento sobre a disposic¢ao espacial das coisas por

meio de pesquisa e manutencédo de registros (CRAMPTON, 2004).

4.8 Convergéncia da Cartografia, da big data e da necessidade das fontes

colaborativas para atualizacdo da base municipal

Em maior periodo da historia geografica as informagdes foram tradicionalmente
produzidas de forma analdgica através das representacdes de mapas e atlas por agéncias
de mapeamento, dispersados em papel para usuarios pesquisadores e publico em geral
através da distribuicdo comercial. O desenvolvimento tecnolégico dos sistemas GIS
iniciado na decada de 1960 e amplificado nos anos de 1990 transformou primeiramente
a aquisicao dos dados brutos, como da producéo das cartas e mapas para 0 meio digital.
A disseminacdo da Web 2.0 possibilitou a profuséo e contribuicdo remota de diversas
areas da ciéncia, sobretudo da cartografia na sociedade de modo acelerado e disseminado,
gerando o fenémeno de inclusdo da populagdo ndo-técnica na producédo de informacéo
cartografica (GOODCHILD, 2010; GOODCHILD 2007; MARTINS; SILVA, 2018).
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Dentro da perspectiva apresentada, ressalta-se, ainda, que a cartografia, devido ao
seu carater dindmico acompanha a histéria da sociedade, atualmente em cenario de
"alguns quintilhdes de bytes de dados séo criados todos os dias" (GRIFFIN, et al. 2017,
p. 5). A maior profusdo da informacdo espacial no mundo dada pela ampla
disponibilidade de dispositivos acessiveis para coletar informacdes de localizacdo,
explicado por Griffin, et al. (2017) e adicionados aos relatos de Robinson, et al. (2017),
discutem a alavancagem de big data geoespacial e expandem a complexidade cartografica
em projetar mapas que importam e, fornece o suporte a analise exploratoria a partir destes
dados de interesse de varias disciplinas. Os autores ainda acrescentaram a defesa da
transferéncia do conhecimento interdisciplinar entre as ciéncias de dados, devido a

complexidade de big data geoespacial em suas formas atuais e futuras previstas.

Ou seja, além da qualidade assegurada (valor) dos dados, ha o desafio particular
na representacdo dos fenébmenos espaciais em contexto de rapidas mudancas devido a
maior profusdo de informacdo espacial no mundo por usuarios produtores (GRIFFIN,
2012; BRAVO; SLUTER, 2015; GRIFFIN et al., 2017). E indiscutivel que, a Cartografia
se beneficia das praticas colaborativas na geracdo de dados crowdsourcing, desde a coleta
destes dados divulgados na rede de forma voluntéria por usuarios, mas em sua esséncia,
a ciéncia cartografica conversa com as necessidades de 6rgéo oficiais de mapeamento na
utilizacdo e interligacdo de bases de informacgdes voluntarias para atualizacdes oficiais
(BRAVO; SLUTER op. cit.).

Visto que os dados alcancaram o nivel de informacao e conhecimento para aces
de inteligéncia, hd de se ressaltar, ainda, a conceituacdo de big data. Das inGmeras
conceituac@es e acréscimos dos Vs, inicialmente descrito por Laney (2001), através da
caracterizacé@o por 3 Vs: volume, velocidade e variedade. Na visdo de Li et al. (2015),
Big Data é acrescentado como conjunto de dados estruturados e ndo estruturados com
grande volume de dados arquivos que ndo podem ser facilmente capturados,
armazenados, manipulados, analisado, gerenciado e apresentado por hardware
tradicional, software e tecnologias de banco de dados. Patigiri e Ahmed (2016) pontuaram
que a caracteristica conceitual de Big Data esta no seu volume, mesmo empregando
outros “Vs”, que subjetivam o termo, o que especificamente define o termo ¢ o volume

de exabytes do conjunto de dados.

E conveniente ressaltar ainda, que os dados consistem em ndmeros ou simbolos,
gue sdo em tese, neutros e independentes de conceito. Por sua vez, estes dados fora do
72



contexto espacial perdem valor e significado. Um evento geografico, como a temperatura
ou um prego de um imovel de um algum local em tempo desconhecido é somente um
dado. Porém, a partir do momento em que se agregam atributos a estes dados e o analisam
enquanto um dado espacial (FISHER; WANG, 2011), constroem-se informacoes e
revela-se conhecimento geografico. Ainda assim, transformam-se em inteligéncia a

medida em que se buscam cenarios para mitigacdo das desigualdades das sociedades.

Nesta perspectiva, o Big Data geoespacial, conceitua-se enquanto um tipo
especial de big data, mas que seu contexto, espaco e tempo sdo categorizados em duas
classes, quando: a) a localizagcdo é um atributo adicional (ex.: localiza¢cdes de GPS de
smartphones ou enderegos de clientes de sistemas de inteligéncia de negdcios); b) a
localizacdo, forma, tamanho, orientacdo e relagcdes espaciais sdo parte integrante dos
dados (ex.: imagens de alta resolucdo de drones e satélites e varreduras a laser 3D), de

acordo a Robinson, et al. (2017).

Os dados geogréaficos criados por cidadaos, conhecidos como Informacao
Geografica Voluntaria (VGI) na atualidade fornecem uma alternativa interessante para a
informacdo oficial e tradicional de corporacbes e agéncias de mapeamento
(FOTHERINGHAM, 2017; GOODCHILD, 2010), a medida que habituam seu registro a
localizacdo do fendmeno em tempo recordes. Todavia, os dados e mapas de
crowdsourcing apresentam desafios quanto a qualidade e completude (DAVIS, 2018),
atualizacdes constantes (GOODCHILD, 2007), a privacidade de localizacdo (GRIFFIN,
etal., 2017), que devem ser considerados.

No que se refere as limitacbes em qualidade de big data geoespacial, Li et al.
(2015) apontaram que estes sdo ainda mais de incertos, assincronos e incompletos, se
comparados aos dados geoespaciais, uma vez que ja sdo por natureza incertos e
frequentemente incompletos devido as observacGes do mundo real estarem sempre em
continuidade. Os autores consideraram que suas caracteristicas de volume, variedade
(heterogeneidade), velocidade, veracidade (qualidade variavel) ampliam as dificuldades
de analise, porém como os fendmenos a serem descritos ainda sdo 0s mesmos, 0s métodos

e teorias conhecidos de avaliacdo da qualidade ainda sdo aplicaveis.

N&o obstante, Davis (2018) observou a maior disponibilidade de dados
geograficos derivados de fontes ndo oficiais produzidas por usuérios da internet.

Seguindo esta aproximacdo, Liu et al. (2015) destacou a qualidade questionavel destes
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dados, geralmente ndo completos ou homogéneos, trazem incertezas sobre sua
veracidade, mas que podem complementar e/ou substituir dados tradicionais. Dentre 0s
inimeros desafios se encontra a necessidade de integrar as diversas fontes de dados
digitais (GOODCHILD, 2010; DAVIS, 2018).

Davis (2018) classifica o dado quanto ao grau de interagdo do usuério da rede, em
Crowdsourcing ativo, quando o usuario participa e discerne 0s seus objetivos e 0
Crowdsourcing passivo. A informacdo € caracterizada por Crowdsourcing passivo
quando é obtida a partir do conteddo postado pelo usuario sem que ele esteja
explicitamente envolvido conscientemente com o tema de interesse. Dessa forma, a essa

pesquisa, interessa a informacéo colaborativa passiva.

Wenceslau, Davis e Smarzaro (2017) propuseram uma metodologia ao comparar
e analisar a correspondéncia entre os dados governamentais (oficiais) fornecidos pela
prefeitura municipal de 270.152 empresas que pagam o Imposto Sobre Servigos de
Qualquer Natureza (ISSQN), e os dados alternativos da plataforma colaborativa de
78.864 empresas coletadas do Google Places, no estudo de caso em Belo Horizonte,
Minas Gerais, Brasil. Os resultados mostram a correspondéncia de cerca de 75% das
entradas da fonte ndo-oficial a fonte oficial, como um fluxo mais dindmico e acessivel
devido a disponibilidade dos dados online e sem custos monetarios. Os autores deixam
claro os desafios em integrar dados oriundos de fontes distintas especificos para aplicacédo
urbana bem como das vantagens tanto a facilidade de coleta de dados atualizados por
rastreadores e APIs e as desvantagens quanto a estrutura e veracidade dos dados inseridos

pelos usuarios.

Tal, como espago urbano complexo e com variadas demandas dos seus habitantes,
0s autores citados acima, intencionam pontos primordiais a execucdo do processo de

integracdo dos dados das duas fontes (oficial e alternativa), apresentadas a seguir:
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FIGURA 6 - Etapas de integracdo das fontes oficiais e alternativas de dados espaciais
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Fonte: Wenceslau e Davis e Smarzaro (2017)
Deste modo, os pesquisadores descrevem a:

12 etapa: aquisi¢do de um conjunto de dados oficial confidvel. No caso estudado,
a lista de empresas e servicos consolidada pelo poder publico municipal para arrecadacao
do tributo, que podem ser georreferenciados devido a presenca do dado de endereco dos

estabelecimentos;

2% etapa: preparacao e limpeza da fonte alternativa de campos devido aos erros
associados de entradas duplicadas, auséncia de campos de enderecos ou de qualquer outro
dado imprescindivel para a aplicacdo, ou mesmo a necessidade de realizar a
geocodificacdo reversa do par de coordenada geografica para endereco. Pode-se trabalhar
com plataformas colaborativas da web que forneca dados como tipo de negdcio ou

empresa,

3% etapa: integracao dos conjuntos a partir de um atributo chave comum a base.
O ajuste prévio das bases garante uma composicéo eficaz nesta fase. Os autores possuiam
um numero codificador das ruas, dado pela base oficial, a coordenada geografica e a

categoria da atividade econdmica da empresa para realizar a correspondéncia.
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O trabalho seguiu com classificacdo de cada categoria ou atividade da empresa
por meio de correspondéncia por codigo e nome obtidos através do Cadastro Nacional de
Atividades Econémicas (CNAE).

A dispersdo de dados na rede e a busca por andlises &geis e validas sobre o
territorio faz pensar na explicagdo de Goodchild (2009) sobre a reducdo do custo de
entrada na producdo cartografica, atualmente concretizada por um computador, em que a

funcdo do especialista muitas vezes é substituida por tecnologias de informacao.

As informagfes sobre os pregos imobilidrios sdo um dos fatores-chave que
determinam decisfes em varios tipos de atividade, em particular aquelas que se baseiam
nos dados espaciais. Por sua vez, os precos de venda dos imdveis sdo engendrados de
acordo aos interesses dos atores da transacdo: gestdo governamental, corretores
imobiliarios, compradores e investidores. E relevante também assinalar a importancia dos
mapas e visualiza¢bes das distribuicbes dos fendmenos espaciais no processo de decisao

e orientacao sobre o uso e apropriacao territorial.

Cellmer et al. (2014) identifica que o conceito de mapas para fins fiscais € antigo
e 0s mapas de valores da terra sdo geralmente usados na avaliacdo de massa para a
determinacédo dos impostos sobre as propriedades. Nesse sentido, tais mapas devem estar
em conformidade com as leis e regulamentos nacionais, o que envolve altos custos
monetarios e temporais de aquisicao, processamento e atualizacdo de grandes quantidades

de dados espaciais.

Como definido por Loch e Erba (2007), o cadastro imobiliario (comumente
denominado no Brasil) administrado e formado por instituicdo governamental (local,
estadual, nacional), sistematiza as bases de dados em quaisquer sistemas publicos de
informacdo territorial de maneira unificada e padronizada para gestdo integrada e
eficiente, uma vez que cada cidadao usuario prescinde de informacdes sobre as parcelas
e uso do territorio. O foco da governanca de dados é sempre o cidaddo (BRASIL, 2022).

Aplicado ao ambiente urbano, devido a prépria dindmica socioespacial, sabe-se
que oferta de dados digitais georreferenciados sobre as cidades sera cada vez maior, e
com o desenvolvimento exponencial das tecnologias, espera-se que as técnicas de
tratamento destes dados ndo sofram interrup¢ées (GOODCHILD, 2010; GOODCHILD,
2007; RAMOS, 2002).
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Neste contexto, € inegavel o potencial de grandes bancos de dados online gerados
por usuarios para aplica¢es institucionais (LOBERTO; LUCIANI; PANGALLO, 2018)
uma vez que técnica de raspagem é uma fonte agil de ganho de dados aplicada em diversas
areas de pesquisa. Do ponto de vista académico e cientifico, estes dados sdo oportunos
também nas ciéncias sociais, aplicado as etnografias ou estudos de caso em amplas
escalas (KITCHIN, 2013).

Certamente, a aquisicdo de big data sana a dificuldade de acesso e conhecimento
territorial das fontes burocratizadas por instituicfes e gestdes por décadas em grandes
paises do mundo, principalmente das nacGes pobres e em desenvolvimento. A coleta de
dados geoespaciais prossegue mudando os dados escassos para um paradigma rico de
dados (LI et. al, 2015). Todavia, a ainda revolucao dos dados exige uma aprecia¢do ampla
da variedade das fontes e tipos de dados emergentes como de um conjunto de habilidades
(KITCHIN, 2013).

No tema investigado nesta pesquisa, os autores Coomes et al. (2018) defenderam
a consolidacdo de um banco de dados geoespacial global de acesso aberto sobre o preco
da terra, justificado pela omisséo frequente de analises devido a falta de dados. Para os
autores, os precos dos terrenos impulsionam toda dindmica de uso da terra e por serem
um bem publico, os dados compartilhados em escala global sobre precos permitiria

reflexdes sobre o papel da posse da terra por individuo como do acumulo de riqueza.

Porém, as informacdes geograficas ndo sdo consumidas por todos, mesmo sendo
criadas por uma rede densa e distribuida de observadores em crescente ascensdo
tecnoldgica de producdo e divulgacdo (GOODCHILD, 2010) do mundo inteiro através
da web (EIS; FERREIRA, 2012). Enquanto existe uma fragdo crescente de cidaddos de
paises com pleno acesso a internet, ha outra, em proporcao significativamente maior da

populacdo que vive em paises em desenvolvimento com acesso indisponivel.

No Brasil, os dados da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios Continua
(PNAD/IBGE), analisados entre os anos de 2016-2019, revelaram que 82,7% dos
domicilios utilizavam internet em 2019 concentradas em sua maioria nas areas urbanas
das grandes regides do pais. Contudo, pode ser visto uma distribuicdo desigual no
territorio brasileiro com as menores proporc¢des nas regides mais pobres do norte com
68,6 e nordeste com 69,2%. O numero nacional é ainda menor se perguntado sobre a

posse de equipamento por microcomputadores, ou seja, cerca 40.6% dos domicilios em
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2019 e uso quase que total através do telefone madvel celular de 99,5%. A conexdo por
banda larga movel é majoritariamente maior em termos de 81,2% se comparado ao uso

de banda larga fixa.

Ainda assim, oportunidades da aplicagdo de big data foram ampliadas as
governancgas em paises de todo mundo com a propagacao da Covid-19. A China ja havia
buscado alavancar os recursos analiticos de big data para monitorar e controlar
rigorosamente a populagdo da China. Este motivo € visivel na publicagdo “Chinese views
of big data analytics”, em que se buscou identificar e avaliar as expectativas chinesas
para andlise de big data, integrando a Internet, big data e inteligéncia artificial com a
economia real (GROSSMAN et al., 2020). J& nos primeiros meses do inicio dessa
pandemia, o pais monitorou os deslocamentos dos habitantes com base nos dados

monitorados atraves dos dados de trafego web através de dispositivos, dentre outros.

Em contexto brasileiro, como observado por Lima e Silva (2021) o Marco Civil
da Internet?? (MCI), a Lei Geral de Protecio de Dados (LGPD) e o Decreto Federal n°
10.046/2019 formam diplomas legais de regulamentacéo pétria de protecdo aos dados. As
duas primeiras leis apresentam bases solidas e aparam a inviolabilidade dos dados
pessoais. Ja 0 Decreto Federal n® 10.046/2019 que dispBe sobre a governanca dos dados
em ambito federal ndo apresenta limites de compartilhamentos, utiliza principios
contraditérios quanto a tutela e compartilhamento dos dados. A governanca para este
decreto tem que ser multiparticipativa (governo, empresa e sociedade civil) formando um
banco de dados do Cadastro Base do Cidaddo de diversas areas da administracéo publica,
estando ao cargo do gestor de dados a sua classificagdo. Assim, os autores concluiram
que ocorre um desrespeitando a privacidade ao ndo definir de maneira objetiva os niveis

de compartilhamento (amplo, restrito, especifico).

Com efeito, recorda-se que ha uma década a divulgacdo de informacdes de
interesse publico através de meios de comunicacdo viabilizados pela tecnologia da
informacdo da Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios, sao previstas através da Lei
de Acesso a Informacdo, N° 12.527/2012%. Porém exemplos efetivos mediante a

procedimentos ageis dos planos de informacao territorial divulgadas para cidadao ainda

22 |_ei Federal n° 12.965/2014 e o Decreto n° 8.771/2016 que regulamenta a referida lei.
23 Disponivel através: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02011-2014/2011/1i/112527.htm
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s80 poucos Vistos no pais, 0 que contrapde a era da massificacdo da comunicacdo dos

dados.

4.9 Aquisicao e caracteristicas dos dados espaciais a partir da técnica de extracdo de
dados online - web scraping

A técnica de web scraping ou web crawling, data scraping, text mining equivale
a atividade de se recuperar o conteido de uma péagina da Web individualmente
(FATMASARI et al., 2018), em que é possivel se extrair os dados por completo ou apenas
o0 dado requisitado do website ao invés de se copiar cada um (POONGODAI; SUHASINI,
2019) e transporta-los para formatos mais simples e maleaveis para um banco de dados
ou arquivo recuperado para andlise posterior (ANDRIOLO, 2012). Trata-se, entdo de um
conceito exato, cuja aplicacdo possibilita a obtencdo de dados de inumeras de éareas do
conhecimento, incluindo na meteorologia em tempo real (FATMASARI, op. cit.).

Os dados de web scraping podem ser adquiridos manualmente por usuério ou
automaticamente através do Hypertext Transfer Protocol (HTTP). Como produto do
scraping (raspagem) dos dados, pode-se obter um banco de dados estruturados ou nédo
estruturados, disponiveis em diferentes formatos, como json, csv, excel, HTML e XML
(SIRISURIYA, 2015; POONGODAI; SUHASINI, op.cit.). Estes dados como os demais
publicados na rede online sdo transmitidos através do Hypertext Markup Language ou
Linguagem de Marcacdo de Texto (HTML), ou seja, uma linguagem para publicacéo de
conteddo em conjuntos de elementos, podendo ser do tipo texto, imagem dentre outros
para a web. Todos baseados na organizacao linear para permitir a comunicacgéo de dados,
atualmente por interoperabilidade (EIS; FERREIRA, 2012).

De forma a auxiliar a compreensdo sobre a técnica, Glez-Pefia et al. (2013)
definiram que o processo de extragdo imita a interacao de navegacado que ocorre entre um
usuario humano e o servidor de internet, s6 que através de robds que acessam e buscam
os dados requisitados. A criacdo destes raspadores de dados da web (web scrapers), cuja
finalidade estd na automatizacdo do processo, foi descrita por Poongodai e Suhasini op.
cit. devido a potencialidade de coleta de grande quantidade de informacdes requisitadas
dos web sites. A execucdo por web scrapers € realizada através de um programa
automatizado escrito pelo usuério, o qual consulta um servidor, solicita dados no formato
HTML, analisa-os, informa ao scrapper a pagina ao se iniciar, o tipo de dado (exemplo:
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texto) a ser procurado, o que fazer com o dado encontrado, onde salva-lo, para onde

navegar em seguida, quando parar e executar o download do conjunto de dados obtidos.

As extracOes de dados realizadas atraves da programacdo de um codigo (script)
em linguagem computacional em programas gerenciadores dessas linguagens para
execucdo das bibliotecas especificas (GLEZ-PENA et al., 2013; SIRISURIYA, 2015),
caracteriza-se enquanto um modo automatizado com resultados obtidos através da escrita
pelo usuario. Ao se utilizar estruturas ja programadas de raspagem, tem-se a vantagem na
aplicacdo do minimo esforgo na construcédo de scripts para atingir o objetivo do estudo na

obtencdo e integracdo de varios bancos de dados (GLEZ-PENA et al., 2013).

Dados e anuncios online tém sido cada vez mais utilizados em pesquisas,
principalmente para estudar o mercado imobiliario (CHAPELLE; EYMEOUD, 2022). A
técnica foi utilizada no monitoramento sobre 0s precos da comercializacdo imobiliario no
estudo de Boeing e Waddell (2016) em momento inicial de disseminacdo da sua
aplicabilidade para espacializacdo dos precos dos aluguéis nos EUA, em Neder et al.
(2017) numa proposta de indice de defasagem do IPTU racionalizado pelos os valores
meédios de mercado extraido via ws por bairro e valores venais dos imoveis do municipio
de Uberlandia (MG); como em Grybauskas, Pilinkien¢ e Stundziené¢ (2021) para
raspagens mensais a partir da linguagem de programacdo em Python (pacotes
BeautifulSoup e Selenium) e aprendizado por maquina das variaveis desejadas das
listagens de apartamentos nos bairros da capital Vilnius (Lituénia) em periodo inicial e

final da quarentena do coronavirus.

Boeing e Waddell (2016) ao monitorarem o mercado imobiliario dos Estados
Unidos através das listagens dos precos dos aluguéis obtidos por web scraping
apresentaram como motivacdo primaria a propriedade desses conjuntos de dados serem
menos investigados no meio cientifico. Neste estudo, os autores relataram que as fontes
mais tradicionais de dados sobre a comercializacdo imobiliaria ndo refletem a atividade
momentanea do mercado imobiliario, dessa forma, o uso da técnica de web scraping e
espacializacdo dos resultados revelam padrdes espaciais e possibilitam aos gestores

estimar precos em escala local e temporal.

Outro aspecto interessante do trabalho citado acima esteve na avaliacdo dos
autores quanto a sistematizacao das etapas de trabalho sobre os dados de web scraping e

assim, apresentaram uma sequéncia logica de agdo, resumida em: (1) Coletar, (2)
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Organizar, (3) Analisar, (4) Mapear, (5) Visualizar, a serem cumpridas desde a aquisi¢cdo
até processo de visualizagdo dos dados. Embora com abordagem semelhante, Zhao (2017)
simplificou o processo de coleta de dados da internet em apenas duas etapas sequenciais:

adquirir o recurso da web (1), para em seguida extrair os dados (2).

Sob a perspectiva dos dados resultantes da raspagem dos imoveis, 0s estudos na
tematica voltaram-se em verificar as distor¢des implicitas ao conjunto de dados como
visto na investigacdo de Loberto, Luciani e Pangallo (2018) ou ainda auxiliado pelo
processamento preliminar dos dados (TOMAL, 2020) para posterior limpeza do conjunto
obtido como importante etapa para assegurar a qualidade destes dados (BRICONGNE;
MEUNIER; SYLVAIN, 2021).

Dessa forma, os resultados referentes ao enquadramento da base de dados destes
anuncios podem ser analisados a partir de duas perspectivas. Primeiramente, 0s resultados
incitam as discussdes, desenvolvimento conceitual e procedimentos do trabalho
pertinente ao tema de big data, uma vez que dados extraidos de sites e reformulados em
um conjunto de dados estruturados sao fontes n&o tradicionais de big data. Por outro lado,
trabalhos mostraram empiricamente a importancia quanto a atencdo da depuracdo das

variaveis/campos que compdem a base explorada obtida pela técnica de raspagem.

No que se refere ao estudo do potencial de big data da habitacdo aplicado ao
mercado imobiliério italiano, a partir da extracdo dos andncios de venda de imoveis de
um portal online popular de servigos imobiliarios, Loberto, Luciani e Pangallo (2018),
argumentaram que o conjunto apesar dos problemas de completude e repeticdes dos
anuncios para mesma unidade, preenche uma grande lacuna nas estatisticas do mercado
imobiliario italiano, quanto auséncia de caracteristicas fisicas detalhadas para casas
vendidas como possibilitaram analises em nivel geografico. Os resultados dessa pesquisa
mostraram que apesar das distor¢bes da base corrigida a partir do aprendizado por

maquina forneceram evidéncias sobre sua consisténcia e relevancia quantitativa.

Ainda assim, algumas implicacgdes referentes a formagdo de uma base de anuincios
foram pontuadas por Loberto, Luciani e Pangallo (2018). Para os autores, manter
anuncios duplicados na amostra leva a uma deturpacao do fornecimento e pode produzir
um viés na andlise posterior. Os resultados da aplicacdo da técnica pelos autores
mostraram que a presenca de mais anuncios para a mesma moradia é longe de ser aleatério

e possivelmente esteve associado a uma necessidade de vender brevemente ou as
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dificuldades para encontrar um comprador. Enquanto o problema foi menos grave quando
se trabalhou com niveis ou amostras grandes, os anuncios duplicados foram
particularmente prejudiciais para medir as taxas de crescimento em pequenas amostras
devido aos anuncios duplicados representarem em excesso a unidade habitacional

especifica a que foram associados.

Em aplicacdo da técnica de web scraping, Tomal (2020) realizou um estudo na
Poldnia cujo objetivo foi identificar os determinantes que afetam os precos de aluguel na
Cracovia. No processo foram eliminadas as observacgdes discrepantes e aquelas para as
quais ndo foram informadas as localizages exatas da propriedade. O autor sinalizou, que
muitas vezes um mesmo apartamento pode ser postado em uma plataforma de internet
tanto pelo proprietario quanto por uma ou varias agéncias imobiliarias que cooperam
entre si, 0 que pode levar a repeti¢do de uma grande porcentagem dos dados obtidos. Estes
anuncios referentes a mesma residéncia podem ser simultaneamente ou em diferentes
momentos postados pelos usuérios, o que pode significar que o nimero de andncios é

muito maior do que o nimero real de habitacdes no mercado (LOBERTO et al., 2018).

Nesta linha, tanto os estudos de Bricongne, Meunier e Sylvain (2021), Chapelle e
Eyméoud (2022), chamaram atencdo em particular, sobre recuperar o campo de descricao
geral ou parte ndo estruturada do anincio presente em maior parte da arquitetura dos
anuncios. De acordo com os autores, obter este campo possibilita enriquecer a base, uma
vez que pode permitir verificar em seu contetdo palavras-chave referentes a instalagdes
adicionais, por exemplo, varanda, nimero de vagas de garagem e nimero do andar. Ainda
assim, pontuam uma atencdo quanto a disponibilizacdo do dado de metragem como das

unidades de area em que devem estar expressos na mesma medida.

O tratamento dos dados de big data ainda carece de avangos quanto a metodologia
geografica, uma vez que sdo produzidos em muitos lugares e outros processos podem ser
medidos e analisados (GRAHAM; SHELTON, 2013), como nas reflexdes criticas da
academia sobre suas implicagfes em mudancas de pesquisas (KITCHIN, 2014). Todavia,
sua potencialidade vem sendo mostrada em aplicacbes de respostas imediatas como
mostrado por Bricongne et al. (2021) na coleta em tempo real do mercado imobiliario
durante a pandemia da Covid-19, como alternativa ao atraso e nivel agregado dos dados

das estatisticas oficiais.
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Outrossim, posto que se trata de um tema atual e relevante em contribuicao
pratica, social e académica, como em acordo ao objetivo académico do presente trabalho
especialmente para uma melhor compreensdo do aspecto juridico sobre a extragdo dos
dados em rede, pontua-se a relevancia e objeto da Lei N° 13.709/2018 — Lei Geral de
Protecdo dos Dados?* (LGPD). Esta lei compreende tanto as areas juridica, de sistema de
informaco e de recursos humanos com a protecio aos dados pessoais da pessoa fisica. E
uma lei complexa, mas que trata dos dados virtuais da pessoa fisica & medida em que

forca uma melhor curadoria sobre as relacGes fisicas com a tecnologia.

Os dados divulgados nestes websites de comercializagdo imobiliaria podem ser
considerados dados publicos, uma vez que suas publicacbes sdo intencionadas para tal
finalidade. Tais dados n&o se conceituam enquanto dados sensiveis®® descritos na LGPD,
mas a depender do seu tratamento e utilizacdo. A Lei parte do enfoque da protecdo aos
dados sensiveis da pessoa fisica em que para todo e qualquer dado ou informacdo de
pessoa fisica coletada por parte de empresas precisa ser trabalhado especificamente a
referida legislacdo e, assim, precisam ser salvaguardados, como os titulares dos dados

sejam comunicados de sua utilizacao.

Ainda assim, sob o ponto de vista do VGI, esses dados divulgados nos websites
de comercializacdo imobilidria também podem ser considerados enquanto dados
passivos, ao passo que sdo publicados por usuarios-anunciantes sem a intencionalidade
de serem colaboradores da informagéo. Ainda assim, a regulamentacdo dos usos dos
dados ainda requer novas dimensdes de andlise de coleta e tratamento, visto a necessidade
por dados (LIMA; SILVA, 2021).

Todavia, na era da informagdo globalizada a privacidade e qualidade de
tratamento dos dados pessoais torna-se um novo ativo para as empresas que compartilham
os dados em acBes de marketing. Em um pais populoso como o Brasil, fiscalizar as micro
relacfes se torna dificil para o Estado burocratico, mas informatizado, para realizar a
curadoria de forma eficiente. Se torna dificil também o conhecimento ao cidadéo sobre o

24 Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2018/lei/I13709.htm. Acesso em
13/02/2022.

%5 Em seu art. 5°, § 1, os dados sensiveis sdo relacionados a personalidade do individuo, escolhas pessoais,
origem étnica e racial, convicgao religiosa, opinido filoséfica e politica, dado referente a saide (LIMA e
SILVA, 2021; BRASIL, 2018).
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uso e monitoramento dos seus dados pessoais disponibilizados em cadastros e acesso a

produtos e servigos de mercado.

4.10 Analise espacial - breve histdrico e conceito

A estatistica classica parte de modelos de dados que admite observacdes
independentes e distribuidos em configuracdo conforme. Todavia, as observacbes
geogréficas tendem a ser dependentes e correlacionadas como s&o distribuidos de forma

variada no espaco em tamanho, forma e ou populacdo (GRIFFITH et al., 2013).

Assim, de forma quantitativa, o interesse sobre a interacdo do espaco e dos
fendmenos permeia a longa data os estudos dos efeitos espaciais sobre os modelos
estimadores. O trabalho de Moran apresentou em 1948 um estimador formal, o teste | de
Moran sobre a dependéncia espacial, através da correlacdo entre as variaveis. Jaem 1954,
o teste C de Geary, igualmente em medir dependéncia espacial através da correlagéo entre
as variaveis, baseou-se em matrizes binarias de vizinhanca, simétricas (ALMEIDA,
2004).

No artigo “Analise geografica: seus primeiros 40 anos”, Griffith et al. (2013)
contextualizam o desenvolvimento das estatisticas espaciais revisando numeros
anteriores do periddico “Analise geografica”. Segundo os autores, o que inicialmente nos
anos de 1960 era denominado por estatistica espacial surge da necessidade de estimar
parametros e testar hipOteses através de técnicas que investiguem a conformacdo e
distribuicdo espacial por uma revolucdo de carater quantitativo dos gedgrafos, e denota

ser de uma questdo ndo levantada claramente nas estatisticas classicas.

Nesse contexto, j& havia desenvolvimento dos trabalhos por Moran (1947),
seguindo por CIiff e Ord, com testes de autocorrelagdo nos anos de 1970; da
Geoestatistica impulsionada por gedlogos, engenheiros de minas e matematicos.
Destacam-se em periodos sequentes, os trabalhos de Anselin (1988) com diagndsticos
para dependéncia espacial e heterogeneidade espacial em regressdo linear, de Getis
(1989), Getis e Ord (1992) e Ord e Getis (1996) que desenvolveram estatisticas globais
G e G* na identificacdo de padrdes de autocorrelagcdo espacial. Os indicadores de
autocorrelacdo local foram estendidos por Anselin (1995) com o Indicador Local de
Autocorrelagéo Espacial - LISA (GRIFFITH et al. 2013).
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A complexa realidade do espaco geografico pode ser, num contexto de analise
espacial, fragmentada nas suas componentes ou derivadas obtidas a partir de uma base
informativa geral. As operagcOes de pesquisa sdo as que mais permitem responder a
questdes como “Onde fica...?”, “O que existe aqui?”’, “O que fica mais perto...?”, “O que
€ que Se encontra dentro desta area?” ou “O que faz fronteira com...?”. As operacdes de

pesquisa sdo as operac¢des iniciais de analise espacial. (MOTA, 2005).

A analise exploratdria dos dados espaciais (AEDE) representa uma primeira etapa
na investigacdo de um fendmeno de interesse, podendo revelar atraves de uma colecéo de
técnicas, objetiva descrever e visualizar as distribui¢fes espaciais, identificar localiza¢bes
atipicas de outliers, descobrir padrGes de associacdo espacial de clusters e sugerir
diferentes regimes espaciais e outras formas de instabilidade espacial ou de ndo
estacionariedade espacial (ALMEIDA, 2012; ANSELIN, 1995). Longley et al. (2013)
acrescenta que analise espacial é o processo pelo qual se transforma um dado bruto em
informac&o Util pela descoberta cientifica ou por uma tomada de decisdo mais eficiente,

que pode revelar coisas invisiveis e tornar explicito o que esta implicito.

Ao analisar um grande volume e variedade de dados é necessaria sua agregacao
em conjunto de unidades de area. De acordo com Andrienko e Andrienko (2006) além da
localizacdo espacial, um conjunto de dados pode também incluir entre os seus atributos,
informacBes temporais alusivas do levantamento efetuado, o que possibilita uma
indexacéo espaco-temporal. No processo de agregacao para reduzir a quantidade de dados
em analise, agrupam-se as observac@es individuais em subconjuntos. Por fim, na etapa de
analise dos dados, aplicam-se métodos de estatistica espacial ao levantamento, que

possam esclarecer as relacdes espaciais.

4.10.1 Anélise exploratoria de area

A andlise exploratoria de area, enfoque desta pesquisa, trabalha com dados que
englobam elementos associando um mapa geografico a uma base de dados. Ou seja, 0
mapa geogréafico dividido por areas com variaveis aleatorias representadas pelos precos
médios para toda a area, conhecendo, assim, o valor agregado por area, esse determinado
pelo poligono oficial do bairro da cidade de Salvador. De acordo com Cémara et al.
(2014) na analise espacial nas areas de contagem e taxas agregadas os dados

individualizados séo agregados em unidades de anélise.
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Ainda para Camara op. cit. a forma usual de apresentacao de dados agregados por
areas € o0 uso de mapas coloridos com o padréo espacial do fenémeno. E o primeiro passo
para a analise e escolher o modelo inferencial a ser utilizado. Sendo a hipdtese mais
comum, supor que as areas sdo diferenciadas, e que cada uma delas possui uma identidade
prépria. O que implica dizer, que cada area que possui uma distribuicdo probabilistica
diferente se comparada a outras areas, corresponde ao modelo espacial discreto. O
fendmeno estudado apresenta continuidade espacial, formando uma superficie, o
chamado modelo espacial continuo. O modelo de distribuicdo mais utilizado para dados

de area é o modelo de variacao espacial discreta.

4.10.2 Autocorrelacdo ou dependéncia espacial

O desenvolvimento do conceito surge devido a falta de uma técnica de
comparacédo entre mapas e da nocao de dependéncia entre as observagdes, impulsionados
pelo movimento da Geografia quantitativa dos anos de 1950 e 1960. A autocorrelagao
espacial € um conceito central para aplicacdo empirica em estatistica espacial e
econometria espacial. As estatisticas sdo empregadas para testar hipdteses e calcular o
nivel de autocorrelaco entre dados georreferenciados. Para uma Unica variavel analisada
a estatistica ocorre com uma expressao de medida causal- hipotética entre as observacoes
e a segunda em relacdo geométrica-espacial. (GETIS, 2007).

O critério na definicdo de autocorrelagdo espacial se da com a no¢do de
similaridade de interacdo ou a determinacdo de vizinhos para os valores da variavel de
fluxo aleatério (FISCHER et al. 2010). Para Anselin (1994) é um fendmeno em que ha
semelhanca locacional, com observacdes em proximidade espacial correspondido pela
similaridade de valor e correlacdo. Especificamente, a maioria das técnicas de estatistica
espacial, como nos modelos de autocorrelacdo e de regresséo espacial sdo de natureza
essencialmente de natureza estatica, permitindo apenas analise de interacdo entre os
dados. Os dados observados sobre 0 mundo real atipicamente sdo distribuidos de forma
aleatdria sobre o espaco (FOTHERINGHAM, 2017).

A autocorrelagdo mensura o relacionamento entre duas varidveis aleatdrias. O
termo “auto” indica que serd medida a mesma varidvel em todo o espago georreferenciado

(CAMARA et al., 2004; GETIS, 2007). A autocorrelacio espacial refere-se ao fato de
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que as observacdes situadas em locais proximos tendem a ser mais semelhantes do que
as observacdes situadas em locais distantes (GETIS, 2010). Dessa forma, é uma medida
geral da associacao espacial existente no conjunto dos dados com valores entre — 1 a 1.
Para toda a medida de dependéncia espacial positiva os valores sdo similares e proximos,

e dependéncia espacial negativa, quando os valores préximos ndo se parecem.

De acordo com a teoria geografica da Lei de Tobler (1975), conhecida como a
primeira Lei da Geografia, “Tudo se parece, mas o que esta mais proximo tende a se
parecer mais”, hd uma correlagdo de tendéncia positiva e inferencial devido a
proximidade entre os dados. A relagdo entre os pontos e distancias a partir da sua area,
ou seja, da escala do fendbmeno. Os valores positivos para o indice, indicam
autocorrelacdo espacial positiva, ou seja, o valor do atributo de um objeto tende a ser
semelhante aos valores dos seus vizinhos (CAMARA et al., 2014). Um impacto da
dependéncia espacial € a possibilidade de empregar a propriedade de dados proximos que
sdo previsivelmente mais semelhantes do que os dados de locais distantes
(FOTHERINGHAM, 2017).

Fischer e Griffith (2008) destacam empecilhos que surgem nas situagdes em que
as observacg6es ndo sdo independentes no espago. Quando as unidades espaciais (regifes)
sdo proximas, essas estdo associadas de alguma forma. Em certas ocasifes, essa
associacdo deriva de um arranjo ruim entre a extensdo espacial do fendmeno de interesse
e as unidades administrativas para as quais os dados estdo disponiveis. Os motivos podem
estar associados a fatores comuns, mas implicitos e aos efeitos indiretos de
transbordamento espacial (FISCHER op. cit.; ALMEIDA, 2012).

Em oposigédo ocorre a autocorrelagdo negativa, onde as feicdes com localizagdes
similares tendem a apresentar comportamento inverso, quanto aos seus atributos do que
as feicBes mais distantes em localizacGes, o que contrapGe a Lei de Tobler. Os valores de
autocorrelacdo negativa apresentam intervalos entre 0 e -1. Valores negativos para o
indice, por sua vez, indicam autocorrelacdo negativa (LONGLEY op. cit.). Quanto menor
a correspondéncia entre as expressdes de medida causal-hipotética e geométrica-espacial
menor € o grau de autocorrelacdo, portanto, ocorre uma autocorrelacdo espacial negativa
(GETIS op. cit.).

A proposta da analise da autocorrelacdo espacial é medir o grau de aderéncia

espacial entre as observacgdes. Assim, devido & ocorréncia de dependéncia espacial nao
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se torna possivel modificar os valores de uma variavel sem que haja também uma

modificagdo da informacao contida na amostragem.

A andlise exploratéria dos dados espaciais permite descrever as distribuicdes
espaciais, a identificacdo associagdes espaciais (onde ha clusters), identificacdo de
localizag®es atipicas (dos outliers), através de técnicas especificas como classificado por
Anselin (1996) em duas dimensdes, diferindo-as quanto ao a associacdo espacial e ao

modelo de dados, como descreve Camara col., (2004):

1) Os indicadores globais e locais de associagédo espacial —em que se aproximam
do esquema de dependéncia espacial, mostram o grau de interacdo dos dados espaciais,
resumido a um valor tnico para cada area especifica. Obtido através do indice Global de

Moran ou de variograma para os valores pontuais;

2) Estatisticas baseadas na distancia e grau de vizinhanca das fei¢des — aplicado
para os dados pontuais em funcdo da distancia entre os pares observados e para as
localizagOes discretas (pontos ou poligonos) onde a localizagdo interage com 0s grupos

vizinhos com matriz de pesos.

O coeficiente de autocorrelacdo é dado pela razdo da medida de covariancia e
medida da variacdo total dos dados trabalhados. Para construir uma medida de
autocorrelacdo espacial sdo necessarios incorporar medidas de: autocovariancia,

variancia dos dados, matriz de ponderacdo espacial dada por W (ALMEIDA, 2012).

Para identificar padrGes e relacionamentos espaciais, deve-se analisar as
distribuicGes ou medidas estatisticas. As caracteristicas da distribuicdo sdo Uteis antes
mesmo de iniciar a analise para identificar valores extremamente altos ou baixos que
podem confundir os resultados de sua analise como favorecem as conclusdes corretas de
sua analise (MITCHELL, 2005).

4.10.3 Indice Global de Moran

Dentre as medidas de associagdo espacial, a estatistica de Moran é um dos testes
de medida de dependéncia espacial mais disseminados (GETIS, 2007; YWATA E
ALBUQUERQUE, 2011). Esta estatistica é determinada a partir do produto dos desvios
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em relacdo a média. O | de Moran é equivalente ao coeficiente de regressao linear que

indica a inclinacdo da reta de regressao (Camara et al., 2004).

z z wij(x;—%) (xj—%)
n [

I = :
Global Z"z,- wij Y G—%)?
i

Equacéo (1)

Onde, | Global é o indice de Moran métrica de teste sobre a hipdtese de

autocorrelacdo espacial;
n € o numero total de observacdes;
wij € 0 peso, para wij =1 quando as observac0es i e j sdo vizinhas;
xi € o valor da variavel na localizacéo i;
x € a média da variavel i.

A hipotese nula testada é a de aleatoriedade espacial (ALMEIDA, 2012). Este
teste de autocorrelacdo espacial, mede em escala que varia de -1 a 1. Valores positivos
indicam correlagdo direta, os valores negativos uma correlacdo dissemelhante aos
vizinhos, j& valores zero indicam auséncia de autocorrelagdo espacial (Camara et al.,
2004). O teste | de Moran ndo identifica o erro de defasagem espacial (DANTAS, 2003).

5.9.3.1 Matrizes de Peso Espacial

Para identificar os efeitos da dependéncia espacial é necessario definir a matriz
de peso (W). Uma matriz de pesos espaciais condensa um arranjo espacial das interagoes
resultantes do fendmeno a ser estudado. As matrizes de peso espacial traduzem a ideia de
proximidade geogréfica e sdo definidas de acordo a contiguidade e ou a distancia a partir
de uma métrica (ALMEIDA, 2004).

Matrizes de contiguidade traduzem o significado de vizinhanca de regides de
fronteiras comuns. Em valores binarios, na matriz (Wij), quando i e j sdo contiguos
(vizinhos), possuem valor 1 e 0 quando i e j ndo sdo contiguos. Numa matriz de
contiguidade do tipo rainha (queen) sdo consideradas as vizinhangas em toda a sua

extensdo e veértices, enquanto uma matriz do tipo torre (rook) séo consideradas apenas as
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fronteiras de extensao e, apenas considerados 0s Vvértices para as matrizes do tipo bispo
(ALMEIDA, 2012).

Uma matriz de pesos espaciais decorre de uma representacdo do espaco. As
matrizes mais simples sdo as de contiguidade espacial que indicam, por meio de uma
relacdo binaria, o fato de ser ou ndo vizinho (ALMEIDA, 2012; FURTADO, 2009).

5.9.3.2 Diagrama de Espalhamento de Moran (Moran Scatterplot Map)

As técnicas de estatistica espacial para analise de dados agregados por areas,
apresentados através de indices, como o de Moran e o Diagrama de espalhamento medem
a interacdo espacial. O diagrama de espalhamento de Moran (Figura 2) € uma maneira
adicional de visualizar a dependéncia espacial. O grafico bidimensional tem por base a
padronizacdo dos valores definidos pelo z escore. Dividido em quatro regimes espaciais
(por quadrante), o diagrama reflete a estrutura espacial nas duas escalas de analise:
vizinhanga e tendéncia. Assim, os valores dos atributos sdo subtraidos da sua media e da
razdo determinada pelo desvio padrdo. Onde: z sdo os valores normalizados e wz dado
pela média dos vizinhos (CAMARA et al., 2014).

FIGURA 7 — Diagrama de Espalhamento de Moran para o indice de

exclusdo/inclusao social de Sao Paulo, censo de 1991
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Os quadrantes Q1 e Q2 apresentam associagdo espacial positiva, onde ha valores
positivos com médias positivas, logo possuem vizinhangca com valores similares. J& 0s
pontos localizados nos quadrantes Q3 (valores positivos e médias negativas) e Q4
(valores podem ser vistos como regides que nao Sseguem O MeSMO processo de
dependéncia espacial das demais observacdes. O Quadro 1 apresenta de forma suscita a
concepgdo iniciada por Moran (1948) e posteriormente trabalhado por Anselin (1988,
1995):

QUADRO 1 - Associacdo do diagrama de dispersao de Moran ao Mapa de Box Map

Quadrante Clusters Valores - Médias Associagao espacial
Q1 AA/HH Alto-Alto / High/High Positiva
Q2 BB/LL Baixo-Baixo / Low-Low Positiva
Q3 AB/HL Alto-Baixo / High-Low Negativa
Q4 BA/LH Baixo-Alto / Low-High Negativa

Fonte: Camara et al. (2004)

Define a concentracdo de clusters de valores altos como High-High (HH) e Low-
Low (LL) a concentracdo dos valores baixos. E os outliers o High-Low (HL) um valor
elevado com vizinhanga de valores baixos, e Low-high (LH) quando um valor baixo
apresenta vizinhanca com valores altos (Anselin, 2010). Na investigacdo de valores
extremos, utilizam-se ferramentas graficas como histogramas ou boxplots, na analise
espacial € importante também investigar outliers ndo sé no conjunto dos dados, mas

também em relacdo aos vizinhos (Camara et al., 2004).

4.10.4 Indicador Local de Associacéo Espacial (LISA)

O Indicador Local de Associacdo Espacial (Indicator of Spatial Association -
LISA) parte do indice Global de Moran, que mede em escala global o grau de
autocorrelacdo positiva e negativa entre os valores (LEE; WONG, 2001). O método
ocorre pela diferenga entre os valores de atributos e na relagdo espacial, calculado pelo

indice local de Moran. A hipdtese inicial ou nula é a de que os dados estdo distribuidos
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devido a um processo estocastico sobre espaco. Assim, na hipotese alternativa é entendida
pela distribuicdo aleatéria. O resultado pode determinar uma dependéncia espacial,
refutando a hip6tese nula de que o fendmeno seja disposto no espaco de forma aleatoria.

(x;i—x) Z:=1 w;j(xj—X)

1 on —
n 2= (i D)

Iocar = Equacdo (2)

Onde, | Local > 0 indica agrupamentos espaciais (clusters) com valores

similares, ou altos ou baixos;
I Local < 0 indica agrupamentos espaciais (clusters) de valores distintos.

(Ex.: uma localizacdo com valores altos rodeada por uma vizinhanga de

valores baixos).

Neste indice local de Moran, a autocorrelacdo espacial é calculada a partir do
produto dos desvios em relacdo a média como uma medida de covariancia. Os valores
significativamente altos indicam altas probabilidades de que haja locais de associa¢do
espacial. Tanto para as areas com altos valores associados quanto para 0s com baixos
valores associados. Por outro lado, os valores baixos apontam um padréo entendido como
pontos de comportamento mais erratico da variavel observada entre um poligono e seus
vizinhos (RAMOQOS, 2004).

5 MATERIAIS E METODOS

5.1 Procedimentos metodoldgicos da pesquisa

A pesquisa considera abordagem quantitativa para medir e espacializar o
fendmeno - a distribuicdo das varidveis preco e rotatividade dos imoveis na grande cidade.
Para tal finalidade, a técnica adotada de web scraping possibilitou a formacdo de um
conjunto de dados a partir de duas plataformas de dados online de venda dos imoveis
(dado néo-oficial) residenciais e dos terrenos.

Ainda assim, ha uma escolha interpretativista no trabalho devido a investigacdo
sobre as informacdes necessarias em contexto complexo da gestdo publica quanto as

tributacbes imobilidrias. Isto implica dizer que as duas entrevistas conseguidas com
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servidores da SEFAZ e com a avaliadora de imoveis urbanos foram também instrumentos
de coleta de informaces, entretanto sem adogdo de métodos qualitativos de pesquisa
como da sua codificacdo, categorizacao, anélise de discurso, dentre outros.

E relevante ressaltar que o método esta conforme aos objetivos geral e especificos
e na fundamentacgdo tedrica da pesquisa. A metodologia estd estruturada da seguinte
forma: A subsecdo 5.2 apresenta algumas considerados sobre a area urbana de estudo,
seguido do item 5.3, o qual fornece uma descricdo sobre os dados utilizados para estudo

dos precos da terra e dos dados de taxacdo imobiliaria de utilizados na pesquisa.

5.2. Considerac0es acerca da area de estudo

A pesquisa possui como estudo de caso o municipio de Salvador-Bahia em escala
intraurbana em agregados de bairros, localizado de acordo ao Mapa 1. Assim, entende-se
0s bairros da porcdo continental e insular, de acordo com a Lei de bairros de Salvador. O
municipio apresenta area territorial de 693,453 kmz, densidade demografica de 3.859.44
hab/km?, é categorizada® enquanto quarta cidade mais populosa da do Brasil em
populagéo estimada de 2.900.319 habitantes, 0 que representa pouco mais de 19% da
populacdo de todo o estado da Bahia (IBGE CIDADES, 2022; ESTIMATIVAS
POPULACIONAIS IBGE, 2021).

% O estudo das Estimativas da Populacdo Residente no Brasil e Unidades da Federagdo abrange os 5.570
municipios e tem como data de referéncia a data de 1° de julho de 2021. Disponivel em:
https://ftp.ibge.gov.br/Estimativas_de_Populacao/Estimativas_2021/estimativa_dou_2021.pdf. Acesso em
16 de fevereiro de 2022.
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33

34

35
36
37
38
39
40

Barra

Graga

Ondina

Calabar

Alto das Pombas

Rio Vermelho

Vale das Pedrinhas
Amaralina

Nordeste de Amaralina

Santa Cruz

Chapada do Rio
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Brotas
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Federacdo
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Canela
Vitdria
Centro

Barris
Tororo

Engenho Velho de
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Acupe
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Pituba
Costa Azul

Jardim Armagcéo
STIEP
Caminho das Arvores

Cosme de farias
Boa Vista de Brotas
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Centro Histérico
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70
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Cabula

Retiro
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Cidade Nova
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Barbalho
Santo Antdnio
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Liberdade
Pero Vaz
Curuzu

Santa Ménica
IAPI

Fazenda Grande do
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Beiru/Tancredo
Neves
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105
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110
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120

121
122
123
124
125
126

S&o Rafael

Nova Sussuarana
Novo Horizonte
Sussuarana

Sdo Marcos

Novo marotinho
Jardim Nova Esperanca
Sete de Abril

Pau da Lima

Mata Escura

Jardim Santo Inacio

Calabetdo

Granjas Rurais
Presidente Vargas

Campinas de Piraja
Boa Vista de Séo
Caetano

Séo Caetano
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Santa Luzia
Calcada
Mares

Uruguai
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Monte Serrat
Bonfim
Mangueira
Ribeira
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130
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145
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148
149

150
151
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154
155

156
157
158

159
160
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162

163

164
165
166
167
168
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Fazenda Grande Il
Cajazeiras VIII
Cajazeiras IV
Cajazeiras VI
Aguas Claras
Cajazeiras VII
Cajazeiras V
Cajazeiras X
Fazenda Grande |
Cajazeiras 11

Cajazeiras XI
Cassange

Jardim das Margaridas
Itinga
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Valéria

Séo Jodo do cabrito
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Itacaranha
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Praia Grande
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S8o Tomé
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Chame-Chame
Dois de Julho
Colinas de Periperi
Mirante de Periperi
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Ilha Amarela
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41
42

43

Boca do Rio 84 Nova Brasilia 127 Fazenda Grande IV 170 Vista Alegre
Imbui 85 Vale dos lagos 128 Fazenda Grande IlI

Narandiba 86 Canabrava 129 Boca da Mata

QUADRO 2 - Codificagéo dos bairros de Salvador (BA).
Fonte: Secretaria de Desenvolvimento Urbano (SEDUR, 2020).
A capital do estado da Bahia, uma peninsula encaixada entre o Oceano Atlantico e a
Baia de Todos os Santos (ANDRADE; BRANDAO, op. cit.), possui aproximadamente 31%
de area das aguas da Baia de Todos 0s Santos, ao considerar a area de 1.233km? desta segunda
maior baia do Brasil (HATJE; ANDRADE, 2009). A “Salvador terrestre?’”, ou territorio seco,
termo apenas utilizado para designar parcela de terra do municipio que ndo é a das aguas da

Baia de Todos os Santos, representa 43,9% em relacdo a sua area total.

Nessa pesquisa, trabalhou-se com a delimitacdo e nomenclatura de bairros, segundo a
Lei Municipal de Bairros n° 9.278/2017% e Decreto n° 3.2791/2020% de Salvador. O bairro é
pensado enquanto uma espacialidade da cidade jamais destituida dela. Assim ao definir o
bairro como parte da cidade, este é colocado como lugar®®. Cabe dizer, que em Salvador,
enquanto grande centro urbano, o habitante ndo experimenta a cidade em seu todo, mas a

cidade ndo deixa de ser o seu lugar.

De forma oposta, Villaca (2011) mostrou que o enfoque do estudo da segregacdo na
cidade através de outro arranjo espacial®' e ndo por bairro permitiu uma aproximacao a sua
totalidade espacial, ao explicar a estrutura urbana e sua articulagdo com 0S processos
socioespaciais. Por sua vez, a abordagem por bairro na cidade perde poder explicativo ao se
limitar nesta tipologia. Diante disso, trabalhou-se aqui na perspectiva deste autor no que diz

respeito ao entendimento quanto a segregacdo espacial urbana no estudo do espaco urbano.

27 De acordo com Andrade e Branddo (2009), em séculos anteriores a Salvador era uma cidade navegavel com
pequenos rios (devido a sua geomorfologia), que nasciam na escarpa e desaguavam na margem atlantica. Com a
urbanizacdo, os rios foram gradativamente canalizados para construcdo de avenidas de vale e elevados para o
deslocamento rapido automotivo.

28 Em seu Art. 2° o Bairro é disposto como uma unidade territorial com densidade histdrica e relativa autonomia
no contexto da cidade, que incorpora nog¢des de identidade e pertencimento dos residentes e usuarios, 0s quais
utilizam os mesmos equipamentos e servicos comunitarios, mantém relagGes de vizinhanca e reconhecem seus
limites pelo mesmo nome. Fonte: Diario Oficial do Municipio (DOM), em 20 de setembro de 2017.

29 https://sedur.salvador.ba.gov.br/images/arquivos_processos/2020/09/Dec_32791_2020.pdf

30 Para esta categoria de analise da Geografia - lugar - ndo se necessita da mediagdo da materialidade no enfoque
empirico da grande cidade. Desse modo, se a mediacdo com a materialidade com Salvador fosse necessaria,
aqueles que apenas conhecem um ou quarenta bairros, ndo a teriam como lugar.

31 O autor utiliza o termo “regido na cidade”.
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Segundo a contribuicdo por Dias (2017), trabalhar com o bairro, enquanto categoria
de lugar é uma concepcao dificil de se fazer, devido ao conceito homogeneizante imbricado.
Na mesma cidade, os bairros populares sao ainda menos homogeneizantes se comparados aos
bairros nobres. Assim, ao investigar esta espacializacdo, deve-se assim, exercitar o
pensamento sobre o contraditorio, sobre as particularidades irrefutaveis da unidade, pois cada
bairro processa dinamicas e resisténcias proprias e, assim, apresentam diferencas

socioespaciais.

Diante disso, discutir os dados de forma engessada ndo torna possivel o entendimento
quanto a essas dindmicas, bairro a bairro, lugar a lugar, e assim as propostas universais podem
agravar diferencas entre o resultado de pesquisa e aproximacio da realidade. E importante
lembrar que, a dimensdo dada pela teoria geografica de Tobler (1975), é extremamente valida
e consolidada na literatura e, um exercicio é realizado na discussdo a fim de exibir algumas
diferencas socioespaciais, principalmente ao explicar outliers dos altos precos (HL) com
vizinhanca de valores baixos (LH). Observa-se, assim, uma limitacdo de andlise quanto a
unidade geografica desta pesquisa ao ndo correlacionar todas as particularidades do bairro,
enquanto categoria de lugar, mas certamente vislumbra a partir dos resultados, discussdes em

que podem ser estendidas aos demais planos de informacao.

5.3 Dados para estudo dos precos da terra

Para o mapeamento sdo utilizadas duas variaveis fundamentais para analisar o preco
da terra: a) precos dos anuncios de web scraping de venda (apartamentos, casas e terrenos);
b) quantitativo dos imoveis residenciais presentes no cadastro imobiliario municipal do

municipio; c) analise das transacdes do ITIV para o ano de 2020 dos imdveis na cidade.

O quantitativo do cadastro imobiliario municipal para o tipo residencial foi utilizado
como aproximacéo de analise descritiva do estoque dos imoveis em amostragem estratificada
por divisdo administrativa dos bairros, mostrando onde a amostragem de andncios é menor,

maior e onde ndo existem dados. As variaveis sao descritas no Quadro 3, a seguir:
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QUADRO 3 - Relacéo das variaveis utilizadas na pesquisa

Descricéo Andlise por
Simbolo Variavel Fonte Periodo/ano (unidade) agregado de
bairro
Meédia de
X1 preco dos
apartamentos Preco
Média de www.imovelweb.com /IJDaerT. ((22822%) unitario de Dist(ibui(;éo das
X, preco das ' ' venda por médias de preco
T www.olx.com.br Jan. (2022) amos,tra (R$) devenda por m?
Média de farea
X3 preco dos
terrenos
DTSV Correlacéo entre
X Cadastro Secretaria Municipal 2020 do estoque a variavel X/
4 . A 1
imobiliario da Fazenda por total dos ./
iméveis (n°) 23

Fonte: Autora (2022)

Ao utilizar a tecnologia de extragdo online, recuperou-se os dados de atributos de
precos e area dos imoveis residenciais do site imobiliario Imovelweb e da plataforma de
vendas de produtos Olx, a fim de comparabilidade de base de dados em completude e
cobertura territorial dos anuncios. Na sequéncia € mostrado a metodologia a ser desenvolvida

na pesquisa conforme o Fluxograma 1.

Os dados advindos da coleta online foram compostos pelas varidveis de preco e
variavel estrutural de drea e calculados as médias por m? para cada unidade geografica de
bairro. A adogdo dessa técnica seguiu as premissas dos estudos de estudos de Boeing e
Waddell (2016), Loberto, Luciani e Pangallo, (2018), Tomal (2020), Chapelle ¢ Eyméoud
(2022), para coleta e depuracdo desse conjunto de dados como das orientagdes empiricas de
Wenceslau e Davis e Samarzaro (2017) para correspondéncia das fontes através de um atributo

chave comum a base que neste estudo foi 0 codigo do bairro.

Ainda assim, para a realizacdo das analises envolvendo a estatistica espacial, utiliza-
se o software de licenca gratuita GeoDa e 0 Sistema de Informacdo Geografico, Quantum GIS.
Ainda assim, foram utilizados na pesquisa a base de dados vetorial georreferenciada do
municipio de Salvador, dos limites oficiais de bairro e dos eixos de logradouros. Os dados
tabulares foram os da PGV/VUPT, contendo o valor unitario do metro quadrado de terreno e
(de construgédo), por eixo de logradouro obtidos através da pagina web da Secretaria da
Fazenda do municipio, como os dados resultante da extracdo dos anincios dos imoveis

divulgados das paginas online.
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FLUXOGRAMA 1 - Procedimentos metodoldgicos para o0 mapeamento do estoque e

precos dos imoveis

A) Mensuracao : _ <

( ()10 mercadg Conjunto ) 1. Web scraping da = —»  -cpuracdodabase
. A de dados venda dos iméveis Criterio de excluséo
imobiliario |

|
v

Agregacao espacial
170 Bairros

Indicador do estoque dos

imoveis
I
1
v
Distribuicéo espacial
das medias de precos € e e e Representacao
dos imoveis (m?) cartografica

(B) Analise exploratoria

espacial dos pregos ) RIS 2 /e ) Mapas de associagao espacial
dos iméveis (m?) e LISA

Elaboracdo da autora (2022)

A utilizacdo desse modelo de pesquisa requer que algumas premissas sejam
consideradas. A primeira diz sobre a limita¢do temporal, uma vez que as variaveis utilizadas
na pesquisa ndo sao estaticas. O quantitativo municipal do cadastro imobiliario como o
namero e valores cobrados do ITIV sdo flutuantes, porquanto ocorre a atualizagdo da base dos
imoveis, a transmissdo da propriedade devido a concretizacao do pagamento dos valores deste
imposto. Os numeros referentes ao cadastro imobiliario sdo variantes, todavia em menor

proporcdo comparado ao volume do ITIV.

Além deste conjunto de dados, os de valores de mercado e sua quantidade de
negociacao também sofrem flutuagdes econémicas (FIX, 2011). Em um estudo que se utilizam
dados advindos de uma conexdo entre as relacdes politicas e econdémicas sobre 0 espaco

urbano, necessaria atengdo quanto as modificacdes promovidas por investimentos dos agentes

99



estatais e privados, resultados das externalidades que alteram os atributos de localiza¢do dos
lotes urbanos, como acrescentado por Smolka (1979). De fato, ha limitagdes temporais na

pesquisa, todavia, a contribuicdo metodoldgica permite replicacao a partir de dados recentes.

A outra condi¢do pode ser definida pela homogeneizagédo dos dados ao escolher a
unidade espacial por bairro. Porém, esta abordagem permitiu regionalizar os dados de web
scraping (ws), que ndo possui 0 endereco completo ou em partes como o nome do eixo de
logradouro. Somado a isto, trabalha-se com o célculo médio dos pregos como aproximacao

da realidade e minimizagéo de erros de agregacao dos valores.

5.3.1 Valores aplicados na administracdo publica municipal de Salvador

Os valores aplicados na administracdo municipal partem da base cadastral imobiliaria
como da atualizagdo do instrumento técnico da PGV. A Planta Genérica de Valores se
caracteriza enquanto “metodologia legal para apuracdo genérica em massa dos valores venais
dos imoveis no municipio, em que demonstra os valores unitarios do metro quadrado (m?) dos
terrenos e das construcbes, fixados por trecho de logradouro e por zonas homogéneas,
estabelecidos através de avaliacdo em massa, a partir de pesquisa do mercado imobiliario e
analise do cadastro imobiliario residencial” (SEFAZ SALVADOR, 2020).

A metodologia e fontes de informac6es utilizadas para o célculo da PVG ocorrem
através da avaliagdo em massa dos imoveis, com aplicacdo de critérios técnicos como o
método comparativo de dados de mercado e 0 método evolutivo. As fontes de informagéo séo
variadas, destacando-se a) os dados das transacdes imobiliarias efetuadas do ITIV; b) as
informacdes e dados do cadastro imobiliario; ¢) periodicamente das ofertas de vendas
constantes em anuncios nos meios onde sejam divulgados publicamente, principalmente em
sites especializados (SEFAZ SALVADOR, 2020).

De acordo a SEFAZ (2021) para a atualizagdo da PGV a técnica de pesquisa utilizada
ocorre atraves da raspagem de dados®? em sites de ofertas de imdveis de vendas, estes

definidos como “os mais famosos, com o georreferenciamento das ofertas”. Ainda assim,

32 Apesar das buscas nos registros de acesso plblico e insisténcia nas entrevistas, ndo foi obtido como é realizada
a validacdo dos dados coletados pela SEFAZ.
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segundo o servidor entrevistado® foi realizada uma adequacéo dos valores em cerca de 15%,
para se chegar a um valor mais proximo do que a secretaria considera real. Na pesquisa sobre
0 mercado imobiliario podem ser obtidos os dados de preco de oferta; tipo do imovel: casa,
apartamento, terreno, sala, loja, dentre outros; area, quantidade de cémodos, vagas de

garagem, infraestrutura do imovel e a localizag&o.

O sistema do Cadastro imobiliario € uma das principais fontes de informacéo e
fornecimento de dados (variaveis) sobre as unidades imobilidrias que sdo utilizados na
metodologia de elaboragéo da PGV. A partir da base de dados do cadastro de 785.241mil
imdveis residenciais e dos terrenos (SEFAZ Salvador, 2020) foi possivel fornecer um
indicador da representatividade dos imdveis ofertados por ws para o ano de 202034, Integram
essa base os imdveis da cidade que possuem inscri¢cbes na SEFAZ. Para aplicacdo do estudo,
tem-se a cobertura dos cadastros em que foram contabilizadas as inscrigdes dos imoveis
residenciais (residenciais horizontais e verticais) e dos terrenos, tantos dos imdveis imunes,

isentos ndo-incidentes do IPTU®.

A distribuicdo espacial do cadastro imobiliario em Salvador é expressamente
heterogénea. O tamanho da desigualdade na ocupagdo do espacgo urbano e regularizagéo
fundiaria pode ser observado pela distribuicdo dos nimeros apresentados pelo cadastro ao se
pensar na relacdo formal e informal da producdo dos imoveis residenciais e dos terrenos. No
mais a soma dos valores venais dos imdveis regulares cadastrados nesta base da SEFAZ
(2020), equivale a R$326 milhGes (US$ 60,7 bilhdes).

33 Entrevista direcionada a um servidor atuante na construgdo e atualizacdo da PGV vigente, através da
comunicacgdo por correio eletrdnico institucional da SEFAZ, em 1° de set. de 2021.

34 0 ano de 2020 foi considerado na andlise enquanto periodo recente.

3 De acordo com a Coordenadoria de Cadastros (CCD - SEFAZ, 2021), integram nesta listagem os imdveis
imunes da unido, os de foro municipal, os pertencentes ao Centro Administrativo da Bahia (CAB) e quaisquer
outros imoveis publicos, que possuam imunidade reciproca entre os entes publicos das esferas estadual e federal.
Os imoveis que compdem o cadastro possuem matricula e ndo sendo isentos ou ndo-incidentes de imposto sdo
passiveis da cobranca do IPTU, assim ndo houve filtragem em relagdo aos iméveis com débitos tributarios. O
referido setor de Cadastros obtém informac@es de institui¢fes publicas com as quais possamos realizar convénios
e termos de cooperacdo técnica e consultas aos sete cartdrios de imoéveis de Salvador e, também do sistema da
Receita Federal, o Sistema de Informagdes para Convenentes (INFOCONV).
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FIGURA 9 - Distribuicdo espacial do volume das inscrigdes imobiliarias nos bairros do

municipio até o ano de 2020.
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Fonte: Elaboracdo propria a partir do cadastro imobiliario (SEFAZ, 2020).

A partir da Figura 9, observou-se que dos 170 bairros de Salvador a concentracéo do

nimero de imoveis cadastrados ocorre nos bairros de maior interesse imobiliario de alto e

médio padrdo construtivo da Pituba, Brotas (com areas diversificadas de ocupacdo), Itaigara

e Stella Maris (de ocupacao mais recente e do predominio construtivo por casas). O menor

bairro em area do municipio, o da llha de Bom Jesus dos Passos apresentou 12 unidades

cadastradas, sua area nao € integralmente ocupada com aproximadamente 468 mil metros

quadrados. Ja o maior volume de unidade presente no cadastro imobiliario é do bairro da

Pituba com 29.452 mil unidades distribuidas.
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FIGURA 10 - Valores Unitarios Padrdo do Terreno em vigor segundo a Lei n® 9.304 de

2017

ANEXO I - VALORES UNITARIOS PADRAO - VUP POR LOGRADOURO. VALORES POR

M2 DE TERRENO

Cédigo do VuUp
Codigo Nome do Logradouro Setor Fiscal (R$ por m3)
24489 R. Cachoeira do Sabia 052 131,71
24490 R. Cachoeira Costa da Lagoa 052 131,71
24491 R. Cachoeira do Tremembé 052 131,71
24492 R. Cachoeira do Tabuleiro 052 131,71
24493 R. Cachoeira dos Cristais 052 131,71
24494 R. Cachoeira do Salto Grande 052 131,71
24495 R. Cachoeira dos indios 052 131,71
24496 R. Cachoeira das Sete Quedas 052 131,71
24497 R. Cachoeira da Fonte 052 131,71
24498 R. Cachoeira do Sossego 052 131,71
24499 R. Sistema Solar 060 211,97
24500 Cam. das Estrelas 060 164,64
24501 R. Astro Rei 060 164,64
24502 Pca. N.S. da Assuncao 039 1.543,50
24503 Pca. Nair Castelo Branco 091 236,67
24504 Pca. Veber Ferreira Souto o087 185,22
24505 Pca. da Jaqueira Verde 097 102,90
24506 Trv. Josefina 073 257,25
24507 R. Flor de Mandacaru 112 366,65
24508 R. Flor de Maracuja 112 366,65
24509 R. Flor de Laranjeira 112 366,65
24510 32 Trv. do Jenipapeiro de Plataforma 087 133,77
24511 R. Amor Perfeito 053 329,28
24512 R. Bugué-de-Noiva 053 329,28
24515 R. Tulipa Vermelha 053 329,28
24517 Pca. da Paz de S3o Cristovio 051 257,25
24518 Pca. do Cacau Verde 084 159,50
24519 R. Oliveira dos Campinhos 070 257,25
24520 R. Jodo Dourado 070 257,25
24524 R. Dr. Eraldo Dias Moura Costa 039 282,32
24525 R. Jodo EnEnﬂ da Costa Déria Neto l&g I.TBII'HB

Fonte: Plataforma web da Secretaria Municipal da Fazenda (SEFAZ, 2019).

Disponivel em: http://www.sefaz.salvador.ba.gov.br/Documento/ObterArquivo/1514.

Por sua vez, para contagem do valor venal do imdvel, a administracéo tributaria de

Salvador utiliza os Valores Unitarios Padrdo - VUP, do Terreno e da Construcao,

diferenciados por uso e pelos atributos construtivos, constantes da Planta Genérica de Valores
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Imobiliarios do Municipio (SEFAZ, 2020). A PGV do municipio de Salvador encontrada na
pagina web da Secretaria da Fazenda (SEFAZ) é apresentada em formato tabular, associando
o valor unitario do metro quadrado de terreno e (de construcdo) descritas por trecho de
logradouro, agregada ao cédigo do setor fiscal, trata-se de uma tabela de valores, conforme

mostrado na Figura 10.

O Valor Unitario Padréo de Terrenos (VUPT) determina o preco em reais por m2 do
terreno para cada eixo de logradouro, onde podem ocorrer até 8 faixas com valores diferentes
em unico trecho. E uma variavel que compde o calculo do Imposto Territorial Urbano (IPTU),
tributo definido por lei para captacdo monetaria municipal, calculado sobre valor venal (valor
de venda a vista no mercado imobiliario) de um imdével. No presente, o percentual maximo do
IPTU dos terrenos pode representar até 3% sobre o valor venal do imdvel. Para fins tributarios,
o valor venal de um imdvel é expresso pelo acréscimo da VUPT ao valor da construcdo
(SEFAZ, 2020).

Esta tributacdo do valor da terra é agregada em 114 setores fiscais ndo coincidentes
com a delimitacdo e nomenclatura de bairros. Os setores fiscais consistem em areas
delimitadas do territorio pelo municipio, de acordo com as caracteristicas socioecondmicas,
de infraestrutura e outros dados constantes do cadastro imobiliario municipal (Decreto
municipal n® 24.194, de 30 de agosto de 2013). Em vigor, para cada setor fiscal é estipulado
um Fator de Localizagdo (FL)*, cujo fator varia entre 0,70 por valor minimo e 1,10 para o
valor méximo de peso para o calculo de IPTU.

Ainda para efeito da apuracdo da base de calculo do IPTU foi enquadrado o padrdo de
construgdo®® por tipo residencial e ndo-residencial. Para imével localizado em logradouro que
ainda ndo conste da Planta Genérica de Valores sdo adotados como parametro o Valor Unitario
Padrdo do eixo de logradouro do Setor Fiscal em que esteja localizado e que possua

caracteristicas semelhantes, de acordo com o Art. 67 da Lei n° 8.473/2013, de setembro de

3% O Decreto municipal n © 24.194, de 30 de agosto de 2013, regulamenta a metodologia para a fixacdo dos
Valores Unitérios Padrdo (VUP) de terreno e de construcdo e os critérios técnicos para a elaboracdo da Planta
Genérica de Valores (PGV) e da outras providéncias. Ja a Lei municipal n° 7.186/2006 prevé sua atualizacdo a
cada 4 anos, porém isso ndo é cumprido em Salvador.

370 Fator de Localizagdo — FL, estabelecido pela Lei municipal n® 8.473/2013, alterado pela Lei n® 9.279/2017.
38 Decreto n° 24.674 de 20 de dezembro de 2013 sobre o enquadramento dos Padrdes de Construcéo para calculo
do IPTU.
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2013. Além disso, a isencdo tributaria legal concedida pelo municipio foi estabelecida para os
imdveis com valor de imével maximo de R$ 103.017,53% sobre o valor venal.

Do ponto de vista teorico, sabe-se que o IPTU sobre a construcdo, nao se capitaliza
necessariamente sobre o prego do terreno. Uma tributacdo exclusiva sobre o valor da terra
possui essa propriedade de capitalizacdo. A PGV do municipio foi apresentada através do
Valor Unitario Padrdo do Terreno (VUPT) cujo efeito é indireto sobre as construcées. Pontua-
se que as aliquotas sobre os terrenos nao edificados sdo maiores se as aliquotas aplicadas aos
imdveis residenciais (até 1%) e ndo-residenciais (até 1,50%). A tabela progressiva dos
terrenos nao-edificados parte da aliquota de 1% do valor venal para imoéveis de até R$
43.288,83, chegando a 3% para imdveis acima de R$ 1.010.940,01 (SEFAZ SSA, 2022).

Segundo Carvalho Jr. (2006) em cidades com altas densidades populacionais e
consolidadas urbanamente, tornou-se complexo separar a base do calculo do imposto do valor
do terreno do valor da construcao, considerando os dois valores, a gestdo publica realiza uma
injustica tributaria ao contribuinte, uma vez que ao edificar o terreno, o proprietario valoriza
0 imovel e sofre com uma taxacdo maior em razdo do aumento da base do célculo do tributo,

distante da progressividade das aliquotas baseado na distribuicdo das rendas.

Através das médias dos pregos por m2 dos eixos de logradouro espacializadas por
bairro, mostrados na Figura 11, observou-se para série temporal de 2010, 2014 e 2020 &reas
contiguas de alta valorizacdo permanentes na cidade localizados em toda o sul peninsular da
cidade. Notou-se, que a distribui¢do dos menores valores se concentra no miolo e proximos a

orla do suburbio da cidade (Baia de Todos 0s Santos).

Ainda assim, viu-se uma modificacdo no padrdo espacial do ano de 2014 em que houve
atualizacdo da PGV e menores discrepancias nos pre¢os da terra urbana na area do miolo. Para
0 ano de 2020, enquanto recorte temporal recente dos anuncios coletados a distribuicdo
espacial da valoragdo municipal seguiu a concentracdo dos altos valores classificados pelo

municipio em vetor de proximidade a area atlantica.

®Valor para o ano de 2020, passivel de ajustes para cada ano.  Fonte:
http://www.sefaz.salvador.ba.gov.br/IPTU/perguntasRespostas?Length=4#gsc.tab=0.
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FIGURA 11 - Distribuicdo espacial das médias em reais do m2 definidas pelo
VUPT por bairro em Salvador (BA) para os anos de 2010, 2014 e 2020.

Fonte: Elaborada pela autora com base nas tabelas da PGV (SEFAZ).

Nota 1: A espacializacdo dos anos de 2010 e 2014 estdo de acordo a Lei de bairro N°

9.278/2017 com 163 unidades geogréficas. Para 0 mapeamento do ano de 2020 constam 170

bairros, segundo atualizagdo publicada pelo Decreto N° 3.2791/2020.

Nota 2: As areas ndo ocupadas ndo foram empregadas para os bairros da llha de Maré, Ilha

dos Frades/Ilha de Santo Antonio e Ilha de Bom Jesus. dos Passos
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Tem-se entdo no presente, a concentragdo de dois clusters dos mais altos valores da
terra, desenhados no sul peninsular pelos bairros da Barra, Graga, Vitoria, Canela e Chame-
Chame (cuja area foi formada pelo desmembramento dos bairros da Barra e Ondina em 2020),
e na fachada sudeste pelos bairros da Pituba, Itaigara, Caminho das Arvores e Amaralina,
presentes no intervalo dos valores médios do m2 de R$ 1.418,00 — R$ 1.744,00. Relata-se que
nesses bairros de ocupagdo consolidada o nivel de informalidade dos assentamentos foi
menor, onde o poder publico investiu em infraestruturas e servicos, valorizando tais areas, o

que refletiu no valor de mercado dos imdveis, de acordo com Carvalho Jr. (2006).

O VUPT publicado no site oficial da Secretaria da Fazenda do Municipio de Salvador-
Bahia para o0 ano de 2020 foi reajustado a partir do VUPT 2017. Para tal, obteve-se correcdo
inflacionaria acumulada através do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo
(IPCA/IBGE), com taxa de 2,88% para 2018, 3,84% para 2019 e 3,27% para 2020. Em
ambiente SIG foram atribuidas as coordenadas médias (x e y) para 20.526 (VUPT 2010) e
21.472 (VUPT 2020) eixos de logradouros (SEDUR, 2019), como agregacao por bairro,

seguido do célculo da média de preco para cada unidade espacial.

5.3.1.1 Tributos com incidéncia sobre o0 bem imével: IPTU e ITIV

O sistema governamental de criacdo dos valores dos impostos apresenta inimeros
problemas, visto 0 nimero dos imdveis no municipio. VVé-se culturalmente diferencas por tipo
de base de dados nos setores publicos, muitas vezes estanques em interacdo e convergéncia

setorial.

A metodologia de célculo do tributo IPTU difere do célculo do ITIV devido a distingéo
do valor venal entre os célculos presentes em duas bases. Para a construcdo da PGV os dados
de oferta de venda dos iméveis na cidade n&o sdo interligados aos dados do ITIV#, porém
fornecem indicadores relevantes dos valores de mercado. Os dados de ofertas de vendas

constituem uma fonte secundéria de pesquisa.

Convém dizer, que a incidéncia do ITIV ocasiona ndo somente sobre as transmissdes

referentes a compra e venda das propriedades residéncias, como das comerciais e da compra

40 Informacdo de entrevista.
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e venda de garagens. Ocorrem, entdo, nas situacdes de cessdo de direitos da sucesséo,
adjudicacdo (resultante da judicializacdo da transferéncia de imdvel para pagamento de
divida), usufruto, arrematacdo, cisdo de pessoa juridica, permuta, enfiteuse, incorporacao de
pessoa juridica, entre demais atos que envolvam a transmisséo de titularidade ou de direitos

sobre bens imdveis entre vivos de forma onerosa (SEFAZ, 2022).

A prefeitura municipal acrescenta a cobranca na verdade um valor fiscal, um valor
venal arbitrario, denominado de Valor venal atualizado (VVA)* cuja tabela difere do valor
venal dos iméveis aplicados ao IPTU e emprega um percentual proprio para o ITIV. Esse
VVA, ou ainda, entendido como "Valor venal corrigido pelo Sistema da Administracio
Tributaria (SAT)” pela administracdo, estima sobre a base dos valores venais simples do
IPTU*? , aproximadamente 20% para chegar a um valor mais proximo do valor de mercado
(SEFAZ, 2021).

FIGURA 12 - Dados da taxacao do ITIV aplicados aos apartamentos de Salvador em

valor| Area . Valor
Cod. Area Valor

Desc. i . da do . Venal o

Setor i Tipo Transagao - Construida . Pagto e

. Setor Fiscal Transagio| Terreno Corrigido =

Fiscal (m2) Banco (RS) N

Declarado (RS) (m2) SAT =

3
88 Barra Compra e Venda 180.500,00 a1 47 180.085,51 5.415,00 Residencial Vertical
88 Barra Compra e Venda 190.000,00 45 61 184.488,81 5.700,00 Residencial Vertical
88 Barra Compra e Venda 235.000,00 70 88 282.330,74 8.469,92 Residencial Vertical
88 Barra Compra e Venda 360.000,00 112 156 518.610,93 15.558,33 Residencial Vertical
88 Barra Compra e Venda 310.000,00 58 82 262.162,14 9.300,00 Residencial Vertical
88 Barra Compra e Venda 185.000,00 45 61 184.488,81 5.550,00 Residencial Vertical
88 Barra Compra e Venda 119.351,89 82 87 318.271,71 3.580,56 Residencial Vertical
88 Barra Compra e Venda 119.351,89 82 87 318.271,71 3.580,56 Residencial Vertical
88 Barra Compra e Venda 250.000,00 71 81 283.476,87 8.504,31 Residencial Vertical
88 Barra Compra e Venda 250.000,00 62 72 249.309,14 7.500,00 Residencial Vertical
88 Barra Compra e Venda 350.000,00 56 98 363.349,59 10.900,49 Residencial Vertical
88 Barra Compra e Venda 395.000,00 97 134 461.132,01 13.833,96 Residencial Vertical
88 Barra Compra e Venda 1.300.000,00 212 313 1.309.574,11 30.287,22 Residencial Vertical

Fonte: Secretaria da Fazenda do municipio de Salvador (SEFAZ, 2021).

Considera-se entdo, o maior valor empregado, ou o valor corrigido SAT ou o valor da

transacdo declarado e sobre este uma aliquota de 3% de cobrancga das transmissdes de imoveis

41 De acordo com a Coordenadoria de Cadastros (CCD — SEFAZ, 2022), o VVA, é valor pelo qual o bem ou
direito  seria negociado a vista, em condicbes normais de mercado, visto em:
https://www.sefaz.salvador.ba.gov.br/ITIV/perguntasRespostas?Length=4#gsc.tab=0.

42 Informagédo obtida através de entrevista direcionada a um servidor comunicada por correio eletrdnico
institucional da SEFAZ, em 16 de set. de 2021.
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ndo populares e 1% para os imoveis populares. Embora sobre o ITIV a taxacdo da aliquota
empregada possa corresponder a incidéncia 1% para as residéncias populares, estas séo
caracterizadas a area construida privativa de até 39,56 m? e VVA = R$ 44.996,73 (SEFAZ
SALVADOR, 2022).

Ainda, para o contexto apresentado, o valor venal atualizado (VVA) do imével para o
ITIV, normalmente esta acima do valor venal principal (VVP) calculado para o IPTU. Toma-
se como exemplo empirico nesta consulta do imével do tipo apartamento (mostrado na Figura
10), localizado no 45° logradouro mais caro (VUPT, 2017) da cidade, chamado “APT 17 ¢
mostrado 0 VVA 2021 de R$ 555.699,04. Para 0 ano de 2021 o valor venal deste imdvel é de
R$ 456.522,41. No exemplo o imovel é caracterizado como ndo popular em area e valor para

o fisco municipal.

Conforme o Cédigo Tributario Municipal, a base de calculo do IPTU é o valor venal
do imdvel (base do calculo) obtido por meio da incidéncia (produto) da aliquota sobre esta

base.
O célculo padrdo do imposto € dado por, segundo SEFAZ 2020:

IPTU = [(VVP.aliquota + (VVE .aliquota)]. Fator de correcdo do valor venal

Formula (1)
Onde o VVVP é o valor principal, dado por:

VVP = valor venal do terreno + valor venal da construcéo

Onde, VVE é o valor venal excedente;
VUP da construcéo = valor do m2 de construcao;
VUP do terreno = valor de m2 de terreno.

A aliquota para imdveis residenciais varia de 0,10% a 1,00% em intervalos de
valores venais de R$ 31.361,52 em faixa 1, e superiores a R$ 351.532,31 na faixa 7.
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FIGURA 13 - Lancamento da cobranca anual do IPTU para imével* “APT 1 localizado na Avenida Paulo VI, bairro da Pituba.

SALVADOR

. Secretarla da n
NOTIFICACAO DE LANCAMENTO IPTU/TRSD 2020 Fazenda @ PREFEITURA

PFRIMEIRA CAFTAL O BRASL

IDENTIFICACAO E DADOS DO IMOVEL

INSCRICAD MOBILIARIA CODIGO DD LOGRADOURD TRECHO PADRAO CONSTRUTIVO
2870-3 A B4
CONTRIBLINTE
ENDEREGD DO M OVEL
ANV PAULO W,
usg IDADE DO MOVEL COMNGO WEB ™
RESIDENCIAL 38 ANOS
DEMONSTRATIVO DE CALCULO DO IPTU
AREAS (M7 VALOR M (R$) FATORES DE CORREGAD BASE DE CALCULD
C-DHS]'RLI'QJ-D VUP DA CONSTRU ;—‘.{O LOCALIZA C.J-D INST»'—'ILACOES ESPECIAIS PE DIREITO DEPRECIA C.-i-D AJUSTE VALOR VEMNAL COHSTRU{:J‘CI BASEDE CALCULO RE)
144 x 1.828,47 x 1,10 x 1.00 x 1,00 x 0.75 x 1,0000 = 193.462,24 (A) [A}{E{CI+{DI={E}+{Fl+{C)
P
TERRENO VUP DO TERREND ESQUINA E FRENTES CONDIGOES TERREND FOT AJUSTE VALOR VEMNAL TERREND
120 x 1,00 x 1,00 = 244.195,40 (B)
EXNCEDENTE DE TERRENDG CONDf;}C‘ES TERRENC FOT EXCEDENTE DE TERRENQ
0 x 1.00 x 1,00 = 0.00 (<)
FATOR
AREA DE APA CONMDICOES TERREND APAA PR ERVIDAD _ AREA DE PRESERVACAD ID]
0 0,00
X o x X . ' 437658 64
AREA DE AFF 2.024,87 1.00 x [0000 AREA DE APP
0 1,00 = 0,00 (E)
I — X
] AREA DOE SERWIDAD | 1.00 AREA DE SERVIDAD
0 = 0,00 (F)
AREA DE MATA ATLANTICA FATOR MATA ATLANTICA AREA DEMATA ATLANTICA
0 x 0,00 = 0.00 G)
APURACAOD DO IPTU LANCADO APURACAD DO LIMITE DE AUMENTO DO IPTU IPTU DEVIDO
BASE DE CALCULD [A+B) ALTQUOTA PARCELA & DEDUZIR (RE) BENEFICIO EM CONSTRUCAD IPTU (RS IPTY LANCADO [PTL 2813 LIMITE ALMENTO TPTU 2020 MAXM O MENOR VALOR ENTRE {l‘éJ EJ] +
437 553,64 x 1,00 - 142745 x 1,00 = 2.040,14 (H) 886,10 x 1,0327 = 504,42 (J) [MENOR VALOR ENTRE I} £ (K] (R%)
BASE DE CALCULD PTU EXCED. DE [ 4 IPTU 2018 MAXMO
[C+D-E~F=G) . ALlquoTa i PARCELA A DEDUZIR (R$) _| rernewo w8 0 2.8401 IPTU 2018 EXCED. TERR. N LIMITE ALMENTO _| 'Excen. pe tere. ) 504 42
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.0000 MAQ APLICAVEL ’
DEMONSTRATIVO DE CALCULO DA TRSD
APURACAOD DA TRSD LANCADA APURACAD DO LIMITE DA TRSD 2020 TRSD DEVIDA {L)
NP3 DE UNIDADE ZoNA4 AREA M=) VALOR POR M- OU FlXO VALOR DA TAXA LIMITE (TIPO UNIDADE) VALOR TRED 2020 VALOR D& TAXA 2018 LIMITE 2018 (TRSD 2020 =IPCA)
RESIDENCIAL c 144 3.81 563,04 - 381,90 380,80 381,90 381.89

Fonte: Consulta site Sefaz (2020). (1) Os dados sensiveis do contribuinte foram ocultados neste documento
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O municipio de Salvador passou cerca de vinte anos sem atualizacdo da sua Planta

Geneérica de Valores (PGV). Nesse cenario, uma modificacdo abrupta nos valores para o

exercicio fiscal de 2014, através da Lei municipal n® 8.473/2013, ocasionou uma

supervalorizacio acima do permitido em termos monetarios*®. O aumento nio excede ao

indice oficial de correcio monetario do pais, definido pelo indice de Precos ao

Consumidor Amplo (IPCA/IBGE), porém a prética foi uma das primeiras medidas de

mudanca de gestdo politica para aumento de arrecadacdo dos cofres publicos.

FIGURA 14 - Publicizacao das medidas fiscais adotadas pelo poder publico municipal
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imprensa reaizada no Falicio Thomé
de Soura, propostas encaminhadas &
Cimara de Vereadores que modifi
cam critérios na cobranga do IPTU
(Imposto sobre a Fropriedade Predial
@ Temtonal Urbanal, amphando ni
mero de isen;ies, que podem saltar
oe 140 ml para Z35 mil na base atual
ou até 500 mil se a Prefertura atingir
a meta de um milhdo de imdvels ca
Gastranos.
A medida estd de acordo com
a Lei na 7.186/2006, que possibilita
a0 Executivo submeter & aprecia
a0 da Camara, no primeiro exerci
cio 0e cada legislatura €, quando
necessrio, proposta de avaliago
ou realinhamento visando garantir

a apwragan dos vakres venais dos
imaveis.

Atualmente, 650 mil imdveis
compdem a base cadastral do Mu
nicipio. A expectativa da Prefeitura é
ampliar 353 base para cerca de um
milhdo de imoveds. Por isso, o Execu
tivo municipal langou a campanha de
cadastramento & recadastramentao,
que terd como consequéncia, além
dodesconto de 10% no IFTU de 2014
& 2015 para quem concluir 0 proces
$0, ampliar a base oe 1Sen;a0 oo Im
posto. O procedimento pode serfeito
através do site wwworecadasira
mento. saheador ba.gov. br até o dia 30
de setembro,

Uma das propostas oetalhagas
pedo prefeito e pelo secretanio da Fa
zenda prevé a atualizagio da Planta
Genérica de Valores (PGY), instru
mento utilizado na composicao do

IFTL. Blaborada pela Secretana Mu
nicipal da Farenda (Sefaz), a proposta
de atualizacio é fruto de um estudo
crtenoso, que tem como objetivo
principal corngir a5 distorghes exis
tentes na cobranga do fributo e
promover maior justica fiscal no mu
nicipio, efiminando inconstitucionali
02065 & toMan00 a metodol ool mais
objetna.

A PGV foi revista da forma geral
pela ditima vez em 1934, g teve atu
alzagies parcias em 1997, 1999 e
2010, sendp, portanto, 19 anos de
desatualizagio. A defasagem da PGV
implica na subavaliagio do valor
venal (valor comencial) dos imdveis,
que & a base de calculo do IPTU. Com
essa atualizacdo e fazendo justica
fiscal, eliminando distorgdes e com
batendo a sonegagao, a Prefeitura
estima ampliar 4 amecadacso em

R$ 480 milhdes, com compromisso
de investir 25% do montante na Edu
cagao & 15% na Salde. 0 restante
Serd investido em obras estruturan
tes do municipio.

“Essas propostas fazem parte da
reforma fiscal da Prefertura que, a
través de um conjunto de providén
rias j3 tomadas, permitio o inicio do
equiibno das contas de Salvador
550 demonstra um estorgo para criar
condighes para que a Prefeitura ande
COM &5 pOprias pernas @ que deixe
Oe sera capital com a pior amecads
a0 per capita do Brasil. Quero des
tacar gue, com essas propostas,
vamos promover justica fiscal e so
cial no municipio, fazendo com que
QUEM tem menos N30 pague ou
[3QUE MENDS, € QUEm tem mais
pague mais”, afimou o prefeto du
rante a coletva.

Fonte: Diario Oficial do Municipio, Salvador-Bahia (N°. 5.926, 2013)

“https://atarde.com.br/bahia/bahiasalvador/discussao-sobre-reajuste-do-iptu-se-arrasta-desde-2014-

1185364
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Em atencao ao art. 4° da Lei municipal 8.473/2013*, ao exercicio a partir de 2014
ficou estabelecido que os valores do IPTU das unidades residenciais ndo deveriam
ultrapassar os 35% em relacdo a cobranca do ano anterior, 0 que na pratica ocasionou
diferencas dos valores entre imdveis antigos, que integravam a base cadastral e dos
imoveis novos inseridos apos esta atualizagdo. Tem-se altas divergéncias de desempenho
do IPTU das unidades devido ao ano de construcdo do imdvel a partir de 2014, mesmo
com semelhangas quanto ao padrdo construtivo e localizagdo no eixo de logradouro
provocadas pela agregacédo de poucas faixas de valores venais residenciais (intervalados
7 faixas). Destaca-se que a tabela das faixas dos valores apenas foi publicada atraves da
Lei 9.279/2017.

No contexto sobre o desempenho do IPTU, o estudo de Pereira et al. (2013)
aplicado a Salvador, analisou a arrecadacdo dos imoveis residenciais de casas e
apartamentos durante os anos seguidos de 2008 e 2009 (dados fornecidos pela SEFAZ),
periodo anterior a atualizacdo de 2014 da PGV e, identificou um grau ideal de
progressividade e propds um modelo matematico eficaz de receita com menores prejuizos
na taxacdo. Os autores concluiram que cerca de 72,27% da populacdo tributaria residiam
a época em imoveis categorizados como precérios, simples e médios, do universo de
521.075 imdveis residenciais cadastrados no ano de referéncia de 2008. Estes 72,27%
representaram uma parcela de 23,10% da receita. Os resultados ainda mostraram que 0s
contribuintes dos imoveis qualificados como bom foram de apenas 23%, porém
representaram 38,87% da receita. Somente uma pequena parcela de 4,73% dos

contribuintes de Salvador residia em imoveis de luxo e alto luxo no municipio.

No intuito de fornecer uma caracterizacdo dos periodos de 2010, 2014 e 2020
foram observados 0s nimeros relativos da amostra das transagcdes de compra e venda do
ITIV sobre os imdveis classificados em residencial vertical, residencial horizontal e

terrenos da base disponibilizada (SEFAZ, 2020), conforme o grafico:

4 Disponivel em: https://leismunicipais.com.br/a/ba/s/salvador/lei-ordinaria/2013/847/8473/lei-ordinaria-
n-8473-2013-aprova-os-valores-unitarios-padrao-vup-de-terreno-e-de-construcao-altera-dispositivos-da-
lei-n-7186-de-27-de-dezembro-de-2006-e-da-outras-providencias. Acesso em 29/05/2021.
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GRAFICO 2 - Distribuico da amostra do ITIV a partir da tipologia por ano

2010 E 9,4 79,0

2014 I 12,0 86,0
2020 E 16,5 88,3
0% 20% 40% 60% 80% 100%
M Terreno Casa Apartamento

Fonte: Elaboracédo propria (2022) com base nos dados da SEFAZ

Quanto ao ano de 2010, este apresentou maior total em termos absolutos com
20.839 mil transacbGes de compra e venda, dos quais 16.453 mil (79,0%) foram dos
apartamentos, 3.440 mil (16,5%) das casas e 946 (4,5%) foram dos terrenos. Em
sequéncia, o volume total das transmissdes de compra e venda diminuiram, quando em
2014 o declinio do total absoluto foram de 19.864 mil, como dos 2.366 mil (12,0%) para
as transacOes dos imdveis do tipo casa, como dos 386 (2,0%) dos terrenos acompanharam
a tendéncia, contudo as transmissdes do numero dos apartamentos aumentaram em

namero para 17.112, representando os 86,0% do seu total.

Por Gltimo, ainda em tendéncia de declinio para 0 ano de analise de 2020 do total
das 10.242 mil transaces de compra e venda executadas, 9.048 mil foram dos imdveis
de apartamentos, seguido do nimero de 961 das casas e 233 dos quais foram dos terrenos.
Em valores nominais a arrecadacdo do ITIV para 2020 somente referente as transacoes
de compra e venda dos imdveis residenciais foi totalizado em R$ 134.144.935,23 milhdes,
representando assim, aproximadamente 64% do montante recolhido de R$
2010.313.188,71 (no Grafico 3, a seguir) para 0 mesmo ano. Este resultado indicou que
0 maior volume da arrecadacdo de Salvador advém especificamente das transacOes de
compra e venda dos imdveis residenciais. Ainda neste aspecto, os R$ 134 milhdes

arrecadados em 2020 no municipio, subsidiaria os juros de 4,75% de pouco mais de 2.800
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mutuérios do programa nacional de habitagdo urbana vigente®, com valor unitario
méaximo de R$ 264.000,00.

A Tabela 1 mostra a estatistica dos dados das transa¢des de compra e venda do
ITIV para o ano de 2020. Consideram-se os 8.884 registros referentes aos apartamentos
dos (excluidos os 169 registros com o dado da “area construida” em branco ou preenchido
com valor zero), os 929 registros referentes as casas (excluidos 43 registros com o dado
“area construida” em branco ou preenchido com valor zero) e, os 213 registros referentes
aos terrenos. A tabela abaixo resume as informacges estatistica dos dados do ITIV

disponibilizados pela Secretaria da Fazenda de Salvador para o periodo de referéncia.

TABELA 1 - Estatisticas descritivas dos dados dos precgos transacionados em Salvador
no ano de 2020.

TransagGes de compra e venda do ITIV?!

Desvio
Padréo

oo | woveL | | zomae | | P e

(R$/M?) | (R$/mM2) | (R$/m?)
Apartamentos 8.884 1.080.273 688,24 3.206.06 | 35.516,43 | 1.301,52
2020 Casas 918 104.708 866,40 3.292,19 | 12.473,80 | 1.388,45
Terrenos 233 82.304 52,13 3.426,80 | 10.209,42 | 1.723,89

Fonte: Autora com base nos dados disponibilizados pela SEFAZ SSA (2021).
! Considerados os valores venais do Sistema de Administracdo Tributaria (SAT).

Como discutido no item 5.3.1.1, para o célculo da cobranca do ITIV, o fisco
municipal considera o maior valor venal do imovel entre o valor da transacéo declarado
(R$), e o valor venal corrigido pelo Sistema da Administracdo Tributaria (SAT) e
aplicacdo da aliquota de 1% para imdveis populares e 3% para imdveis nao populares.
Assim, considerando os maiores valores (se o declarado, ou se o corrigido SAT) foram
calculados os precos do m? e o valor venal final considerado pela administragdo. Como
lembrado por Smolka (1991), esse sistema que considera o valor venal obtido da
atualizacdo da PGV, que por sua vez ¢ utilizado para o IPTU, tem o seu valor declarado

confrontado na transmissao do imoével e, assim, tem-se 0 maior valor.

4 Inferido a partir dos dados do Programa Casa Verde e Amarela de habitacdo urbana no Brasil. Com
recursos do FGTS para familias inseridas na faixa de renda mensal bruta de até R$2.400,00 e juros nominal
de até 4,75% vigente ao periodo de 31/12/2022 e, sem aplicacdo do FGTS (Caixa Econémica Federal,
2022).
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Interessa observar o quanto os imdveis foram valorizados através da aplicacao
do sistema interno de avaliagéo do valor venal. Ao analisar os valores do recolhimento
dos apartamentos (residenciais verticais), a diferenca de R$ 350.967.209,16 entre o valor
venal declarado e o corrigido pelo sistema tributario, conferiu ao erario municipal o
pagamento de R$ 118.813.035,54 de ITIV, obtendo uma valorizagéo de 10,45%. Quanto
as casas, (residenciais horizontais), a diferenca de R$ 41.180.845,40 entre os valores
venais e arrecadacdo em 12.097.743,37, valorizou em aproximadamente 12% os imoveis.
Quanto aos terrenos, a diferenca de R$ 22.224.782,42 entre os valores venais e,
arrecadacao em 3.234.156,32, apresentou a maior expressao de valorizacdo de 26% entre

0s imdveis observados.

Quando se considera a receita corrente entre os trés impostos de dominio
municipal, o ISS (imposto sobre 0 consumo) representa 0 maior vulto da arrecadacéo,
seguido do IPTU e do ITIV. Os dados do Portal Transparéncia Salvador*® para a série
temporal de 2010 a 2020, corroboram com os resultados significativos quanto ao
crescimento da arrecadacdo do IPTU. Isto pode ser entendido de certo modo devido ao
recadastramento publico das propriedades urbanas durante o primeiro ano de 2013 da

nova gestdo politica para atualizacdo da PGV divulgada no ano seguinte.

Os resultados permitiram tracar comparacdes entre as evolugdes dos tributos
locais, de acordo aos dados brutos apresentados no Grafico 2. Os dados do ISS mostraram
um padrdo de crescimento do imposto ao longo da série de 10 anos em que a tendéncia
de crescimento foi observada pelo coeficiente da reta positiva (6,1735). Para todo o
periodo verificado, o imposto do ISS foi o principal responsavel pela maior participacao

na arrecadacdo propria do municipio.

A linha de tendéncia do IPTU foi a que mais cresceu (coeficiente = 32) comparada
as linhas do ISS e ITIV. Ao longo do periodo, observou-se uma tendéncia de crescimento
similar nos dois trechos: o de 2010-2013 e 2014-2020. Contudo, o trecho 2013-2014
apresentou um ponto de crescimento acentuado devido ao esforco fiscal, influenciando
assim toda a série analisada. Mesmo com vulto inferior ao do ISS, notou-se que a
participacdo das receitas do IPTU avancou e foram mais sujeitas ao ordenamento politico-

administrativo por se tratar de um imposto direto.

46 Neste portal, apenas foram buscados os dados totais relativos as receitas correntes municipais no periodo
pesquisado.
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Jaa linha de tendéncia observada para toda a série do ITIV foi de decréscimo cujo
coeficiente da reta foi negativo (-10). Junto a tendéncia do IPTU, observou-se um ponto
de crescimento de arrecadacdo marcado para 2013-2014, seguido de recuo até 2018, e
acréscimo de 2019 para 2020. O Grafico 2 mostra a participacdo dos tributos municipais

ISS, IPTU e ITIV em porcentagem na receita tributaria total de Salvador.

Ocorre neste cenario o que De Cesare (2005) e Carvalho Junior (2010) apontaram
sobre uma estrutura regressiva de tributacdo nacional, tendo o consumo enquanto
principal fonte de arrecadacdo. Para os municipios brasileiros a maior importancia da
arrecadacdo é do ISS, seguido do IPTU (DE CESARE, 2001), que ndo chega a 10% do
desempenho de toda a receita corrente municipal (CARVALHO JR., 2006).

O IPTU possui base tributéria fixa e dentre os impostos patrimoniais é o de maior
rentabilidade (GRIFFONI; VILELA, 1987). Por sua vez, o ITIV nédo representou uma
fonte tdo previsivel de arrecadacdo para administracdo municipal quanto ao IPTU
(AFONSO; ARAUJO; NOBREGA, 2010), mas o ISS continuou sendo o imposto mais

relevante nas prefeituras de maior porte em termos populacionais.
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GRAFICO 3 - Perfil da carga tributaria municipal em relagéo as receitas correntes municipais durante a série temporal pesquisada

em valores nominais.
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Fontes: Secretaria do Tesouro Nacional (STN) pela base de dados do Financas do Brasil (FINBRA) e do Sistema de Informag6es Contabeis
e Fiscais do Setor Publico Brasileiro (SICONFI); Site Transparéncia Salvador, Relatério de Receitas correntes para o ano consultado (2020).
Elaboragéo da autora (2022).

(1) Nao foram contabilizadas as fontes do IPTU (PPI), IPTU (PAD), Multas e Juros de Mora e, Divida Ativa do IPTU.
(2) Nao foram contabilizadas as fontes do ITIV(PPI), ITIV (PAD), Multas e Juros de Mora do e Divida Ativa do ITIV.
(3) Os valores das receitas correntes para 2020 estdo disponiveis em: http://www.transparencia.salvador.ba.gov.br/#/
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GRAFICO 4 - Distribuicio do desempenho da carga tributaria municipal em relagéo as receitas correntes municipal em

porcentagem ano a ano.
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Fontes: Secretaria do Tesouro Nacional (STN) pela base de dados do Financas do Brasil (FINBRA) e do Sistema de Informacdes Contébeis

e Fiscais do Setor Publico Brasileiro (SICONFI); Site Transparéncia Salvador, Relatdrio de Receitas correntes para o ano consultado (2020).
Elaboracédo da autora (2022).

Nota: Variacdo calculada por ano-base.
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Ao analisar a variacao da arrecadacdo tributaria do IPTU e ITIV ano-a-ano (2010-
2020), o Grafico 4 ilustrou de outra forma, a expressiva ascensdo da curva de 2014
relacionado ao recolhimento do IPTU em contraste do ITIV. Consequente da atualizacdo
da PVG esse pico significativo da curva adicionou aos cofres municipais em 2014, 50%
(+55,53%) a mais de receita em relacdo ao ano anterior. J& o valor realizado pelo ITIV
para 0 mesmo ano decresceu, ainda que mantendo um balanco positivo, variando
aproximadamente de 13 p.p de 29,68% (2013) para 16,28% (2014) ao erario.

Para 0 2020, ano inicio da pandemia global, o recolhimento dos tributos do ISS e
IPTU sofreram uma queda em relagéo ao total da receita corrente municipal, contrapondo
0 aumento percentual da receita referente ao ITIV. Enquanto o ISS diminuiu seu peso na
receita tributaria em aproximadamente de 3 pontos percentuais (p.p) de 2019-2020
(16,28% para 13,21%), como o IPTU observou uma queda (de 10,36% para 8,47%), 0
ITIV avangou sua participacdo mesmo em aproximadamente 8 p.p. Tal aspecto pode ser
vinculado a discusséo trazida no item 5.3, em que os dados do registro de imdveis do
Brasil corroboram com o crescimento tanto das transaces de compra e venda, quanto das
transferéncias de titularidade de dominio imobiliario nas grandes cidades analisadas,
incluindo Salvador.

GRAFICO 5 - Variacdo de arrecadacéo tributaria do IPTU e ITIV calculada ano-a-ano
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Elaboracéo propria (2022) com base nos dados do FINBRA e do Portal
Transparéncia Salvador.
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Somente quanto a variagdo da contribuicdo do IPTU, observou-se um decréscimo
em 2010 de 3,54% em relacdo ao ano de 2009 em que teve aumento de 20,01%, isso
entendido pela expansdo imobiliaria em determinados bairros (PENA et al., 2011) e
cadastro das novas propriedades. Porém em 2011, o novo acréscimo de 22,26% do tributo
pode ser justificado pela atualizacdo dos valores do Valor Unitario Padrdo do terreno
(VUPT). Apos este marco, os valores variaram entre 2,11% e -2,57%, para 2012 e 2013.
Ainda assim, verificou-se uma faixa continua pouco significativa para os anos seguintes
de 2016 e 2017 com 1,68% e 0,71%, respectivamente, seguido de um acréscimo em 2018
com 8,48% em relacdo ao ano anterior e menor resultado em 2019 com 1,04% e uma

queda expressiva de 13,38 para 2020 o primeiro da pandemia.

Por fim, em se tratando da variacdo percentual ano a ano do ITIV, observou-se 0
decréscimo de sua curva tributaria desde atualizacdo da PGV (2014), tendendo a seguidas
quedas de cerca de 36 p.p. em 2015, 13 p.p em 2016, de aproximadamente 20 p.p para o
exercicio local de 2017. Entre 2018-2019 sua varia¢do avancou, contudo em 2020 a

variacao representou aproximadamente 7 p.p em relacdo ao seu ano anterior.

Ainda assim, de acordo com os dados publicados, a representatividade do IPTU e
ITIV chegou a cerca de 9,0% e 3,6% quanto a receita total municipal, respectivamente.
Nesta série foram arrecadados, aproximadamente, R$7,5 bilhdes de IPTU, R$3 bilhdes
de ITIV dos R$83 bilhdes totais incorporados ao cofre publico. O ISS, por sua vez,

representou 16.59% sobre o total das receitas correntes®”.

Porém, cabe ressaltar que atitudes abruptas e isoladas da gestdo politico-
administrativa ndo mantém o potencial arrecadatorio destes impostos diretos a
propriedade urbana, uma vez que esta discussao é mais abrangente. De acordo com De
Cesare (2005), o baixo desempenho envolve alguns problemas, como a ineficiéncia do
cadastro imobiliario urbano atualizado, entraves legais com o poder legislativo municipal,

interesses politicos, como da proporcionalidade da cobranca (CARVALHO JR., 2010).

Diante disso, uma proposta de mudancas na legislagéo do IPTU e a atualizagéo
mais recente da PGV ocorrida em 2017 no municipio (através da Lei n°® 9.304/2017),

pode ser novamente vista com a declaracdo do prefeito, com acréscimos de

47 Segundo o Art. 11, §1° da Lei de Normas Gerais de Direito Financeiro 4.320/64 as receitas correntes sdo
receitas publicas de execucdo orgcamentéria anual, destinadas ao pagamento das despesas orgamentarias das
atividades de governo, como as receitas tributarias.
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aproximadamente 28% sobre VUPT e sobre atualizacdo das aliquotas atribuidas para o

padrdo construtivo dos imoveis durante seu primeiro ano de gestdo (2013):

“Estamos promovendo conjunto de ajustes na legislacdo do IPTU, sobretudo oferecendo
opcOes significativas na cobranca do imposto de terrenos para garantir que esses terrenos
possam servir futuramente para novos empreendimentos em nossa cidade, movimentar o
mercado de construcéo e gerar empregos. Entendemos que o momento agora é de retomada
dos investimentos imobiliarios em Salvador. O ano de 2017 foi um dos piores anos: tivemos
apenas trés lancamentos na cidade. A perspectiva para 2018 ja é de 15 langamentos € eu
quero passar disso. Quero estimular que esses terrenos possam ser negociados, possam ser
aproveitados para empreendimentos em nossa cidade. E a prefeitura decide dar esse incentivo
representativo por acreditar que esses terrenos vao ter um melhor aproveitamento e que nés

vamos poder dinamizar a economia”.

Fonte: G1 - Prefeitura de Salvador anuncia mudancas no IPTU e propde “trava” para reajuste
de imposto para terrenos de Salvador. Em 15/12/2017. Disponivel em:
https://gl.globo.com/ba/bahia/noticia/prefeitura-de-salvador-anuncia-mudancas-no-iptu-e-
propoe-programa-de-parcelamento-de-debitos-em-ate-60-meses.ghtml.

O IPTU é historicamente um imposto imbricado aos cenarios politicos e sociais
correntes, mas é sobretudo legislado. Para que haja o aumento do IPTU este deve
necessariamente seguir a inflacdo oficial do territorio nacional. Contudo, associado a este
imposto a gestdo municipal agregou a Taxa de Coleta, Remocao e Destinacédo de Residuos

Sélidos Domiciliares (TRSD) destinado para poda de arvores e coleta de lixo.

Tendo em visto uma exemplificacdo do arranjo politico, 0 aumento expressivo em
proporcéo da Taxa de Coleta, Remocédo e Destinacdo de Residuos Sélidos Domiciliares
(TRSD) vinculado ao pagamento do IPTU provocou reclamacdes por parte da populacao
jaem 2022. Para o IPTU houve um aumento de 10,74%, reajustado pela inflacdo oficial
do IPCA, porém ao TRSD foi acrescido cerca de 50% ao TRSD justificando a

manutencdo do padrdo da arrecadacao.

Nessa discussdo, Carvalho Jr. (2018) explicou que a cobranca dessas taxas,
vinculadas ao carné do IPTU, funcionam na verdade como tarifas em valores Gnicos a
todas as residéncias. Para o autor essas cobrangas deveriam se adequar & capacidade
contributiva do contribuinte, a partir da base de calculo, do tamanho e a localizacdo do

imovel, preservando os mais pobres tanto da tributacdo, quanto dessa taxa em sistemas
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de aliquotas diferenciadas (seletivas, progressivas, regressivas) a capacidade de
contribuicdo. O modo atual de aplicacdo dessa aliquota é Gnico ou uniforme, o0 que ndo
garante 0 pagamento macico e a neutralidade do sistema, de acordo com De Cesare
(2005).

FIGURA 15 - Movimento reivindicatério sobre o aumento do TRSD imbricado ao

pagamento do IPTU na prefeitura de Salvador em 2022.
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Fonte: G1 - Moradores de condominios de alto padrdo fazem protesto em Salvad
causa de valores do IPTU e da TRSD. Em 17/01/2022.
Disponivel em: https://g1.globo.com/ba/bahia/noticia/2022/01/17/moradores-de-
condominios-fazem-protesto-em-salvador-por-causa-de-valores-do-iptu-e-da-trsd.ghtml.
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De acordo segundo a gestdo municipal o TRSD estava defasado. Para secretaria
publica da fazenda ao responder sobre o ponto 6timo de arrecadagéo®® (Curva de Laffer)

48 Pergunta inicialmente realizada em entrevista oficial aos gestores da SEFAZ Salvador (visto no Apéndice
B). Sem resposta, em uma nova tentativa pdde ser respondida a pesquisadora através da entrevista da Sra.
Giovanna Victer, Secretaria Municipal da Fazenda a radio Metrépole FM, realizada em 10/01/2022.
Disponivel através do link: https://www.youtube.com/watch?v=h169CXgxcRY.

122



aplicada ao municipio, 0 aumento do TRSD possibilitou aproximar-se de uma

arrecadacao excelente ao aplicar o aumento ao TRSD, de acordo com a sua fala a seguir:

“O aumento da TRSD conciliou estes dois mundos, que foi a necessidade de
melhorar a sustentabilidade financeira da coleta, destinacdo e tratamento de
residuos solidos, que hoje eu arrecado R$133 milhdes e gasto R$476 milhdes.
Se fosse chegar ao valor ideal, teria que aumentar 300% da TRSD, entdo isso
eu ndo conseguiria fazer, entdo aumentou-se 50%. H& um pacto politico
possivel, entre o prefeito, vereadores, deputados, uma conciliacdo politico-
social com a necessidade da despesa. Os partidos eleitos se relinem sobre o
quanto a sociedade esta disposta a pagar para cumprir a tarefa de melhorar a
sustentabilidade financeira. Esta é a curva pratica. Entram os valores
democraticos, eleitorais, a visdo de mundo, 0 que existe nas democracias”.

Neste discurso, verificou-se o que Carlos (2010, p. 180) chama atencéo ao dizer
ser: “[...] da légica do politico produzir uma compreensdo do mundo real que dissimula
as acoes de dominagdo, que orientam ¢ fundam sua estratégia de poder”. Assim, o conflito
entre a reproducdo da vida e das politicas urbanas ao produzirem cidades baseadas na
replicacdo dos planos econdmicos e politicos superpostos, na necessidade da acdo em

carater estratégico e argumentada pela democracia representativa (CARLOS, 2010).

Essa questdo € importante, sobretudo, ao se pensar que a gestdo publica exige
recursos retirados dos cidaddos para o funcionamento dos servigos que nem sempre ficam
claros a populacgéo, geram queixas sobre a carga tributaria devido a proximidade do ente
com a sociedade (DE CESARE, 2005). O fato é que as cobrancas dos impostos sobre a
propriedade imobiliéria apresentam ddvidas na sua arrecadacéo e destino. O IPTU acaba

sendo um “bode expiatorio” dos contribuintes, segundo Villela (2001).

Neste aspecto também, a comunicacédo turva das gestGes governamentais junto a
falta do conhecimento politico por parte da maioria dos cidaddos agrava eventos ciclicos
de injusticas fiscais. As decisdes politicas sobre as gestdes publicas sdo verticalizadas e
as reclamac0es dos impostos sobre as propriedades (especificamente) simbolizam tanto
as subjetividades do processo politico-administrativo, quanto as insatisfacdes populares

vistas nos servicos publicos prestados e nos altos gastos publicos.

Além das recorrentes queixas relativas a cobranga do IPTU*®, os valores das
transmissdes imobiliarias arbitradas pelo fisco municipal também concorrem as obje¢des

dos contribuintes®. Ressalta-se que o Cédigo Tributario e de Rendas do municipio de

49 https://www.bahianoticias.com.br/noticia/266026-oposicao-aponta-distorcoes-e-pede-apoio-ao-mp-ba-
contra-iptu-de-salvador.html
%0 https://atarde.com.br/economia/compradores-de-imoveis-criticam-imposto-municipal-abuso-1193248

123



Salvador, Lei. 7.186/06, em artigo 116, diz que a base do célculo do ITIV € o valor do
bem transmitido, entendendo assim, ser o valor da transacdo. Todavia, préticas de
cobranca do ITIV aplicadas em 3% sobre o maior valor executado, ou 0 venal ou o da
operacdo. Esta acdo do municipio € objeto frequente de reclamacgdes dos contribuintes
para cumprimento da Lei sem o enriquecimento de causa e de atribuicdo de base dos

calculos majorados com efeito préatico.

Neste cenario, o Superior Tribunal de Justica (STJ)*!, ao julgar uma acio da
prefeitura de Sdo Paulo (BR) decidiu pela cobranca referente a cobranca da base de
calculo pelo valor de mercado pago em acordo no artigo 38 do CTN. Acrescido ao artigo
1.245 do Caodigo Civil que define o efeito de transmisséo de imdvel quando a mudanga
de titularidade de dominio é realizada. Esta deliberacdo se trata de um recurso repetitivo,
ou seja, para cada momento que um tribunal de justica tenha um caso concreto

semelhante, deve-se decidir exatamente conforme a tese do STJ.

Ora, se 0 poder municipio detém o conhecimento de que todos os tribunais de
justica do pais irdo decidir pelo valor declarado pelo contribuinte, a adequacdo do seu
sistema de administracdo tributéria referente a este direito tornaria a gestdo mais eficaz,
sem a necessidade de prova dos contribuintes, caso os valores da sua transacao sejam
menores comparados ao valor fixado pelo poder municipal. Porém, acdes herméticas
parecem colaborar com um sistema denso arrecadatério, mais dificil aos cidaddos mesmo
que estes possam acessar informacgdes reclamatodrias. Nesta mesma linha, Santos (2011)
afirma que as competéncias da acdo publica ndo podem ser rigidas, elas devem na verdade

mudar para atender a necessidades emergentes dos cidadaos.

Quanto as areas de interesse da cidade, Figueiredo (2015) observou a
complexidade dos valores urbanos em termos de localiza¢do a partir das mudancas da
titularidade do dominio imobiliario (registrario das transferéncias de imdveis) na cidade,
sobretudo, nos bairros de médio-alto padrdo construtivo (hierarquizados) da Pituba,
Caminho das Arvores, Itaigara e Rio Vermelho e na localidade Avenida Antonio Carlos
Magalhdes (onde seu tracado delimita os bairros da Pituba, Itaigara e Caminho das

Arvores).

51 https://www.stj.jus.br/sites/portalp/Paginas/Comunicacao/Noticias/09032022-Base-de-calculo-do-1TBI-
e-0-valor-do-imovel-transmitido-em-condicoes-normais-de-mercado--define-Primeira-Secao.aspx
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Embora o seu estudo investigue um universo de 4,05% (50.940 transferéncias por
meio de transacOes de compra e venda incidentes sobre 36.465 imoveis) do total do
cadastro considerado de aproximadamente 900 mil imdveis estimados do
recadastramento do ano de 2013, segundo a SEFAZ, os valores transacionados dos
imoveis em R$ 8,8 bilhdes, ao longo de um periodo de 2000-2015 impressionam em
significancia e interesse do mercado imobilidrio as areas de intensa rotatividade
(FIGUEIREDO, 2015).

De modo geral, sabe-se que o Codigo Tributario Nacional tem 56 anos e como a
maior parte dos impostos pagos no Brasil, a transmissdo sobre a propriedade ndo é
somente alcancada por faixas altas do imposto de renda ou do lucro imobiliario, estes
ocorrem longe de uma proporcionalidade fiscal. A proporcao do IPTU para a populagédo
pobre ¢ 150% maior do que para as populacdes mais ricas. Para as familias que ganham
até 1 salario-minimo®?2 este tributo representou 1,62% da renda, enquanto para as familias
que recebem igual ou acima de 36 salarios-minimos, isso ocupa somente 0,65%, (DE
CARVALHO JUNIOR, 2021).

Em sintese, por ora, esses pontos criticos revelam que em semelhanca com Brasil
como um todo, o problema esta na distribuicdo do 6nus e em uma justica fiscal haja vista
que o volume da carga tributaria apresenta degrau compativel com grande parte dos paises
desenvolvidos. Resta ao pais (como as unidades geograficas) cobrar o imposto sobre as
grandes fortunas prevista na Constituicdo de 1988, mas ainda ndo regulamentado
(FERNANDEZ; CHADAREVIAN, 2011).

5.3.2 Coleta e limitagdes da base de dados das ofertas por web scraping

A observancia sobre a disposicdo dos dados em tela e escolha do website € um
passo primario para uma extracdo sélida de acordo com o objetivo da busca. Os dados
dispostos nas paginas online de anuncios podem ser extraidos através de extensdes
(plugins) instaladas no navegador web capazes de executar, de certo modo, a tarefa de
robds automatizados por scripts. Dessa forma, pode-se trabalhar com o plugin Data

Miner®, obtido através da plataforma do desenvolvedor da ferramenta, executavel no

52 No estudo o percentual foi calculado com base no salario-minimo do ano de 2018 em R$954,00.
53 Disponivel em: https://data-miner.io. Ha opc¢do de instalacéo nas lojas digitais Microsoft Store e Google
Store dos respectivos navegadores da Microsoft Edge e Google Chrome.
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navegador Google Chrome e Microsoft Edge, ndo exigem a aplicacdo de comandos a
partir de scripts, e seus recursos basicos estdo dispostos de forma gratuita. Nessa tarefa
os dados foram capturados usando seletores (Data Miner, 2020).

O processo de raspagem de dados ocorreu por meio da captura dos seletores, que
definem quais elementos se aplicam num conjunto de regras open web para apresentagdo
HTML (nesta pesquisa através do website de comercializacdo de imoveis). O processo é

executado de acordo as etapas mostradas na Figura a seguir:

FIGURA 16 - Procedimento técnico para a extracdo dos dados de anuncio na internet

[ Selegdo ] [ Configuracdo da extensdo ] [ Depuragdo ]
Web site . Contagem e . .
PorImdvel Identificagao automatizacdo e Filtragem dos
(apartamento, % dos resultados
dos elementos da navegacdo . dados
casae terreno), SS dos dados Kiscar or do scraping tid
——— operacao em formato FERCHCOSHOU

da pagina pégina do incompletos
website

(venda) e bairro tabular

Elaboracédo: Autora (2022)

A Figura 16 é representativa das etapas técnicas de cada médulo para a raspagem.
Ainda que as etapas sejam interligadas, elas sdo realizadas de forma separada através do
que se denomina neste trabalho como maédulo, tendo em vista o tipo de objeto e volume
de dados raspados, independente do site escolhido. Assim, o processo de raspagem de

dados € especificado a partir desses seguintes médulos:

1) Mddulo de selecdo ou pré-scraping, consiste em: a) indicar a area localizacéo
(ex.: Salvador); b) determinar os filtros acerca de tipo de imdvel (apartamento, casa ou

terreno) e operacgédo (compra, aluguel); ¢) definir os dados, que se pretendem extrair;

2) Mddulo de configuracédo da extensdo “Data Miner”: a) seletar uma listagem
dos anuncios; b) identificar os dados (endereco, bairro, preco, area) e selecionar os seus
elementos CSS da pagina; ¢) automatizar a contagem da navegacao/paginacéo linear no
site; d) quantificar os anincios por pagina; e) visualizar e exportar o resultado a raspagem

em formato tabular de arquivo:
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FIGURA 17 - Visdo geral da coleta de dados durante 0 mddulo de configuracdo
executada na extensdo Data Miner. Em: www.imovelweb.com.br, (A) Extrai-se uma
lista de uma tabela HTML de um URL conhecido; (B) Verifica-se a lista de classes CSS
na pagina; (C) Classe por seletor HTML dos elementos a partir dos dados: endereco,
bairro, preco, area; (E) Resultado em arquivo .csv formatado para .xIs do scraping de
dados dos anuincios de venda das péginas buscadas.

Listagem dos aniuncios

4.176 Apartamentos 3 venda em Pituba, Salvador

Alameda Pidua 470
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1 <div class="list-card-container”>
<div class="postingCarad"
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>
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| -icon-g-chevron-right
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“icon-g icon-g-chevron-right"></i>

A
Enderego
Visconde de Itaborahy
Visconde de Itaborahy
Travessa Pard, 446 Apartamento cobertura
TRAVESSA PARA 454
TRAVESSA PARA 454
Travessa Marechal Andréa 210
Tenente Fernando Tuy 00
SOTERO MONTEIRO
Rubem Berta
RUA WANDERLEI DE PINHO
RUA VALLE CABRAL
Rua Valle Cabral
Rua Valle Cabral
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Rua Timbo
Rua Territério Rio Branco, 316 Apartamento
Rua Territério do Rio Branco 41
Rua Territério do Rio Branco 405
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LNV SEWNRO

2
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B C D E F G H
Bairro Prego Condominio AREA Dormitérios Banheiro Vagas
Pituba, Salvador 'RS 115.000 + RS 300 Condominio 15 m? 1dorm. 1ban 1vaga
Pituba, Salvador 'RS 219.900 + RS 400 Condominio 24 m? 1dorm. 1 ban 1vaga
Pituba, Salvador "RS 820.000 +R$ 1.000 Condominio 217m? 3 dorm. 4 ban 3 vagas
Pituba, Salvador "R$ 370.000 + RS 600 Condominio 84 m? 2 dorm. 2 ban 1vaga
Pituba, Salvador 'RS 370.000 + RS 600 Condominio 84 m? 2 dorm. 2 ban 1vaga
Pituba, Salvador "RS 625.000 + RS 300 Condominio 200 m? 2 dorm. 3 ban 2 vagas
Pituba, Salvador "R$ 1.150.000 + RS 2.250 Condominio 200 m? 3 dorm. 5 ban 4 vagas
Pituba, Salvador 'R$ 330.000 +RS$ 550 Condominio 85 m? 2 dorm. 2 ban 1vaga
Pituba, Salvador 'R$ 280.000 1dorm. 1ban  1vaga
Pituba, Salvador "R$ 380.000 + RS 650 Condominio 89 m? 2 dorm. 3 ban 1vaga
Pituba, Salvador "R$ 450.000 +RS 770 Condominio 78 m? 2 dorm. 2 ban 1vaga
Pituba, Salvador "R$ 450.000 85 m? 2 dorm. 3 ban 1vaga
Pituba, Salvador 'RS 450.000 85 m? 2 dorm. 3 ban 1vaga
Pituba, Salvador 'RS 450.000 + RS 750 Condominio 85 m? 2dorm. 2 ban 1vaga
Pituba, Salvador 'RS 320.000 + RS 750 Condominio 90 m? 2 dorm. 1 ban 1vaga
Pituba, Salvador "R$ 470.000 + RS 630 Condominio 83 m? 3 dorm. 3 ban 2 vagas
Pituba, Salvador "RS 630.000 + RS 840 Condominio 98 m? 3 dorm. 3 ban 1 vaga
Pituba, Salvador "R$ 658.920 + RS 600 Condominio 104 m? 3 dorm. 3 ban 2 vagas
PR O e RN Tat reonan A OE OO At PV ) ENSF P, S AL

Descrigdo

Pra quem quer prati
Pra quem quer prati
Excelente cobertura
Apartamentode 2 q
Apartamentode 2 q
Belissima Cobertura
Excelente apartame
2/4 na Pituba, com ¢
Prédio pastilhado, a
Vendo 2/4 + home ¢
Apartamento 2/4 se
Belissimo apto, bem
Belissimo apto, bem
Apartamento com 2
Apartamento para \
Edf. Condominio Te,
Lindo apartamento

Na compra do apto
N 2

SN}

Fonte: Autora (2022) a partir de web scraping dos dados das vendas dos apartamentos.
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Os seletores definem quais elementos se aplicam num conjunto de regras open
web para apresentagdo HTML, denominado de Cascading Style Sheets — CSS (Microsoft,
2020). O CSS é uma linguagem responsavel por modelar a informacao exibida atraves do
HTML para que seja consumida de maneira simples em diversos meios de acesso (EIS;
FERREIRA, 2012). Assim, para cada atributo escolhido em tela serd& mostrado o seu

elemento correspondente.

Os dados online extraidos formaram uma base de dados organizada por bairro,
tipo do imovel (apartamento, casa, terreno), data da coleta, com os atributos: titulo do
andncio, endereco, preco unitario do imovel, metragem de area (m?). Porém foi testada a
extracdo de outras varidveis como o preco do condominio, nimero de quartos, banheiros

e vagas de garagem, de acordo ao item C do mddulo 2, descrito na Figura 17,

3) Modulo de depuracdo ou pés-scraping: equivaleu a depuracdo da base de
dados, quanto: a) identificar e excluir anincios repetidos, localizados em outro municipio;
b) editar campos vazios, ao recuperar nomes como do bairro, de enderego, area, a partir
do campo descri¢do do anuncio inserindo o nome do bairro ao qual faz parte; c) cancelar
anancios sem o dado preco e metragem do imével; ¢) correlacionar os bairros obtidos na

extracdo com a nomenclatura oficial de bairros definidos por Lei municipal.

A partir da raspagem dos dados foi possivel recuperar dos dados com atributos
localizacionais tanto em formato de texto, como endereco preenchido nas descri¢cbes dos
anuncios, quanto torna-se possivel em formato grau, minuto, segundo (GMS) com coleta
das coordenadas geodésicas, caso seja visualizado em interface de mapa base as feicdes
pontuais de localizacdo dos imdveis publicados. O modulo de depuragdo da base foi

extremamente importante em busca de uma consisténcia dos dados geograficos.

Porém, o resultado da base dos andncios pode vir com registros incompletos. A
depuracdo da base é imprescindivel devido a inconsisténcia associadas a base, como
anuncios com registros incompletos de endereco, bairro e metragem de area, ajuste dos
campos com nomenclaturas de bairro divergentes ao definido por Lei de bairros

municipal e exclusdo de andncios repetidos.

Quanto as limitacGes analisadas por tipo de produto (imével) anunciado nessa
base de web scraping, consideram-se algumas caracteristicas gerais. Na base nao estdo
discriminados os terrenos de grande area e maiores prego, situados as margens da cidade,

tais quais os terrenos voltados a construcdo de habitacdes populares de programas
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instituidos pelo Estado. Sabe-se do menor estoque de imoveis do tipo terreno numa
grande cidade, seguido do nimero de casas e maior volume de dados de apartamentos.
Neste sentido, ainda pode-se observar também os imdveis de posse da unido>* do estado®
municipio®® geralmente publicados em web sites especificos para modalidade de licitagdo

a partir dos leildes, como visto no exemplo da figura abaixo:

FIGURA 18 - Anuncios das ofertas de imdveis publicos em leildes presentes nas
plataformas

SPU/BA 003/2022

\, VENDASGOV

imoveis.economia « Plataforma online de venda de iméveis publicos

ANEXO IT

CONCORRENCIA PUBLICA ELETRONICA
SPU n?03/2022

Descrigiio dos Iméveis

ITEM 01 Edital 025/2021
Situagio ocupacional: Desocupado .
Tipo de Imével : TERRENO
Tipo do imével: Terreno com benfeitoria ( Prédio). ID : B0O24
Matricula: N° 4622, 1° Oficio de Registro de Iméveis de Salvador Enderego: Rua Silveira Martins, s/n°,
Venda o domidie: i Cabula - Salvador-Bahia CodLog
‘enda do dominio: Pleno 1444.3
Ato Autorizativo de Alienagdio:a Portaria n® 15.179, de 31 de dezembro de 2021 Preco Minimo: R$ 3.049.000,00
Item| Localidade Enderego Descrigiio Prego Minimo |Valor da Caugiio E):téoda Concorréncia : 28/01/2022 as
Terreno: 880,00 m* i
01 |Salvador -BA |Rua Borges dos Reis, 6/8, Rio Vermelho| e $80.00™* | o< 834.000,00| Rs 141.700,00 Area Total: 2.008 M?
Benfeitoria: 961,10 m* R
Mais Detalhes

Fonte: SPU, SEFAZ PMS (2022).

Outros problemas quanto a construcdo da base de web scraping sdo identificados
como limitacdes, tais quais: a completude dos dados publicados, que requerem depuracgéo
da base com retorno a fonte para captura de dados incompletos, assim como a inexisténcia
de dado, a exemplo o ano de construcdo do bem imobiliario ofertado. Esse processo
denota uma realidade de um mercado formal sendo um nicho segregario entre as areas de
alta rotacdo imobiliaria das areas populares e periféricas da cidade com observagdes

escassas.

Assim, preserva-se a possibilidade de recuperar os dados em campos vazios da
tabela com a consulta do campo “descri¢dao” do antincio. Neste campo ¢ comum aos

anunciantes qualificarem os atributos fisicos e localizacionais do imoével. Em termos de

54 https://www.imoveis.economia.gov.br/editais
55 https://www.comprasnet.ba.gov.br/home
% https://www.sefaz.salvador.ba.gov.br/Servicos/Liclmoveis#gsc.tab=0
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qualidade ldgica, a verdade ou ndo do dado € peculiar ao modo operacional, ndo sendo
objeto do estudo essa verificagdo por outra técnica de coleta, seja a partir de uma amostra
ou universo dos dados. Tais dados provenientes da rede virtual colocam 0s seus Usuarios

como produtores de informacao.

Em mais um aspecto, pontua-se quanto aos precos extraidos dos anuncios. Os
numeros das vendas das propriedades urbanas referem-se aos precos de oferta e nao
contabilizam a margem de negociacéo que possa ocorrer durante o tramite comercial. Isto
ndo é uma limitacdo em si, mas uma caracteristica inerente ao dado. Utilizar a técnica de
web scraping (ws) dos dados imobiliarios foi uma forma de minerar dados de acesso
aberto e tem o mérito de indicar a partir dos precos quais as localizacGes apresentaram
maior nimero ofertas, maiores e menores medias dos pre¢os do m2 dos imoveis urbanos.

Ainda assim, torna-se possivel obter dados sobre caracteristicas internas.

Dessa forma, uma observacdo importante foi realizada no sentido do resultado da
base de dados. As inconsisténcias mensuradas a seguir foram realizadas sobre os dados
tabulares resultantes das extracdes mostrando ainda, limitagcGes quanto a comparacéo do
processamento da requisicdo resposta do site. Assim, pontua-se, que ndo foram
monitoradas em sua totalidade se os campos em branco ou com deslocamentos de dados
foram devido ao preenchimento incorreto por parte do anunciante ou se ocorreram devido
a perda de dados no processo de extracdo, sobre o tempo de resposta do site, capacidade

de processamento computacional.

6 APRESENTACAO E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

Ao considerar o objetivo de analisar a distribuicéo espacial dos precos dos imdveis
urbanos em andncios imobiliarios obtidos a partir da técnica de web scraping, assim como
verificar a autocorrelacdo espacial dos imoveis por bairro na cidade de Salvador, este
capitulo serve a apresentacdo dos resultados obtidos e suas discussdes e foi estruturado
nas secgoes: 6.1 caracterizacdo e analise da base de dados de web scraping e 6.2 Anélise
espacial das médias dos precos. E preciso considerar, que foram utilizados como valores
de referéncia as médias das amostras por unidade espacial, a fim de reduzir erros

associados a distribuicéo.
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6.1 Caracterizacgao e analise da base de dados de web scraping

A partir de raspadores online foram coletados andncios em duas plataformas de
anuncio de imoveis. Para andlise deste estudo, foram filtrados os anincios dos imoveis
para a cidade de Salvador e localizagdes a nivel da descrigao de “bairro”. Obteve-se 0S
seguintes dados para ofertas dos imdveis residenciais: area do imovel, prego e o campo
descricdo geral. Somente no Imovelweb (Iw) foi possivel obter o campo endereco, assim
a homogeneizacéo a partir do bairro, possibilitou o ajuste das duas fontes de dados de ws.
Outro aspecto a se dizer, é que tanto no Iw, quanto no Olx foi possivel extrair o campo
titulo e ou descricdo, enquanto estratégia de recuperacdo em consultas aos dados

incompletos.

Na plataforma de comercializacdo imobiliaria: https:\\www.imovelweb.com.br,
foram extraidas 32.639 mil observacGes durante o periodo de 28/12/2020 a 09/01/2021
dos anuncios de venda dos apartamentos e casas. J& 0s anincios dos terrenos datam de 25
de fevereiro de 2021. Essa divisdo temporal se deu devido ao maior volume dos anincios
de apartamento que exigiu maior suporte operacional de conexdo de rede de internet. Ja
na plataforma online de comercializacdo de produtos gerais: https:\\www.olx.com.br,
extraiu-se 25.386 mil anuncios durante 0 més de janeiro de 2022 para todos os tipos de
imoveis. A Tabela 2 mostra uma sumarizacdo deste universo por tipologia de imovel para

cada base extraida e o resultado da depuracdo do conjunto dos anuncios.

TABELA 2 - Quantitativo dos andncios extraidos e depurados dos bairros por tipologia

) Universo extraido Amostra depurada Bairro*
Web site IMOVEL

(n) (%) (n) (%) (n) (%)
Apartamento 28.090 86,06 26.055 88,31 120 70,59
Imovelweb Casa 3.801 11,65 2.737 9,28 111 65,29
Terreno 748 2,29 713 2,42 81 47,65

Total das observacdes 32.639 100% 29.505 100% -- --
Apartamento 18.634 73,40 14.648 78,06 135 79,41
Olx Casa 5.000 19,70 2.961 15,78 140 82,35
Terreno 1.752 6,90 1.155 6,16 129 75,88

Total das observacoes 25.386 100% 18.764 100% -- --

Fonte: Autora (2022) com base nos dados extraidos e depurados das plataformas web
! Cobertura percentual calculada a partir do total definido por Lei oficial dos 170 bairros em Salvador.
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Devido a essas caracteristicas da base de dados foi imprescindivel iniciar a etapa
de depuracdo das bases logo apds a extracdo, uma vez que o0s sites sdo extremamente
dindmicos e os anuncios podem ser excluidos quando finalizados da plataforma. Neste

quesito, a temporalidade foi importante para qualquer consulta ao anuncio.

Dessa forma, para minimizar os erros proprios deste conjunto foram excluidas as
inconsisténcias associadas a base, quanto ao objeto, as similaridades, a area e a
localizacdo, preco. Foram retirados do conjunto de dados os anuncios que ndo puderam
ter os dados de area, preco e localizacdo (por toponimia) recuperados em consulta ao
campo de descrigédo geral, de acordo a Bricongne, Meunier e Sylvain (2021) e Chapelle e
Eyméoud (2022), presente nas duas plataformas. A etapa de depuracdo das
inconsisténcias associadas a base de web scraping seguiu os critérios de exclusao

especificados abaixo:

i. Quanto ao objeto (residencial) e transacdo (venda): caracterizacdo divergente do
tipo do imdvel anunciado. Neste critério ndo foram considerados imodveis
anunciados como residencial, mas que em sua descricdo e caracterizacao
revelaram outros fins, como comercial em salas comerciais, pousadas, chacaras,
e até sitios com criatério animal. A exemplo disso: anuncio de terreno, cuja
descricdo se tratava de loja de material de construcdo em andar térreo e andar
superior para residéncia, mas o preco era para 0s dois imoveis. Em conjunto,
também foram excluidas as propriedades que ndo correspondem a ofertas
residenciais de venda;

ii. Quanto a similaridade (repeti¢fes): neste quesito foram excluidos os anuncios
em que o conjunto de todos os caracteres dos campos: titulo, area, localizacéo,
preco e descricdo foram similares, indicando duplicidades. Porém, as exclusdes
ndo significaram a retirada efetiva (real) dos andncios repetidos, haja vista que
uma mesma unidade imobiliaria pode ser publicada por diferentes anunciantes,
como em periodos e com dados divergentes de precos (WENCESLAU; DAVIS;
SMARZARO, 2017; LOBERTO; LUCIANI; PANGALLO, 2018);

iii. Quanto a area (em unidade de metros quadrados): foram retirados os andncios
que nédo foram especificados os dados de metragem do imovel, dados abaixo de
10 m2 (imdveis casa e apartamento), valores em casa do bilhar, ou ainda aqueles
em que constavam apenas a area do terreno em sua descri¢cdo e ndo o dado da area

privativa;
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iv. Quanto a localizacédo (nomenclatura de bairro): neste critério foram encontrados
erros referentes a toponimia e auséncia de dados textuais. Exemplos com nomes
incompletos dos bairros, como: Nova Brasilia de Itapud, enquanto na verdade o
bairro se denomina Itapud; Nova Brasilia de Valéria - Valéria. Como tal, comuns
foram os erros de associagdo ao bairro "Centro"”; ou ainda, 0 nome de condominio
Alphaville I (bairro Patamares) e Alphaville 11 (Mussurunga). Outros exemplos
também foram a vinculagdo das avenidas da cidade e atribuicdo de localizagdo em
outros municipios. De modo geral, este critério deve obedecer a um dado que
indigue a sua localizacdo (TOMAL, 2020), tais quais, dado textual de endereco,
nome do bairro ou dado em formato GMS.

v. Quanto ao preco (grandeza monetaria em R$): excluidos os anuncios que ndo
foram especificados a precificacdo do imdvel, ou que apresentaram somente o
“valor de entrada do parcelamento” (na descri¢do do anuncio), ou preenchidos
com valor igual a zero (0), e ainda aqueles abaixo da casa do milhar, ou com
valores discrepantes na casa do bilhar. A completude deste dado € imprescindivel

para o calculo do preco médio por area (m?).

Antes da etapa de depuracdo, observou-se que o maior quantitativo de anuncios
obtidos nas duas plataformas foi dos imdveis do tipo apartamento, seguido dos anuncios
de casas e dos terrenos, este com menor expressdo de publicacdo, conforme visto na
Tabela 1. As bases totalizaram 58.025 mil andncios de venda como resultado prévio da
raspagem, ao final do médulo de depuracdo obteve-se 48.269 registros das ofertas. Dessa
totalidade foram excluidos 9.756 mil (lw = 3.134, Olx = 6.622) anlncios de todo o
conjunto de dados coletados. As exclusbes da amostra depurada representaram

aproximadamente 16,81% dos anuncios somados dos sites.

Ao analisar cada website, o conjunto do Iw apresentou menor proporcao das
exclusdes de 9,6% das inconsisténcias, o que indicou maior completude ou valor dos
registros, comparando-se aos 26,09% retirados do conjunto OIx. As exclusdes foram
devidas a ndo caracterizacéo do tipo do imével anunciado, as similaridades, auséncia do
dado de preco e area, auséncia do nome do bairro, atribuicdo de localizagdo em outro

municipio que nédo seja o de Salvador.

Ainda cabe mencionar a variacdo do total dos andncios ao final da depuracéo. A
maior proporcao foi da base do Olx com variacdo de depuracao de 35,3% em relacdo ao
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universo. Ja a base do Imovelweb variou 10,6% do universo apresentado na amostra
depurada resultante. Seguindo os valores pontuados, a coleta dos dados do Iw apresentou
melhor resposta quanto a completude dos dados, confirmada através da depuracéo.

6.1.1 Plataforma de antncios imobiliarios Imovelweb

Referente ao enquadramento da plataforma web, o Imovelweb, em especifico,
oferece somente anuncios imobiliarios. Embora de alcance nacional, os dados podem ser
filtrados em escala local, por municipio e por bairro. Observou-se, a prevaléncia por
anunciantes corretores na plataforma, uma vez que os anuncios exigem o pagamento para
publicizacdo. Entende-se, devido a essas caracteristicas, que o site € voltado para a

comunicacdo digital para a comercializacdo do mercado imobiliario formal nas cidades.

No que se refere a observancia dos dados coletados no Iw, a partir do total da
amostra inicial dos anuncios, verificou-se o percentual de aproximadamente 9,60%
referente as exclusdes. Ainda assim, a menor parte dos anuncios depurados foram dos
terrenos com excluséo de 4,68% em relacdo ao seu total extraido, o que indicou menor
ocorréncia de erros associados a divulgacdo deste tipo de produto. Em ordem decrescente,
segundo os critérios de exclusdo dos anuncios, foram os dos apartamentos com 7,25% e
de casa com 28,00% em maior proporcdo de inconsisténcias associadas. De acordo com
a Tabela 3, indicam-se as propor¢des da amostra obtida ap6s a depuragdo dos anuncios

totais a partir dos critérios de exclusao.

TABELA 3 - Quantificagdo dos erros depurados por imdvel segundo critérios de
exclusdo - Imovelweb

Anuincios . - . L Amostra Resultado?
Produto extraidos Objeto | Similar | Area | Localizagdo | Preco final (%)
Apartamentos | 5g n99 | 46 1561 | 285 119 24 26.055 92.75%
Casas 3.801 10 838 143 66 4 2.737 72,00%
Terrenos 748 11 19 0 3 1 713 95.32%
Total 32.639 67 2.418 428 188 29 29.505 90,40%

Fonte: Autora com base nos dados depurados apds extragdes (2022).
! Percentual calculado a partir do total dos antincios extraidos por imével (amostra inicial).
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Quanto as proporg¢des das inconsisténcias associadas aos anuncios de todos os
iméveis extraidos do site, verificou-se 7,4% referente ao critério de similaridade
(antincios duplicados), seguindo de 1,3% das inconsisténcias de acordo a area, 0,6% para
a localizacdo, 0,2% para objeto (andncios diferentes ao imével anunciado) e 0,09% para
anuncios com inconsisténcia quanto ao dado de preco. Ao analisar isoladamente por tipo
de imovel, as maiores inconsisténcias foram dos apartamentos, devido ao seu maior
volume coletado. Todos os imdveis desse conjunto seguiram o mesmo padrdo de

verificacdo dos cinco critérios observados de todo o conjunto.

No que se refere a cobertura dos anuncios nos bairros, na amostra final a
distribuicdo dos apartamentos nos 120 bairros representou maior percentual, seguido da
distribuicdo dos anuncios de casa e terreno. De maneira geral, 0s percentuais de cobertura
espacial variaram de acordo com a classificacao por produto (ou tipo de imével), em que
0s anuincios coletados dos apartamentos e casas (71% e 65%, respectivamente) recobrem
a maior parte dos bairros da cidade. Todavia, ao comparar a distribuicdo total dos
anuncios dos terrenos a em Salvador, as publicagbes dos 713 anuncios deste imdvel

tiveram a menor cobertura espacial com 48% em relacdo aos 170 bairros oficiais.

Ainda assim, mesmo ndo quantificando, observou-se que grande parte dos
anuncios deste site foram segmentados através da geolocalizacdo em interface do google
maps como na chamada-titulo do aniincio, enquanto estratégia de venda. Revela-se, ainda
que devido ao escopo do site, a maioria dos bairros populares ndo foram divulgados a
exaustdo como dos bairros mais nobres da cidade (médio e alto padrdo construtivo),

principalmente pelo tipo de imdvel, em sua maioria de apartamentos.

As inconsisténcias associadas a base (Iw), quanto ao objeto e a localizacdo dos
imoveis podem ser vistas nas imagens das Figuras 19, 20 e 21 ao mostrarem 0s anuncios

e o seus campos “descri¢do” por imdvel publicado na plataforma virtual.
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FIGURA 19 - Exemplificacdo de anincio com associacdo por objeto visto na
plataforma Imovelweb

§ Teenoavendacom0,Ondina X = e - o X
C @ imovelweb.com.br/propriedades/area-para-fins-comerciais-av-anita-garibaldi-com-2948769982.htm| % W ® » 2
,°imove|web Comprar v Alugar v Temporada v  Imével Novo v  Facilitav  Dados v { B simule seu Crédito 1 Anunciar gratis
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VARIAS ATIVIDADES COMERCIA RS 3.000.000
IPTU R$1101

Terreno - 952m?
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Mensagem ao anunciante
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Trata-se de uma area que mede 952,00m2, localizado na Avenida Anita Garibaldi, com acesso pela Rua Eurycles de Mattos, étima localizacao, ( 10 Al
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ideal para implantacao de clinicas, galpdo, centro automativo, sede de empresas, incorporacdes imobilidrias, restaurantes e varias outras atividades

comerciais. Mensagem
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Fonte: Extraido através da URL.: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-
para-fins-comerciais-av-anita-garibaldi-com-2948769982.html (2021).
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FIGURA 20 - Exemplo de antncio com associacao de trés localizagdes diferentes no
mesmo anuncio
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Fonte: Site Imovelweb (2020)

FIGURA 21 - Exemplo de antincio com associacdo de localizagdo: Casa no
condominio Alphaville I, em que é preenchido o bairro Centro no campo
enderego.

R$ 7.700.000 Centro, Salvador ( Destaque

i1 600m* 2 3quartos % Sban & 5vagas

| WA Oportunidade em Alphaville Salvador

Fonte: Site Imovelweb (2022)
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6.1.2 Plataforma de antncios Olx

Referente ao enquadramento da plataforma web, Olx, em especifico, oferece
anancios de produtos variados, incluindo os imobiliarios. Embora de alcance nacional, 0s
dados podem ser filtrados em escala local, por municipio e por bairro. Observou-se, a
prevaléncia por diversos anunciantes, tendo ou ndo referéncia a agéncia ou atividade
imobiliaria na plataforma, uma vez que os anuncios ndo exigem o pagamento para
publicizacdo. Entende-se, devido a essas caracteristicas, que o site é voltado para a
comunicacdo digital para a comercializacdo geral e devido a isso, possibilita anincios do

mercado informal de imdveis.

A partir dos critérios estabelecidos na depuracdo, a base Olx apresentou maior
quantificacdo de inconsisténcias, comparado ao Iw. Do total da amostra inicial dos
anuncios, verificou-se a exclusdo de 26,08% do seu conjunto. Ainda assim, a menor parte
dos anuncios depurados foram dos apartamentos com exclusdo de 21,39% em relacdo ao
seu total extraido, o que indicou menor ocorréncia de erros. Ainda em relacdo ao universo
extraido, em ordem decrescente, segundo os critérios de exclusdo os anuncios dos
terrenos obtiveram 34,08% e os de casa 45,78% - imdvel com maior proporcdo de
inconsisténcias associadas. De acordo com a Tabela 4, indicam-se as propor¢des da
amostra obtida ap6s a depuracdo dos anincios extraidos.

TABELA 4 - Quantificacdo dos erros depurados por imével segundo critérios de
excluséo - Olx

Andncios . . . N Amostra Resultado®
Produto extraidos Objeto | Similar | Area | Localizagdo | Prego final (%)
Apartamentos |  18.634 60 825 1.299 267 1.535 14.648 78,60%
Casas 5.000 23 116 986 19 895 2.961 59,22%
Terrenos 1.752 27 24 164 210 172 1.155 65,92%
Total 25.386 110 964 2.449 496 2.602 18.765 73,92%

Fonte: Autora com base nos dados depurados apds extragdes (2022).
1 percentual calculado a partir do total dos antincios extraidos por imével (amostra inicial).

Quanto as proporcdes das inconsisténcias associadas aos anuncios de todos 0s
imodveis extraidos do site, verificou-se cerca de 10,25% referente ao critério de preco,

seguido de aproximadamente 9,65% das inconsisténcias de area, 3,8% de similaridade
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(anuncios duplicados), 1,95 para a localizacgdo, 0,43% para objeto (anuncios diferentes ao
imével anunciado). Neste aspecto, a base do Olx apresentou diferenca no resultado da
depuragdo comparado aos resultados do Iw. O critério com maior proporcao foi referente

ao dado preco (no Imovelweb, o critério foi o de similaridade).

Os imoveis do tipo casa apresentaram menor nivel de completude dos campos de
area e preco, com inconsisténcias de preenchimento das areas com casas decimais do
milhar e associadas a precos mais baixos. Um exemplo pode ser visto no bairro da Barra
com o terreno a pre¢co do m2 de R$ 7,00, o que ndo corresponde & realidade da cidade.
Nesse contexto, foram excluidos 0s anincios sem preco, ainda aqueles abaixo da casa do
milhar, como o0s que havia o preco de entrada ou sem o preenchimento do preco real do
imovel (Figura 20), isso verificado a partir do campo titulo/descri¢do, somente o “valor
de entrada do parcelamento”. Esse tipo de imovel representou o maior percentual de
exclusdo de 40,78% da base. A Figura abaixo ilustra a inconsisténcia associada ao critério

de preco.

FIGURA 22 - Exemplificagdo de aniincio com associagdo quanto ao preco

—— Fi Vendo apartamento no Residencial RS 1 @
Vista do Mar. Piraja
2 quartos | Condominio: RS 180
| a + Salvador, Pirajé 16 jun, 16:59

Fonte: Site Olx (2022).

Outras diferencas observadas quanto as duas bases, p6de ser destacada ao analisar
isoladamente o tipo do imdvel. As maiores inconsisténcias foram das casas, apesar do
segundo menor volume coletado da sua base. Somente 0s apartamentos seguiram o
mesmo padrdo da verificacdo dos cinco critérios observados em todo o conjunto.
Enquanto, que os imdveis de casa e terreno apresentaram divergéncia entre si. As casas
obtiveram em ordem decrescente de inconsisténcias associadas a area, ao preco,
similaridade, objeto e localizac&o. Ja os terrenos apresentaram inconsisténcias associadas

a localizagdo, ao preco, area, objeto e similaridade. Em termos quantitativos, tais padroes
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e maior depuracdo da base do Olx apresentaram menor confiabilidade quanto ao valor

(completude) dos dados, embora apresente maior variedade quanto a cobertura de bairro.

Nesse sentido, quanto a distribuicdo dos andncios nos 170 bairros prevaleceu o
volume dos anuncios dos apartamentos, seguidos das casas e terrenos. Pontua-se que
todos os anuncios estiveram acima dos 75% de abrangéncia dos bairros da cidade. Assim,
comparado a base obtida através do Imovelweb, a base do Olx apresentou maior cobertura
espacial de anuncios para todos os tipos de imdveis nos bairros da cidade. Esta
representatividade pode ser entendida devido alguns fatores: variedade de nicho de
mercado, a gratuidade do anuncio e dessa forma uma maior popularizacéo e até pode-se
dizer uma divulgacdo em parte de uma realidade informal de ocupacéo do espaco urbano.

A observacdo das buscas no web site durante a pesquisa, corrobora ao fato de que
tags®’ de nomes dos bairros mais populares ndo apareceram nos filtros do site Iw. Os
bairros onde os anuncios ndo foram encontrados, mas apresentaram tag salva no site,
indicam, que em algum momento houve algum andncio vinculado a localizagéo publicada
no site. As plataformas coletadas sdo comerciais, contudo, a finalidade especifica do
Imovelweb estd em Unico produto — o imovel, enquanto a do Olx apresentou variedade

de publicacéo dos produtos de mercado.

6.1.3 Calculo do estoque dos imoveis de web scraping

Ainda em exercicio do objetivo especifico (a), 0 qual consiste em verificar a
representatividade por bairro da base por web scraping das ofertas dos imdveis, utilizou-
se a base cadastral imobiliaria residencial do municipio (SEFAZ, 2020) para calcular as
razGes entre volume dos anuncios extraidos dos imoveis (por tipo) e as propriedades

presentes no sistema cadastral.

A base cadastral viabilizada ndo indicou 0s nimeros totais das residéncias por tipo
de propriedade. Somente foi fornecido o quantitativo dos imoveis residenciais por setor
fiscal, que em ambiente SIG foi espacializado por unidade de bairro. Nesta etapa de

compatibilizar os setores fiscais aos bairros foram inicialmente calculadas as areas dos

57 Advinda da lingua inglesa, tag significa etiqueta que organiza e classifica as informages presentes nos
sites. Funcionam como palavras-chave que agrupam informagdes com marcagdes correlatas. Fonte: “O que
é tag?” Site Tecmundo. Disponivel em: https://www.tecmundo.com.br/navegador/2051-0-que-e-tag-.htm.
Acesso em 05 de abril de 2021.
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setores fiscais, como também as areas dos bairros para que 0s quantitativos das inscri¢des
residenciais imobiliarias distribuidos nos 114 setores fiscais do municipio fossem
ponderados de acordo aos limites definidos por Lei nos 170 bairros.

FIGURA 23 - Espacializacdo das regionalizacOes por setores fiscais e bairros

o AW =gy .;-'%. Ig. &Yy e " e ool

Fonte: SEFAZ (2018) e SEDUR (2020).
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No que se refere a propor¢do do volume total dos andncios extraidos por web
scraping, este representou cerca de 6% do quantitativo apresentado pela base oficial
confidvel (WENCESLAU et al., 2017), sendo os anuncios do Imovelweb com maior
volume total (3,76%), seguido da base do Olx (2,39%). A distribuicdo dos imodveis no
espaco intraurbano foi heterogénea tanto em comparacdo a base de web scraping (Figuras
24 e 25), quanto na base cadastral. Isto, notadamente indicou a sujei¢cdo prevista na
valoracao das &reas da cidade com efeitos na ocupagdo formal e informal. Ainda assim,
reitera-se que esta pesquisa acaba por compreender o maior volume do mercado

imobiliario formal na cidade de Salvador.

TABELA 5 - Proporgédo dos imoveis extraidos no Imovelweb em relagéo ao

cadastro imobiliario municipal

Imovelweb /Cadastro Imobiliario Municipal

Apartamentos Casas Terrenos  Percentual

Imovel o
(n=26.055) (n=2.737) (n=713) dos anuncios
785.241 inscrigdes
Totais 3,32% 0,35% 0,09% 3,76%

Fonte: Autora (2022) com base na depuragéo da base

Em anélise da distribuicdo por categoria de bairro, os mais nobres da cidade -
aqueles classificados pelo preco mais alto do m2 do terreno (VUPT, 2020) - apresentaram
as maiores proporcdes na distribuicdo do Iw. Entres estes, os bairros de ocupacdo urbana
antigas da Barra, Vitdria, Graca e Canela, juntamente aos bairros da Pituba, Itaigara,
Caminho das Arvores e Costa Azul, seguido de Patamares (vetor atual de novos
empreendimentos de alto padrdo do mercado imobiliario) e o bairro de Stella Maris
(devido a concentracdo do volume dos 452 anuncios das casas, que representaram 11%
dessa proporc¢do), apresentaram os maiores percentuais resultantes do quociente entre 0s
totais dos imoveis ofertados pelo Imovelweb e o volume das residéncias presentes no
cadastramento imobiliario municipal. A espacializacdo da concentracdo desses dados
mostrou uma concentracdo dos bairros mais valorizados situados na orla atlantica de

Salvador é apresentada a seguir:
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FIGURA 24 - Distribuicdo espacial do percentual do total dos imdveis extraidos do
Imovelweb em razéo do total dos imoveis residenciais do cadastro imobiliario por bairro
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Fonte: Autora (2022) a partir dos dados depurados do Imovelweb

A partir da espacializacdo desses percentuais foi possivel identificar diferengas
nos padrdes das proporcdes dos imoveis em relacdo ao cadastro municipal na cobertura
dos bairros entre as duas bases. Enquanto, que os andncios das vendas dos imoveis do
Iw concentraram os percentuais acima dos 10% dos anuncios/cadastro nos bairros nobres
com os maiores valores do m2 do terreno, os imoveis ofertados pelo OlIx apresentaram
uma distribuicdo espacada no espaco urbano e menor concentragdo dos anuincios nos

bairros nobres, como uma distribuicdo entre 1% e 5% em relacdo ao cadastro imobiliario.

TABELA 6 - Proporgédo dos imoveis extraidos no Olx em relagdo ao cadastro

imobiliario

Olx /Cadastro Imobiliario Municipal

Imével Apartamentos Casas Terrenos Percentual
(n=14.648)  (n=2.961) (n=1.155) dos andncios
785.241 inscrigdes
Totais 1,87% 0,38% 0,15% 2,39%
Fonte: Autora (2022) com base na depuragéo da base
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FIGURA 25 - Distribuicao espacial do percentual do total dos imdveis extraidos do Olx

em raz&o do total dos imdveis residenciais do cadastro imobiliario por bairro
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Fonte: Autora (2022) a partir dos dados depurados do OlXx.
Conforme indicado anteriormente (Tabela 2), observou-se um predominio de

imoveis do tipo apartamentos a venda coletados nas duas bases, como da maior

representatividade do seu estoque na cidade, visto a seguir:
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FIGURA 26 - Distribuicao espacial do percentual dos apartamentos extraidos do
Imovelweb em razéo do total dos imoveis residenciais do cadastro imobiliario por bairro
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FIGURA 27 - Distribuicao espacial do percentual dos apartamentos extraidos do OIx
em razdo do total dos imoveis residenciais do cadastro imobiliario por bairro
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Fonte: Autora (2022) a partir dos dados depurados e CIM
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FIGURA 28 - Distribuicdo espacial do percentual das casas extraidas do Imovelweb em
razdo do total dos imdveis residenciais do cadastro imobiliério por bairro
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FIGURA 29 - Distribuicao espacial do percentual das casas extraidas do Olx em razdo
do total dos imoveis residenciais do cadastro imobiliario por bairro
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Fonte: Autora (2022) a partir dos dados depurados e CIM
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FIGURA 30 - Distribuicdo espacial do percentual dos terrenos extraidos do Imovelweb
em raz&o do total dos imdveis residenciais do cadastro imobiliario por bairro
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FIGURA 31 - Distribuicao espacial do percentual dos terrenos extraidos do Olx em
razdo do total dos imoveis residenciais do cadastro imobiliario por bairro
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Fonte: Autora (2022) a partir dos dados depurados do Imovelweb e CIM
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A partir das propor¢oes com o CIM, considerou-se, enquanto bairros nobres para
0 mercado imobiliario, os que apresentaram valores iguais ou maiores aos 10%,
resultantes da relacdo do numero total dos antncios dos imdveis de venda em relagdo ao
cadastro municipal por unidade espacial analisada. Os bairros de médio padrédo
apresentaram valores entre o intervalo maior que 1% até 10%. Os bairros populares foram
classificados no intervalo de até 1% dos totais, de acordo com o Quadro 4. Dessa forma,
notou-se que os totais dos imdveis da base do Iw, concentraram-se nos bairros nobres (15
bairros), enquanto os totais dos imdveis extraidos do OIx, apresentaram menor

concentracdo nos bairros nobres (somente os 5 bairros classificados).

QUADRO 4 - Classificacdo dos imoveis de web scraping em relagdo ao

cadastro imobiliario

Web scraping/Cadastro imobilidrio municipal

Apartamentos Casas Terrenos
(n=40.703) (n=5.698) (n=1.868)
785.241 inscrigdes residenciais (SEFAZ, 2020)

Imovel

) Patamares, Jardim Armac&o, Horto Florestal, Graga, Vitoria, Stella Maris
Bairros nobres

Caminho das Arvores, Ondina, Candeal, Pituba, Itaigara, Rio Vermelho, Costa
(>10%)

Azul, Costa Azul, Barra.

Jardim das Margaridas, Itapud, Piatd, Mussurunga, Nova Brasilia, Trobogy,
Pernambués, Canabrava, Nova Brasilia, Cabula VI, Doron, Narandiba, Saboreiro,
Bairros de médio Cabula, Pernambués, Sussuarana, Centro, S&o Marcos, Boca do Rio, Luiz
padrdo Anselmo, Matatu, Barbalho, Satde, Nazaré, Dois de Julho, Garcia, Federagdo,
(£10% a > 1%) Chame-Chame, Amaralina, Mares, Roma, Bonfim, Boa Viagem, Caminho de
Areia, Santo Antonio, Barris, Centro Historico, Centro, Vila Laura, Brotas,

STIEP, Acupe, Comércio, Imbui , Pituagu.

Saude, Resgate, Jardim Nova Esperanca, Engenho Velho da Federacéo,
Narandiba, Jardim Santo Inacio, Santo Anténio, Engenho Velho de Brotas, Monte
Serrat, Calabar, Vila Canéria, Séo Cristovéo, Alto do Coqueirinho, Vila Ruy
Barbosa/Jardim Cruzeiro, Torord, Ribeira, Uruguai, Santa Ménica, |API, Porto
Seco Piraja, Novo Horizonte, Caixa D’Agua, Jardim Cajazeiras, Fazenda Grande
Bairros populares 1V, Sete de Abril, Cidade Nova, Baixa de Quintas, Granjas Rurais Presidente
(£1%) Vargas, Massaranduba, Paripe, Valéria, Mata Escura, Coutos, Areia Branca, Pau
da Lima, Arraial do Retiro, Periperi, IIha de Maré, Plataforma, Santa Cruz, Boca
da Mata, Sao Rafael, Piraja, Nordeste de Amaralina, Dom Avelar, Alto da
Terezinha, Liberdade, Calgada, Fazenda Coutos, Nova Esperanca, Campinas de
Piraja, Ilha Amarela, Barreiras, Cassange, Macaubas, Aguas Claras, Lobato,

Castelo Branco, Cajazeiras XI, Itacaranha, Bairro da Paz, Arenoso, Pau Mildo,
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Praia Grande, Fazenda Grande (I, I, Ill), Cajazeiras VI, Cosme de Farias, Vale
dos Lagos, Sdo Caetano, S&o Jodo do Cabrito, Fazenda Grande do Retiro, Pero
Vaz, Curuzu, Santo Agostinho, Centro Histérico, Capelinha, Boa Vista de Brotas,
Marechal Rondon, Beiru Tancredo Neves, Lapinha, Sdo Tomé, Sdo Gongalo,
Alto do Cabrito.

Fonte: Autora (2022) com base na depuragédo da base de ws e CIM

Embora os valores percentuais totais da base de web scraping do Olx tenham sido
menores nos imoveis do tipo apartamento e casa, isto em comparacgédo a base do Iw, as
distribuicdes revelaram maior cobertura espacial por bairro. As maiores proporgoes dos
anuncios de terreno do Olx foram influenciadas devido ao seu maior volume, caso

confrontado aos valores do Imovelweb.

6.1.4 Preco do m2 por bairro de Salvador

Acrescentadas as diferencas em volume dos andncios ja analisadas, verificou-se
as divergéncias dos precos entre 0s imoveis das bases. Ocorreu uma forte concentragédo
das medias baixas do preco dos imoveis nos bairros populares localizados no suburbio
ferroviario — orla da Baia de Todos 0s Santos versus a concentracdo dos precos médios
do m2 mais altos nos bairros localizados na fachada sudeste em direcdo a Orla Atlantica
de Salvador, certamente devido a permanente producdo do espaco urbano de areas nobres
ja com residéncias privilegiadas, e continuo interesse do mercado imobiliario, discutidos

através das pesquisas de Carvalho e Pereira (2018) e Gordilho-Souza (2009).

As distribuicbes por bairro, de acordo a base extraida e tipo de imdvel
apresentadas abaixo, mostram onde os precos médios do m?, calculados através das
variaveis preco e variavel estrutural area extraidas dos andncios foram mais significativos
(em maior intensidade da cor vermelha). As distribuicOes representadas em cor amarelo
mostraram os bairros onde os valores foram os mais baixos da cidade. Para tal fim foram

identificados nos mapas abaixo, 0s bairros com as maiores médias do preco do m2,
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FIGURA 32 - Distribuicdo espacial da média de preco do m2 dos anincios dos
apartamentos por bairro extraidos do Imovelweb
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FIGURA 33 - Distribuicdo espacial da média de preco do m2 dos anuncios dos
apartamentos por bairro extraidos do Olx
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Fonte: Autora (2022) a partir dos dados depurados
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FIGURA 34 - Distribuicéo espacial da média de preco do m2 dos andncios das casas
por bairro extraidos do Imovelweb
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FIGURA 35 - Distribuicdo espacial da média de preco do m2 dos anuncios das casas
por bairro extraidos do Olx
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FIGURA 36 - Distribuicdo espacial da média de preco do m2 dos anlincios dos terrenos
por bairro extraidos do Imovelweb
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FIGURA 37 - Distribuicdo espacial da média de preco do m? dos anuncios dos terrenos
por bairro extraidos do Olx
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Ao analisar as diferencas entre as bases dos andncios dos imdveis de apartamento,
notou-se que menores intervalos dos valores das médias de precos do m2 na base do Olx
em comparativo ao Iw, com maiores pregos. Tomando-se como parametro os bairros do
Imbui e Piatd, Patamares e Pituacu (localizados na orla atlantica), Comércio e Vitoria,
apresentaram, respectivamente, os seguintes precos (R$/m?): 29.577,10; 22.171,18;
17.418,56; 16.388,65; 15.822,32; 13.263,68; 11.644,50; os quais representaram 24% do
total dos 120 bairros. Os valores do Olx para 0s bairros com 0s maiores pregos do
Comercio e Vitoria (R$/m?): 16.098,45; 11.913,77, os quais somaram 6,12% do

quantitativo total dos 135 bairros.

Quanto aos pregos médios das casas a venda nos anincios na base do Imovelweb,
os bairros de Piata e Stella Maris, apresentaram, respectivamente 0s seguintes precos
(R$/m?2): 14.106,24; 13.064,39, os quais representaram 13,2% do total dos 111 bairros. Ja
na base do Olx, as médias mais altas dos pre¢os apresentaram maior cobertura nos bairros
do ltaigara, Patamares, Caminho das Arvores, Horto Florestal, Pituba, Chame-Chame,
Graca, Ondina, Santo Antdnio e Mussurunga, cujas somas representaram 19% do preco
(R$/m?2) dos 140 bairros constantes na base. Os altos valores associados aos bairros de
Mussurunga, pode ser entendido devido a presenga dos anuncios do Condominio de casas
Alphaville 11, apesar da base Olx apresentar um carater popular de divulgacéo, com as

caracteristicas discorridas anteriormente.

Ao analisar as diferencas entre as bases dos anincios dos imdveis de terreno,
verificou-se menores intervalos dos valores das médias de precos do m2 na base do Olx
em comparativo ao lw, este com maiores precos. Tomando-se como parametro os bairros
que, apresentaram, respectivamente, 0s precos mais altos (R$/m?): Itapud com 52.949,89;
Caminho das Arvores e Mussurunga: 19.394,25; 32.489,22; que representaram
aproximadamente 47% do total dos 81 bairros. Os valores do Olx para os bairros com os
maiores preco de Sdo Marcos com 19.743,57; Graca, Barra e Monte Serrat (R$/m?):
6.525,78; 6.453,77, 5.000, os quais representaram 23% do total dos 129 bairros da base.

Ainda sob um aspecto, que também se refere a limitagdo desse estudo, quanto a
unidade de analise de bairro, esta na especificidade presentes no espago urbano. A
estrutura “COM-FUSA” (ABRAMO, 2009, p. 52) comum nas grandes cidades traz
interpretacdo sobre a conformagdo espacial verificada através dos processos sujeitos a
producéo e consumo habitacional fragmentada (SPOSITO; SPOSITO, 2000; CORREA
2000). Verifica-se na Figura 38, um esbogo representativo que retne sobretudo espacos
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de catastrofe na metrépole com a segregacdo das areas urbanas e sua resultante
fragmentacdo (DAMIANI, 2004; SPOSITO, 2016), presentes em proximidade espacial e
independentes do limite territorial de bairro. Assim, apresentam-se as formas espaciais
decorrentes em Salvador, orientadas pela concepc¢do de Chamboredon e Lemaire, (1992);
Vasconcellos (2020); Damiani (2004); Sposito (2016).

Em (A) o processo definido pela proximidade espacial decorrente da ocupagéo
irregular caracteriza o espaco em justaposicdo (CHAMBOREDON; LEMAIRE, 1992).
Tais diferencas estdo presentes na mesma rua (eixo de logradouro) localizadas no mesmo
bairro, o bairro popular do Calabar. Destaca-se que a localizacdo do empreendimento
Versatile, divulgado nas plataformas enquanto localidade nobre do Jardim Apipema, esta
inserido no perimetro oficial do bairro do Calabar. O empreendimento elevou o preco
médio do m?2 de toda unidade geografica ao preco médio de R$ 7.179,64. Neste sentido,
Serpa (2007) destaca a localizacdo da periferia, enquanto um espagco urbano, néo
necessariamente afastado das centralidades, mas que no presente, podem ser interpretados
como espacos omitidos das responsabilidades do Estado em garantir infraestruturas

minimas aos seus residentes.

Ja em (B) a localizacdo de dois bairros diferentes: o bairro de alto padrédo
imobiliario Pituba e do bairro pobre da Santa Cruz, o espaco é fragmentado. Em (C), vé-
se dois processos localizados no mesmo limite territorial de bairro, o bairro Centro, de
padrdo misto de imdveis, préximo ao bairro nobre da Vitoria, a localidade da Gamboa é

a resisténcia fragmentada resultante da presséo intencional.

Em comuma (B) e (C), vé-se a segregagao dos bairros nobres impostas por “muros
naturais”. Ocorre a separacdo (VASCONCELLOS, 2020), a partir da consolidacéo de
um parque verde em (B) e ocupacdo primaria e de risco da escarpa geoldgica em (C),
ambos decorrem de processos que fragmentaram o territdrio. Este resultado sob intensa
acdo especulativa de imoveis denota mercado de terras urbanas com logica prépria de
valorizagéo e precificacdo (DAMIANI, 2004; SPOSITO, 2016).
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FIGURA 38 - Esboco representativo da teoria apresentada no
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Ainda sobre a configuracéo desigual do espaco urbano relativo a distribuicdo dos
precos nos bairros, constatou-se a discrepancia entre os precos dos imdveis e a média da
distribuicdo espacial. Ao verificar os precos mais altos do m? dos empreendimentos
constantes nas bases de web scraping, a exemplo, um apartamento no Mansdo Wildberger
(foram encontrados 58 anuncios), localizado no bairro da Vitéria com area util variando
entre 175m2 - 470m2 e, precos médios em R$ 25mil/m2. Este valor representa o preco
médio do bairro popular Jardim Nova Esperanca (cujo m? foi de R$2.722,83/m2), como a
unidade de prego mais baixo (R$9.500.000,00, apartamento em andar baixo com area Util
de 175m?), custearia 2,9 vezes o total de R$3.273.200,00, dos 25 apartamentos
anunciados do bairro popular, ou ainda pagaria por 3.489m2 construidos no bairro.

Ainda assim, ha indicios de que as areas mais valorizadas da cidade poderdo
aumentar significativamente devido ao maior estoque de terrenos. Isto destacado, quanto
ao maior volume extraido do Imovelweb dos 151 andncios no bairro de Patamares e preco
médio de R$7.910,57/m2, seguindo dos 100 anuncios do bairro de Mussurunga e preco
médio de R$19.394,25/m? do terreno, devido a crescimento do empreendimento de casas
do Alphaville Il. O que denota uma logica prépria de valorizacéo e precificacdo, conforme
revela Damiani (2004) e Sposito (2016). Se verifica, no geral um padré&o similar dos anos
de 1985 — 1997 de crescimento imobiliario na cidade, direcionadas para o vetor norte da
Orla Atlantica e para a Avenida Paralela, identificado nos estudos de Brito (2005) para

este periodo.

O resultado da distribuicdo das médias dos precos dos m2 dos imdéveis na cidade,
corrobora com a leitura que se da sobre uma producdo formal e informal do espaco
articulado entre a ocupacdo das areas e o valor do solo urbano (CARVALHO; PEREIRA,
2008), definido claramente por tipos diferenciados de urbanizagdo nos bairros do
subdrbio e da orla atlantica em Salvador (SERPA, 2007). Sobre isto, revela-se um ponto
critico, ao verificar uma alta demanda por imdveis com vista e proximidade mar, a partir
das maiores médias concentradas nos bairros da orla atlantica. Devido aos maiores
volumes e precificagdo média, os imdveis localizados nos bairros da orla atlantica com

alta demanda de compra e venda.

Este desenho apresenta excecdo das areas do subdrbio, onde, segundo Corso &

Pereira (2008), ha um historico de menor valorizagdo da terra, onde foram vistos os
menores volumes dos anuncios e precos meédios do m2 Trata-se, entdo, de uma
fragmentacdo socioespacial dos tipos de ocupacdo formal e informal entrelagados na
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superficie no municipio. As ocupacdes informais de habitac6es populares na zona sul de
Salvador, proxima ao Centro, e na zona da orla do oceano Atlantico sdo consolidadas,
segmentadas e menores, j& as ocupacOes formais, estdo localizadas majoritariamente
préximo a area central, bem como na extensao da orla oceénica, e Av. Paralela em direcao
norte do Aeroporto e da Estrada do Coco, enquanto zona de expansdo turistica
(GORDILHO-SOUZA, 2009).

Cabe salientar ainda, a necessidade emergencial das politicas publicas municipais
utilizarem ferramentas modernas ndo somente de obtencdo, como de tratamento e
divulgac&o dos dados sobre 0 mercado imobiliario na cidade. Em tempo presente, de alta
competitividade e tecnologias, torna-se fundamental a comunicacédo a sociedade, a fim de
garantir a desenvolvimento gradativo do um conhecimento local quanto a importancia da

justica espacial fiscal.

6.2 Analise espacial das médias dos pre¢os do m2 dos imoveis

6.2.1 indice de Moran

A primeira etapa teste de verificacdo da presenca de autocorrelacdo espacial entre
as observacBes encontra-se na estatistica de Moran Global Para investigar as
caracteristicas espaciais de forma descritiva, examinou-se a hipdtese nula de
heterogeneidade espacial, de modo que a média e variancia dos precos estejam constantes,

ou seja, estacionarias nos bairros investigados.

Com matriz do tipo rainha, o I Moran revelou uma autocorrelacdo espacial
positiva entre as médias dos precos médios dos conjuntos verificados, teste de pseudo-
significancia (p-valor = 1%), considerando a = 5%, descritos na Tabela 7 seguir. O VUPT

apresentou o maior valor do indice com valor proximo a 1.

TABELA 7 - Correlagéo espacial segundo os indices de Moran (univariado)®

IMOVEL VUPT Imovelweb Olx
Apartamentos -- 0.269 0.327
Casas -- 0.179 0.225
Terrenos 0,708 0.154 0.056

Fonte: Autora com base nos dados da pesquisa (2022).
1 Estatisticamente significativo a 1%.
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O LISA revelou agrupamento espacial de valores semelhantes em torno da
observagcdo (ANSELIN, 1995), identificando os bairros de Salvador onde as
concentragOes espaciais dos precos medios dos terrenos e imoveis foram significativas.
Observou-se a ocorréncia de clusters de regides quentes (Alto-Alto), que representaram
a fracdo de bairros com precos medios altos com vizinhos semelhantes e clusters de

regides frias (Baixo-Baixo), 0s pregos médios baixos com vizinhanga semelhante.

Os resultados do Indice de Moran Global indicaram autocorrelacdo espacial
positiva entre precos médios do VUPT para o ano de 2020 nos bairros do municipio,
estatisticamente significantes, com a identificacdo dos aglomerados através do LISA,
cujos valores similares apontaram a presenca de clusters e valores divergentes para 0s

outliers.

FIGURA 39 - Andlise espacial de clusters (LISA) do VUP do terreno

N

X A

Baia de Todos os
Santos

VUPT 2020

Alto-Alto (cluster)
! Baixo-Baixo (cluster)

Baixo-Alto (outlier)

Baixa significancia

Oceano Atlantico

Fonte: Autora com base nos dados da PGV municipal

De acordo ao mapa da Figura 39, os dados oficiais do VUPT, apresentaram um
padrdo fortemente definido com dois extensos aglomerados espaciais dos pre¢os medios
do m2 na cidade. Se verificou um cluster (Alto-Alto) com valores altos de vizinhanga com

valores altos em 24 bairros localizados no sul peninsular da cidade. Neste grande
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agrupamento, observaram-se 3 outliers de valores baixos com proximidade aos valores
de precos do m? altos bairros da Santa Cruz, Chapada do Rio Vermelho e Calabar. O
cluster de valores baixos com vizinhanga com valores baixos em 48 bairros, os 95 bairros

restantes ndo apresentaram baixa significancia nesta anélise.

Moran | do VUP do terreno foi maior, comparado aos indices globais dos iméveis
da base de web scraping, porém os demais também indicaram autocorrelacdo espacial
positiva, com valores verificados > 95% de nivel de confianga, de acordo aos mapas

apresentados abaixo.

Quanto a analise das médias dos precos dos apartamentos do Imovelweb, a
distribuicdo dos dados do Imovelweb, evidenciou dois clusters ndo contiguos (Alto-Alto)
areas quentes nos bairros da orla atlantica (Pernambués, Doron, Narandiba, STIEP,
Imbui, Costa azul, Piatd, Boca do Rio, Patamares, Itapud) e, o segundo cluster formado
pelos bairros da Graca, Canela e Centro. Os bairros da Canabrava, Mussurunga, foram o

outlier Baixo-Alto.

A partir da distribuicdo dos apartamentos (OIx), notou-se que os clusters de altos
precos e vizinhanga sdo compostos pelos bairros nobres da area urbana consolidada, onde
evidenciaram-se as evidenciam-se areas quentes no sul e areas frias ao norte de Salvador.
Quanto a analise das médias dos precos das casas do Imovelweb, a distribuicdo dos dados
do Imovelweb, apresentou trés clusters (Alto-Alto), ndo contiguos de onze bairros no
espaco urbano e dois outliers ndo contiguos dos bairros, Bairro da Paz, Alto do
Coqueirinho, Canela, Calabar. O indice de Moran Global indicou a autocorrelacdo
espacial positiva entre precos médios das casas e terrenos. Apesar da variacdo foram
identificados agrupamentos também nos precos médios do m? das casas e terrenos nos

bairros de alto precos identificados pelo VUP do terreno.

159



FIGURA 40 - Analise espacial de clusters (LISA) dos apartamentos - Imovelweb
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Baixo-Baixo
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Oceano Atlantico

Fonte: Autora (2022) a partir dos dados depurados de web scraping
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FIGURA 42 - Analise espacial de clusters (LISA) das casas - Imovelweb
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FIGURA 43 - Analise espacial de clusters (LISA) das casas - Olx
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Fonte: Autora (2022) a partir dos dados depurados de web scraping
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FIGURA 44 - Analise espacial de clusters (LISA) dos terrenos - Imovelweb
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FIGURA 45 - Anélise espacial de clusters (LISA) dos terrenos - Olx
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Fonte: Autora (2022) a partir dos dados depurados de web scraping
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Dessa forma, a anélise permitiu concluir a existéncia de um padréo heterogéneo
na distribuicdo desses precos médios dos imoveis no espaco urbano de Salvador. A
espacializacdo da distribuicao das médias dos precos do m2 bairros da cidade, identificou
onde ocorreu uma concentracdo dos precos médios elevados nos bairros tradicionais da
Orla Atléntica (S) e do Centro e desconcentracdo nos bairros do Miolo (Centro-Norte) e
Subdrbio Ferroviario (W), proximo ao litoral da Baia de Todos os Santos, com menores
precos dos terrenos. Essa dependéncia espacial diz que os precos médios dos terrenos
influenciam e sdo influenciados pelos precos médios dos bairros vizinhos, ou seja,
regimes espaciais semelhantes, em regifes proximas espacialmente com valores

similares.

Devido a autocorrelacdo espacial positiva, o estudo identificou a presenca de
agregados espaciais com similaridades entre os pregos médios. A dependéncia espacial
identificada pela distribuicdo heterogénea dos precos médios dos terrenos afirma a ndo
aleatoriedade da ocupacdo do espaco urbano. A andlise espacial confirmou a hipotese
inicial de que ocorre uma autocorrelacdo espacial positiva, revelando associa¢es das
médias de precos em regides geograficas que demonstraram valores proximos. Porém,
observou-se alteracGes no padrdo espacial, constatando localidades atipicas com valores

distintos, em regides com precos médios altos por imdvel e base de web scraping.

De modo geral, os precos médios de venda do m? dos imdveis localizados na area
nobre, menor proporcao dos na area central e nos bairros localizados na linha atlantica de
Salvador tenderam a ser autocorrelacionados espacialmente devido ao ambiente de

vizinhanca e semelhancas, assim dependentes.

7 CONSIDERACOES FINAIS

Este estudo foi estruturado em trés grandes partes para analise dos dados: a
primeira, depurou e verificou a representatividade da base de web scraping, a segunda
investigou os precos médios das transacfes de compra e venda dos imdveis através do
ITIV e terceira representou e analisou a autocorrelagdo espacial dos precos do m? nos
bairros. Neste contexto, o objetivo desta pesquisa foi mapear os pregos dos anuncios

online de venda dos imdveis por bairro, do quanto foi efetivamente vendido, como

163



também foram analisados o balangco entre o que foi publicado e o que foi vendido

utilizando o artificio da base de dados do ITIV de Salvador para o ano de 2020.

As analises dos achados da dissertacdo apontaram para uma distribuicdo
heterogénea dos precos dos imoveis verificados na cidade, com diferencas em
quantidades e precos entre os territérios (bairros) populares e 0s nobres. Assim para o
alcance do objetivo especifico a, em verificar a completude e representatividade por
bairro da base constituida por web scraping das ofertas dos imdveis, foram realizados
critérios de exclusdo na etapa de depuracao dos anuncios, 0s quais havia inconsisténcias
de associacao, assim como foram verificadas as proporgoes relativas ao CIM. No objetivo
b, realizou-se o mapeamento das distribuicdes dos pregos por m2 dos andncios extraidos

(apartamento, casas e terrenos) por bairro.

Os precos médios dos imdveis tenderam a ser autocorrelacionados espacialmente
devido ao ambiente de vizinhanca e semelhancas e assim, espacialmente dependentes.
Ainda que a unidade de andlise espacial por bairro tenha inconsisténcias, haja vista por
sua homogeneizacdo, concluiu-se que a segmentacao dos precos do mercado imobiliario
por bairro foi significativa no estudo dos precos da habitacdo. A analise da autocorrelagdo
revelou que a espacializacdo das médias dos precos das unidades habitacionais
determinou diferencas espaciais com precos marginais semelhantes e amenidades em

contiguidade espacial.

Quanto a analise da distribuicdo das transacfes de compra e venda por tipo de
imovel através da base oficial através do ITIV para o ano de 2020, do objetivo c, viu-se
um decréscimo nas transa¢des de compra e venda dos imdveis para a série temporal, ainda
que a maior expressdo em volume tenha sido dos iméveis de apartamentos. No objetivo
d, foram identificados os agrupamentos espaciais (clusters) dos precos de venda de
imovel por de web scraping agregados por bairro na cidade através da analise espacial.
Portanto, confirmou-se o objeto geral ao responder a pergunta de pesquisa quanto a
distribuicdo dos pregos médios por m2 dos imoveis por bairro na cidade, atraves dos dados

obtidos por web scraping.

A metodologia utilizada no trabalho pode ser aplicada para demais grandes
centros urbanos, uma vez que seja possivel a recuperacdo dos dados presentes nos
anuncios online do mercado imobiliario. A interlocucéo entre aplicagdo do conhecimento

cientifico-académico sobre o territdrio, a utilizagdo de técnicas contemporéneas de
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aquisicdo de dados e todo o conhecimento adquirido neste trabalho, quando divulgado a
sociedade chama atencdo as desigualdades urbanas e ao direito a cidadania consciente,
que em muitas vezes é relegado em detrimento ao perfil capitalista do direito ao

consumidor.

Ao verificar a area de estudo, a aplicacdo do método e as discussdes realizadas a
partir das observacdes destes dados trouxeram contribuicdes cientificas sobre o
conhecimento do espaco em escala intraurbana, como favorecem a comunicacdo a
sociedade civil com o mapeamento das formas encaixadas de valorizacao e depreciagédo

sobre areas especificas na cidade de Salvador-BA.

De modo geral, o trabalho contribuiu em trazer um entendimento quanto ao
tratamento quantitativo dos dados de web scraping na area de informacdes espaciais, a
partir da investigacdo dos precos dos imoveis, variavel presente nos estudos em diversas
linhas de pesquisa, das Engenharias, Geografia, Arquitetura, Economia, dentre outras.
Assim, uma discussdo interdisciplinar foi realizada ao quantificar as inconsisténcias
depuradas das bases de web scraping, verificar a representatividade por base de ws
analisada e, mostrar os padrdes da distribuicdo espacial dos dados anunciados pelo

mercado formal, dos dados oficiais no espago urbano.

Ainda sobre 0 modelo empregado, a literatura mostrou ser possivel o tratamento
dos dados dos anincios web para inUmeras pesquisas. Em modo especifico, tém-se a
proposicdo de critérios de depuracdo para uso dos dados da web aplicaveis na atualizacao
da Planta Genérica de Valores (PGV), o que antes ja foi um dispéndio financeiro as
administragdes, como dito por Griffoni e Villela (1987). O tratamento refinado através de
critérios de depuracdo para garantir a completude dos dados obtidos através de web
scraping, torna-se necessario para uma observacdo e acompanhamento confiavel dos
precos da terra urbana, para desta forma, auxiliar nas politicas fiscais de um municipio,
ao mostrar disparidades quanto a especulacdo imobiliaria do preco da terra tributado e

controlado pelo municipio.

Outros aspectos relevantes a serem discriminados nesta pesquisa sdo sobre as
complexidades empiricas devido a aquisicdo de extenso conjunto de dados dos andincios
online, pensada enquanto base observatoria de precos e da obtencdo de dados publicos
com agregacdo espacial especifica. Embora a limitagdo dos dados obtidos através da

técnica de coleta por web scraping em sites especificos possam enviesar a analise sobre
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o territorio pelas distin¢cdes aqui tratadas, ainda assim foram empregados criterios de
exclusdo de inconsisténcias inerentes a este conjunto de dados para minimizar essas
limitacOes. Por fim, observou-se que a base do Olx apresentou menor valor (completude),
menor volume se comparado ao Imovelweb, porém maior variedade referente a cobertura
espacial dos imdveis por bairro. O bairro popular foi aquele com menor expressao de
publicacdo em relacdo a cadastro oficial e preco, ja o nobre com maior volume e precos

médios mais altos do m2.

A aquisicao e atualizacdo da base (sobretudo, quanto a variavel preco) exigem
esforcos empiricos para que se busquem novos resultados e evidéncias cientificas sobre
0 espaco urbano. O conjunto de dados mostrou um pouco das dindmicas mercadoldgicas
e da gestdo politica que, entre continuidades e descontinuidades, desenhou o atual mapa
das distribuices dos precos em escala intraurbana da cidade. Assim, o método aplicado
forneceu uma visao coexistente sobre apropriacdo espacial dos bairros em discordantes
precificacdo e criacBes de solo. Isto leva a multiplicacdo das desigualdades socioespaciais
e a quebra do direito igual a moradia, as infraestruturas minimas das populacdes da grande

cidade.

A agregacdo dos dados de mercado por bairro exigiu esforcos de analise da base
haja vista que mostrou que a espacializacdo pode ainda exibir discrepancias, como em
alguns bairros da cidade, a exemplo no bairro do Calabar, onde um empreendimento
elevou o preco médio do m? de toda unidade geogréfica. Viu-se, de certa maneira, um
tensionamento do mercado formal sobre a ocupacgéo do bairro. Dessa forma, retoma-se a
defesa de quanto a correspondéncia com base oficial, nas discussdes e analises
integrativas sobre espaco urbano, ndo sendo estanque nenhuma analise sobre esse espaco.
O método apresentou limitagdes quanto a uma maior precisdo e automatizacdo, que
podem ainda serem acrescentadas, uma vez que as dindmicas e arranjos espaciais

extrapolam os limites verticalizados pelo mercado imobiliario e gestdo publica.

Sugere-se que futuras pesquisas possam replicar os procedimentos deste trabalho,
com o objetivo de mapear a distribui¢do dos precos dos imdveis e dos padrdes presentes,
relacionar e discutir sobre as segregacdes urbanas encontradas e fornecer um apanhando
temporal dos dados sobre o espago urbano, como uma forma de responder ao
questionamento de Villaga (2011) quanto a falta de insercao histérica nas analises atuais
sobre segregacdo urbana. Este exercicio é em parte realizado neste trabalho.
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O estudo também pode avancar em discussdes em escala metropolitana, pois a
metropole apresenta um cotidiano comum importante de ser pensada devido as tendéncias
de conexdes nas suas bordas (limites), que estimula a circulagdo de pessoas e de
mercadorias, com deslocamentos pendulares ainda marcantes apds um contexto
pandémico. Ha neste quesito, uma necessidade do estudo em ampliar a coleta desses

dados do mercado imobiliario a Salvador metropolitana.

Por fim, considerou-se que as demais mazelas sociais provenientes da historica
especulacdo imobiliaria nas grandes cidades brasileiras, ndo foram somente devido ao
cerceamento das moradias da populagdo pobre e majoritéaria as areas privilegiadas de altos
precos, mas muitas vezes da anulagdo do direito primario de todo cidaddo vivente de uma
sociedade democratica. Vé-se assim, que este direito de acesso a propriedade contrapde
o direito de acesso a moradia, uma vez que reinventa mecanismos privados do habitar ao

consumidor/cliente e ndo ao cidadéo.

Ao que se refere as recomendacOes para estudos futuros, a presente pesquisa
realizou um esforgo quanto ao tratamento de dados online de venda dos imoveis para
construcdo de uma base com maior nivel de completude, variedade e volume. Alguns
desafios ainda permanecem a fim de ampliar o estudo territorial e monitorar o padréo de
segregacdo socioespacial urbano, como correlacionar os precos médios dos imdveis da
base de web scraping ao balan¢o entre os valores de lancamentos e pagamentos do IPTU;
verificar os valores e quantitativos das isencbes municipais dos iméveis por bairro da

cidade.

Sugere-se, ainda, novos estudos para melhorar o tratamento dos dados, a partir
dos critérios de exclusdes propostos e aplicados através de scripts automaticos a fim de
minimizar o intervalo de tempo empregado na depuracdo da base de web scraping. Outra
forma necessaria de inovacao esta no desenvolvimento de ferramentas capazes de estimar
a defasagem e melhoria de arrecadacdo do IPTU concebida através da uma justica fiscal

socioespacial.

A respeito do refinamento da base em contexto possivel de extracdo dos dados de
enderecamento, a replicacdo da técnica pode ser ampliada a partir da geocodificacdo e
agregacao das coordenadas geograficas a base. A estratégia compreenderia a etapa de

depuracdo das inconsisténcias referente a localizacéo.
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Surge, ainda, a possibilidade de construcdo de colec6es de séries temporais (anual)
a partir dos dados de web scraping associado aos dados do ITIV para composi¢do de um
indice de rotatividade dos imoveis na cidade. Isto exige extracdes online periddicas para
atualizacdo das variaveis presentes nos anuncios de ofertas dos imoveis urbanos
residenciais, como também da obtencdo dos dados municipais do ITIV, enquanto base de
referéncia. Neste contexto, novas analises sdo recomendadas com base nos resultados
mapeados, assim como 0 acréscimo dos demais métodos de andlise espacial ao conjunto
de dados.
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APENDICES
APENDICE A - Carta de solicitacdo de entrevista com servidor da SEFAZ - SSA

UNIVERSIDADE FEDERAL DA BAHIA

PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM .j P P E C

ENGENHARIA CIVIL e e
ESCOLA POLITECNICA

VW{T,.T‘:TEIEJI:‘ID
R0 d
Salvador, 30 de agosto de 2021

Ilma. Sra. Paloma Teixeira

Coordenadora da Assessoria de Comunicacdo (ASCOM)
A Diretoria da Receita Municipal

Coordenadoria de Cadastros (CCD)

Secretaria Municipal da Fazenda (SEFAZ)

Assunto: Entrevista

Prezados Senhores,

Esta entrevista tem por objetivo coletar dados e informacdes para a pesquisa
de mestrado em Engenharia Civil, intitulada “Analise espacial do prego da terra e
avaliacdo de dados obtidos a partir de web scraping de péaginas de andncios
imobiliarios”, realizado pela mestranda Thais Goes de Souza, vinculada ao Programa de
Pds-Graduacdo em Engenharia Civil (PPEC/UFBA). Como resultado, buscamos fornecer
subsidios para a politica publica fiscal, a fim de melhorar arrecadacao e distribuicdo do
Imposto Predial Territorial Urbano através da avaliagcdo dos valores de venda dos iméveis

publicados em websites.

Com os melhores cumprimentos,

o
p.

(

Prof(a) Dr(a) Vivian de Oliveira Fernandes

Professora Associada da Universidade Federal da Bahia (UFBA)

Escola Politécnica

Programa de Pds-graduacdo em Engenharia Civil (PPEC)

Departamento de Engenharia de Transportes de Geodésia (DETG)

Grupo de Pesquisa em Analise e Representacao de InformacGes Espaciais
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APENDICE B - Roteiro de entrevista (Servidor ptblico da SEFAZ - SSA)

PERGUNTAS

Nome do servidor(a) entrevistado(a)

E-mail:

1) Como estdo organizados o sistema do cadastro imobiliario e a Planta Genérica

de Valores imobiliarios (PGV) de Salvador?

a) Qual a metodologia e fontes de informacGes utilizadas para o célculo da
PVG?

b) A SEFAZ excetua pesquisa de campo com equipe de servidores ou
terceirizam o processo?

C) Como ¢é realizada a validacao dos dados?

d) Quais variaveis compdem a PGV?

e) Como executam a pesquisa sobre o mercado imobiliario? Quais dados
obtém?

f) Quais dados e informacdes cadastrais foram interligadas para construcao
do cadastro em vigor?

) O municipio obtém informac@es dos cartorios e da Receita Federal?
Quiais sao?

2) Paraa construcdo da PGV os dados de oferta de venda dos imoveis na cidade séo
interligados aos dados do ITIV? Ou a metodologia € diferente? Se sim, como é
pensado a agregacao desses dados?

3) Como é realizada a pesquisa para o calculo do Valor Unitério Padrdo do Terreno?

a) Existe uma periodicidade para atualizagéo destes valores?

4) O valor venal do imével utilizado exclusivamente como referéncia para calculo do
ITIV difere do valor venal utilizado para o IPTU. Como ¢é calculado o valor venal
para o ITIV? Quais as fontes de dados e particularidades para o ITIV?

5) Existe um valor 6timo de arrecadagédo do IPTU para 0 municipio? Este por sua vez,
é calculado com qual temporalidade?

6) Historicamente, quais sdo as maiores entraves ou complexidades na geracéo e
cobranca do IPTU no municipio?

7) De modo geral, € possivel dizer proporcionalmente o quanto o valor venal
representa no calculo do IPTU em Salvador?
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APENDICE C - Roteiro de entrevista (Engenheira Avaliadora de Imoéveis)

UNIVERSIDADE FEDERAL DA BAHIA
PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM .j P P E C
ENGENHARIA CIVIL A —
ESCOLA POLITECNICA

- -D—;-A‘Q-Iu —
mmg_ﬂs,ﬂyruo
W08 ﬂ

PERGUNTAS

Quais aspectos vocé considera importantes no processo de avaliagcdo dos imdveis

urbanos?

Como funciona a aquisicao da base de dados? Ha diferencas nos métodos utilizados
para a execuc¢do do procedimento técnico por parte de instituicdes financiadoras?

O que voceé pode citar quanto especificidade do mercado imobiliario da cidade de
Salvador-BA?
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APENDICE D - Termo de consentimento para entrevista e atividade de avalia¢&o

UNIVERSIDADE FEDERAL DA BAHIA

PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM ﬁl P P E C

ENGENHARIA CIVIL
ESCOLA POLITECNICA

Pragrama de Pis Groduagi em Engenharia Civi

TERMO DE CONSENTIMENTO LIVRE E ESCLARECIDO

Eu, Aline Carolina Prado Freire, RG n° 0815066430, declaro ter conhecimento dos
objetivos da pesquisa intitulada “Mapeamento dos precos do mercado imobiliario obtidos
a partir de web scraping de paginas de antncios e da rotatividade dos iméveis na cidade”,
desenvolvida por Thais Gées de Souza, RG 1401036350 - SSP/BA, orientada Profa. Dra.
Vivian de Oliveira Fernandes e concordo em participar de sua entrevista sobre os dados.
Concordo com a divulgacdo dos resultados desta pesquisa académica em demais
trabalhos cientificos, como do sigilo quanto a identificacdo e respostas pessoais.

Salvador, 04 de maio de 2021

Assinatura
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