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RESUMO

Atualmente cresce a necessidade de mecanismos que possibilitem a coleta
periodica e sistematizada de dados e informacgdes territoriais. Neste sentido, os
Sistemas de Informacdo Geografica — SIG sdo fundamentais para a coleta,
manipulacao, interpretacdo e visualizagdo de dados geograficos, sobretudo no
ambito do planejamento municipal, dando suporte para a elaboragcdo de acbdes
voltadas ao desenvolvimento urbano, como por exemplo, as politicas de solo, tal
como fiscal e urbana. Nesse sentido, uma das estratégias para os municipios € a
implantacdo dos observatorios territoriais, urbano e de valores, que sao ferramentas
baseadas em SIG que monitoram a cidade e geram dados perioddicos. O
Observatério de Valores € um sistema para a coleta periddica e sistematica de
dados do mercado imobiliario, que integrado ao cadastro territorial das prefeituras
possibilita o monitoramento do mercado imobiliario e a atualizagdo dos dados do
cadastro econdmico. Porém, a implementagdo dos observatérios nas prefeituras
deve ser conduzida por meio de procedimentos técnicos bem definidos, como por
exemplo, a modelagem conceitual da base de dados, de forma a definir as classes,
atributos e relacionamentos do banco de dados. No trabalho em questao foi
desenvolvido um modelo conceitual utilizando dados geograficos, tendo como base
o modelo OMT-G (modelagem de objetos geograficos). Para tanto, foram realizados
o levantamento das classes e atributos representativos do mercado imobiliario. O
relacionamento entre os dados do mercado imobiliario e cadastro imobiliario foram
representados de modo a permitir o relacionamento dos dados de mercado e o
cadastro territorial. Por fim, o modelo foi testado através de um ambiente fisico de
armazenamento e demonstrou eficacia.

Palavras-chave: Observatorio de Valores Imobiliarios. Modelagem conceitual de
dados geograficos. Politica fiscal e urbana.



ABSTRACT

Currently there is a growing need for mechanisms that enable the periodic and
systematic collection of territorial data and information. In this sense, Geographic
Information Systems - GIS are fundamental for the collection, manipulation,
interpretation and visualization of geographic data, especially in the context of
municipal planning, supporting the development of actions aimed at urban
development, such as tax and urban land. In this sense, one of the strategies for the
municipalities is the implementation of territorial, urban and value observatories,
which are GIS-based tools that monitor the city and generate periodic data. The land
value observatories is a system for the periodic and systematic collection of real
estate market data, which, integrated with the land register, enables the monitoring of
the real estate market and the updating of economic register data. However, the
implementation of observatories in city halls should be conducted through well-
defined technical procedures, such as conceptual database modeling, in order to
define database classes, attributes and relationships. In the work in question a
conceptual model was developed using geographic data, based on the OMT-G
(spatial object modeling) model. To this end, the survey of classes and attributes
representative of the real estate market was performed. The relationship between
real estate market data and real estate registration was represented in such a way as
to allow the relationship of market data and land register. Finally, the model was
tested through a physical storage environment and demonstrated effectiveness.

Keywords: Land-value observatories. Conceptual modeling of geographic data.
Fiscal and urban policy.
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1 INTRODUGAO E JUSTIFICATIVA DA RELEVANCIA

A evolugdo das tecnologias da informacdo e comunicagdo Vvém
possibilitando o avango nos procedimentos de coleta, organizagdo, manipulagao e
visualizacdo de dados geograficos, com isso, subsidiando a tomada de decisdes no
planejamento e ordenamento do territorio, pois as agdes tornam-se mais assertivas
com o uso de dados e informacgdes sistematizadas.

Para tanto, a criacdo dos Observatérios Territoriais (urbano e de valores) é
uma estratégia que vem se consolidando em diferentes jurisdi¢cdes, pois possuem a
funcao de 'observar a cidade' e produzem dados territoriais atualizados que derivam
informagdes geograficas que sao fundamentais para a elaboragédo de agdes voltadas
ao desenvolvimento urbano, como por exemplo, as politicas de solo, tal como fiscal
e urbana.

O Observatorio de Valores Imobiliarios — OVI pode ser definido como um
sistema destinado a coleta periddica e sistematica dos valores imobiliarios (valor de
mercado dos iméveis). Os dados do mercado que alimentam o sistema podem ser
de distintas fontes, tais como, pesquisas de campo, ofertas na internet, imobiliarias,
registro de imoveis, guias de ITBI, auto declaragbes, entre outros.

No ambito das prefeituras municipais o OVI pode ser gerido pelo setor de
cadastro, que deve atuar de forma integrada com outros entes responsaveis pela
gestdo do sistema e geracdo de dados e informacgdes, sejam eles publicos ou
privados, como por exemplo, as imobiliarias ou cartérios de registro de imoveis. Para
tanto, € fundamental a realizacdo de acordos de cooperagao ou consorcios entre as
entidades territoriais.

As vantagens decorrentes do uso do observatério pelas prefeituras sao
amplas, pois com a coleta periddica € possivel manter atualizado os dados do
cadastro econémico, bem como subsidiar atualizacbes no cadastro fisico e de
logradouros. Além disso, o observatério € um meio eficaz para o monitoramento do
mercado imobiliario, possibilitando a geragao de relatdrios, indices e estatisticas que

sao fundamentais para o seu monitoramento.
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Os dados e informagdes oriundos da coleta e monitoramento do mercado
imobiliario podem contribuir para a implementagdo da politica urbana nos
municipios, norteando acdes como a elaboragdo da Planta Genérica de Valores -
PGV, cobranca do ITBI conforme o mercado imobiliario, recuperagao de mais valias
fundiarias, retengao especulativa dos imoveis, entre outras.

Na América Latina a Coldbmbia é um dos primeiros paises no tocante as
experiéncias com os Observatérios, sobretudo com o exemplo do Observatorio
Inmobiliario Catastral de Bogota - OIC e do Observatorio Inmobiliario Catastral de
Medellin - OIME. Além disso, em diferentes paises, nota-se que as iniciativas
privadas buscam inovagdes no setor, como € o caso da Properati e Geoimdvel que
coletam dados do mercado e oferecem produtos e servigos especializados. Dessa
forma, nota-se experiéncias bem-sucedidas no ambito da sua implementagao.

No Brasil, a Portaria 511 publicada em 2009 pelo Ministério das Cidades,
recomenda a criagdo dos Observatérios Urbanos de Valores — OUV nos municipios
brasileiros, porém poucos municipios aderiram a recomendacdo. Por outro lado,
algumas municipalidades ja possuem experiéncias concretas com os observatorios
como é o caso de Fortaleza e Aracaju. Estes municipios podem ser tidos como
pioneiros no ambito brasileiro, dessa forma sdo exemplos fundamentais de cultura e
experiéncia com o observatorio.

Nota-se que apesar de muitos municipios carecerem de subsidios técnicos,
tecnolégicos e financeiros, ainda assim a criagcdo, manutengcado e operacionalizagao
dos observatoérios pode ser viabilizada de forma minima e com baixo custo, tendo
em vista diferentes aspectos como: corpo técnico reduzido para inicialmente gerir e
operacionalizar o observatorio; baixo grau tecnoldégico em hardwares; uso de
softwares livres; e possibilidade de apoio e parcerias entre diferentes entidades
territoriais.

A vinculagdo do OVI com o cadastro imobiliario das prefeituras é uma das
primeiras atividades que devem ser conduzidas no projeto de implementagdo do
observatorio. A integragdo comega com a modelagem conceitual de dados, de modo
a conceber quais entidades do mundo real devem ser inseridas no sistema. Em
outras palavras, a modelagem visa demonstrar, em linguagem grafica, como a base
de dados sera composta, suas tabelas, atributos e relacionamentos. Essa € uma

etapa fundamental antes de implantar e operacionalizar o projeto fisicamente
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A modelagem conceitual dos dados geograficos garante as boas praticas
para o0 armazenamento e posterior uso dos dados, pois estes estédo
sistematicamente organizados em infraestruturas de dados espaciais — IDEs, que
garantem aos gestores e usuarios do observatorio, entre outros aspectos, a
padronizacao, integridade, seguranca e acesso aos dados e informacgoes.

A modelagem conceitual é um procedimento técnico que exige a utilizagao
de metodologias bem definidas. O OMT-G (Object Modeling Technique -
Geographic) € um tipo de modelagem de base de dados que usa primitivas
geograficas para aumentar o poder de representacdo do modelo, sendo apropriada
para a modelagem de dados geograficos. No OMT-G s&o representadas as classes,
que sao as tabelas que vao compor a base de dados, os atributos, que sdo as
caracteristicas das classes mapeadas, e os relacionamentos, que mostram como se
dara a ligagao entre as tabelas.

Diante da importancia dos observatérios para os municipios, bem como a
necessidade de procedimentos técnicos bem definidos para a sua implementacéo,
este estudo apresenta uma proposta para a modelagem conceitual de dados de um
observatorio de valores integrado ao cadastro territorial dos municipios, utilizando
como base o modelo OMT-G. Como forma de validar o modelo proposto foram

realizados testes criando uma base de dados no ambiente fisico.

1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo Geral

Propor um modelo conceitual de dados para a estruturacdo de um
Observatoério do Mercado Imobiliario integrado ao cadastro territorial urbano.

1.2.2 Objetivos Especificos

a) Analisar e definir as classes para a implementagdo da base de dados

voltada a modelagem conceitual de uma base de dados do mercado imobiliario.
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b) Analisar e definir as caracteristicas para as classes da base de dados

aplicada a modelagem conceitual do Observatério de Valores Imobiliarios.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 CADASTRO TERRITORIAL

2.1.1 Histérico e evolugao dos cadastros territoriais

O termo cadastro passou por diferentes acepgdes ao longo da historia. Os
préprios modelos cadastrais atuais ndo seguem uma regra em comum, variando de
acordo com os meios juridicos de cada pais (LOCH, 2007).

Sabe-se que os primeiros cadastros foram estruturados para a cobrancga de
tributos e, devido a sua natureza fiscal, eram denominados de cadastros
econdmicos. Com o desenvolvimento da topografia foi possivel medir e mapear os
limites das propriedades, compondo assim os cadastros fisicos. Posteriormente, com
o desenvolvimento dos sistemas de registro de iméveis, surge os cadastros juridicos
(ERBA, 2005).

Assim, a nog¢ao de cadastro como sendo o registro sistematizando dos bens
iméveis de uma dada jurisdicdo, contemplado os aspectos econdbmicos, geomeétricos
e juridicos das parcelas territoriais (ERBA, 2005), é apropriada para definir o que foi
o Cadastro ao longo de grande parte da histéria, pois por muito tempo o Cadastro foi

baseado neste tripé, visdo denominada de ortodoxa ou tradicional (Figura 1).

Figura 1 - Tripé do cadastro ortodoxo/tradicional
Cadastro ortodoxo

Juridico

Atualizacao
cartografica e
alfanumérica

Tabelas e zonas
homoéneas

Fonte: Imagem em ERBA (2014, pg. 5).
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Sabe-se que parte das civilizagbes antigas desenvolveram formas cadastrais
para a tributagdo e administracdo das terras (FIG, 1995). Além disso, o cadastro foi
utilizado pelos Caldeus a cerca de 4000 a.C, onde era feito o registro das parcelas
de terras para a cobrancga de tributos (LOCH, 2007). Na civilizagao babilénica existiu
um sistema de registro imobiliario baseado em tabuas de barro onde eram escritos
os contratos de compra e venda (PHILIPS, 2004). Outras civilizagdes como os
egipcios e romanos também fizeram o uso dos sistemas de registro da propriedade.

Ao longo da historia o cadastro foi incorporado em diferentes paises,
principalmente na Europa, como por exemplo, na Inglaterra em 1080 d.C, Italia em
1681, Alemanha no século XVII e na Frangca com Napoledo Bonaparte (LOCH,
2007). No periodo absolutista do século XVIII o cadastro passou a ganhar
importancia, sobretudo na cobranca de impostos das terras rurais. Na Italia, foi
realizado o levantamento do ducado de Viena, com o intuito de cadastrar as
propriedades rurais para a cobranca de impostos (PHILIPS, 2004).

Na América Latina, a estruturacao dos sistemas cadastrais deu-se sobre a
forma dos cadastros territoriais tradicionais, "responsavel por registrar dados
geométricos, econdmicos e juridicos das parcelas e seus possuidores” (ERBA, 2013,
pg. 1). No Brasil, a Lei das Terras de 1850 foi o marco inicial para a organizagao
administrativa do registro publico de terras. A Reparticdo Geral das Terras Publicas
foi a instituicdo criada com o objetivo de “medigéo, divisdo e descrigdo das terras
devolutas e sua conservacgao [...]” (LOCH, 2007, pg.18).

No final do século XX, surgem novos paradigmas no ambito dos sistemas
cadastrais. Tal como explicito por Kaufmann (1998, pg. 4), o “progresso tecnoldgico,
as transformacgdes sociais, a globalizagdo e a crescente interconexado de relagdes
comerciais puseram uma tens&o nos sistemas tradicionais”, pois torna-se importante
que os cadastros incorporem dados sociais, ambientais e de redes de infraestrutura
das parcelas territoriais.

Em 1994 a FIG'- Federagao Internacional dos Agrimensores criou 0 grupo
de trabalho Cadastro20142 , responsavel por estudar a reforma cadastral e propor

uma ‘visao do futuro’ para os sistemas cadastrais. Paralelamente, em 1995, a FIG

T A FIG é uma organizagdo ndo governamental fundada em 1878, e que representa os interesses dos
agrimensores.

2 Grupo de trabalho criado pela comissdo 7 da FIG no XX Congresso da FIG em Melbourne, na Austrlia, para
estudar os projetos de reformas cadastrais nos paises desenvolvidos, visando a elaboragdo da Visdo do Futuro
do cadastro nos proximos 20 anos (KAUFMANN, 1998).
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publicou a ‘Declaragdo sobre o Cadastro’® que afirma a importancia do Cadastro
como um sistema de informacgdes territoriais para apoio ao desenvolvimento
econdbmico e social, a identificagdo de problemas, ao planejamento, a
implementacgao dos sistemas de tributacdo da propriedade, entre outros (FIG, 1995).

Em 1998, 4 anos apods a criagdo do grupo de trabalho supracitado, o
relatério final da ‘visdo do futuro’ dos sistemas cadastrais elaborado pela FIG
apresenta uma avaliacdo dos sistemas cadastrais existentes e o seu futuro para os
proximos 20 anos. O documento destaca seis aspectos que sao tidos como
fundamentais para a evolugdo dos sistemas cadastrais (KAUFMANN, 1998).

Parafraseando o relatorio, Erba cita:

“Os principios do Cadastro 2014 baseiam-se em seis declaracdes
que, de forma resumida, afirmam que, no futuro, o cadastro mostrara
a situagao legal completa do territério (incluindo o direito publico e as
restricbes); acabara a separacdo entre os registros graficos
(cartografia) e os alfanuméricos (atributos); a modelagem
cartografica substituira a cartografia tradicional; todo o sistema de
informagéo sera digital; haverd uma grande participagdo do setor
privado no cadastro (privatizagdo parcial ou inclusive total); dados
serdo vendidos a usuarios com 0s quais sera possivel fazer novos
investimentos, procurando-se a melhora do sistema e, ou, a
atualizacao” (ERBA, 2005, pg. 20).

Posteriormente, com a evolugdo das tecnologias da informagdo e
comunicagao, a captura, processamento, armazenamento e analise de dados
geograficos torna-se mais ampla. Os Sistemas de Informagédo Geografica — SIG*
aliado ao cadastro territorial “permitem ao organismo que administra o cadastro
territorial colocar os dados geométricos, econdmicos e juridicos das parcelas a
disposicdo dos interessados através da web, constituindo os denominados
eCadastros” (ERBA, 2013, pg. 2-3).

3 The FIG Statement on the Cadastre.

4 O SIG pode ser considerado como um sistema “constituido por um conjunto de ferramentas especializadas em
adquirir, armazenar, recuperar, transformar e emitir informagdes espaciais. Esses dados geograficos descrevem
objetos do mundo real em termos de posicionamento, com relagdo a um sistema de coordenadas, seus atributos
nado aparentes e das rela¢des topolégicas existentes (CAMARA, 1998).
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Em decorréncia da ampla utilizagdo dos SIGs e E-Cadastros, surgem novos
desafios cadastrais, como a integracdo de dados, usuarios e instituicbes em uma

Infraestrutura de Dados Espaciais — IDE.

“Uma IDE é um sistema integrado por um conjunto de recursos muito
heterogéneos (dados, software, hardware, metadados, servicos,
padrbes, pessoas, organizagdo, normas, acordos, politicas,
usuarios,...), gerido por uma comunidade de atores para
compartilhar informagdo geografica na web de maneira mais eficaz
possivel” (ERBA, 2013, pg. 5).

Contudo, a atualizagdo permanente do cadastro € um dos grandes desafios
que os sistemas cadastrais enfrentam. Para tanto, estratégias tém sido difundidas
como a implantacdo dos observatorios territoriais (urbano e de valores). Conforme
ERBA (2013, pg. 6), “um observatério territorial € uma estrutura administrativa e
tecnoldégica que monitora a cidade através de imagens e censos”.

A Figura 2 mostra a evolugdo da concepcédo de cadastro ao longo da

historia.

Figura 2 - Evolug&o da concepgéo de cadastro
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Figura 2: Imagem em ERBA (2013, pg. 10).
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2.2 OBSERVATORIO DE VALORES IMOBILIARIOS

2.2.1 Consideracoes sobre a conceituacao do Observatoério

Os Observatérios Urbanos (Territoriais e de Valores) constituem-se como
importantes instrumentos para a coleta de dados e sdo cada vez mais utilizados por
diferentes instituicoes.

O Observatorio Territorial € composto por dados de diferentes bases, tais
como, ambientais, sociais e redes de infraestrutura, enquanto que o Observatério de
Valores vincula-se exclusivamente com a area econdémica do CTM, subsidiando a

coleta sistematica de dados e a sua atualizagdo permanente (Figura 3).

Figura 3 - Abrangéncia dos observatdrios territoriais no ambito do CTM
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Fonte: ERBA (2013, pg. 9).

Os Observatorios de Valores sdo importantes mecanismos para a coleta
periddica e sistematica dos valores imobilidrios, dessa forma, essenciais para o
monitoramento do mercado imobiliario. Corroborando, Erba (2008), tomando como
base os Observatorios Inmobiliarios Catastrales da Coldmbia, define o Observatorio

como:
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“Sistemas de informacédo que permitem capturar, armazenar,
analisar e entregar informacado econémica predial referenciada
cartograficamente. Seu objetivo é servir de apoio aos estudos
sobre valorizacdo econbmica da propriedade e o
comportamento do mercado imobiliario” (ERBA, 2008, pg. 141).

O Instituto Geografico Augustin Codazzi - IGAC (IGAC, 2012)° da Colémbia

instituiu a Resolucion 1008 de 20128, onde o Observatdrio é visto como:

“Uma estrutura que envolve o capital humano e recursos para
fornecer uma base de dados e informagdes sobre a dindmica
fisica e construtiva dos imoveis, assim como a dinamica do
mercado imobiliario, servindo a multiplos propdsitos” (IGAC,
2012, pg. 43).

Para a Direccién General del Catastro - DGC’ da Espanha, o Observatorio
Catastral del Mercado Inmobiliario — OCMI € um “sistema de informacgao que permite
analisar o comportamento do mercado imobiliario, e estabelecer o valor dos imoveis
de forma continua e permanente” (ALVAREZ, 2010, pg. 21).

Corroborando o exposto, Nery (2014) cita que o Observatorio de Valores é

um importante instrumento para o monitoramento espaco-temporal dos fenbmenos:

“‘“Um observatorio € um sistema de informagdes criado por
organismos como universidades, governo e empresas privadas,
para acompanhar a evolugdao de um fenbmeno, de um dominio
ou de um tema estratégico, no espaco e no tempo” (NERY,
2014 pg. 57).

Santa Fé (2013), destaca o papel do observatorio de valores como meio

para obtencao de informacbes do mercado imobiliario.

“E um sistema que permite conhecer de forma permanente os
valores atuais do mercado no territério municipal, por meio da
compilacado sistematica da informacdo e sua analise técnica,
sobre estimativas, ofertas e precos dos imdveis urbanos,

5 O Instituto Geografico Agustin Codazzi € uma instituigdo encarregada de produzir e administrar o cadastro
territorial em todo o Pais, exercendo o controle, assessoria e supervisdo de todo o processo cadastral
(RESTREPO, 2008).

6 Lei instituida pelo Instituto Geografico Augustin Codazzi - IGAC da Colémbia, pela qual se estabelece a
metodologia para o desenvolvimento da atualizagdo permanente do Cadastro.

7 A Direccion General del Catastro — DGC ¢ vinculada ao Ministerio da Fazenda e Fungao Publica do Governo da
Espanha, entidade que trata da informagao geografica a nivel cadastral no Pais.
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suburbanos e rurais obtidos de distintas fontes de informacao,
em um mercado livre e sem influéncia de fatores distorcidos”
(SANTA FE, 2013, pg. 10).

Considerando como exemplo as definicdes anteriores, tem-se que o OVI é
um sistema para a coleta peridédica e sistematica de dados imobiliarios (valor de
mercado dos imoveis), que pode ser utilizado para monitor o comportamento do

mercado imobiliario e apoiar as politicas urbanas.

2.2.2 Exemplos de Observatério de Valores

No contexto da América Latina, a Colédmbia € um dos primeiros paises em
termos de experiéncias com os Observatorios. A Resolucdo 1008 do IGAC
estabelece a metodologia para a atualizagdo permanente dos dados econémicos no
territério colombiano, onde os observatoérios séo tidos como ferramentas estratégicas
(IGAC, 2012).

Em Bogota, a Unidad Administrativa Especial del Catastro Distrital —
UAECD? é a entidade executora do cadastro e administra o OIC, que é tido como um
modelo para o Pais (RESTREPO, 2008). O OIC ¢é estruturado por diferentes
instituicées, publicas e privadas, que geram informagdes para diferentes usuarios e
finalidades (ERBA, 2013), principalmente para monitorar o comportamento do
mercado imobiliario e os atores envolvidos na pratica imobiliaria (RESTREPO,
2008), onde promove estudos e pesquisas com o intuito de para apoiar a gestao
cadastral e a tomada de decisbes mediante a coleta de dados atualizados do
mercado imobiliario (UAECD, 2013).

Outro caso concreto em territério colombiano é o Observatorio Inmobiliario
Catastral de Medellin — OIME, organizado e administrado pela subsecretaria de
cadastro do municipio (ERBA, 2013), que ¢é composto por uma equipe

multidisciplinar de profissionais que visam monitorar, documentar e analisar o

8 A Unidad Administrativa Especial del Catastro Distrital — UAECD é a entidade oficial encarregada das
atividades relacionadas com a formagéo, conservagédo e atualizagdo do inventario de bens iméveis situados
dentro do Distrito (Bogota).
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mercado imobiliario da regido (NERY, 2014). Tanto o OIME quanto o OIC sao
referéncias no ambito dos Observatérios.

Através do IDECOR®, da provincia de Coérdoba na Argentina, foi
desenvolvido o Observatorio del Mercado Inmobiliario - OMI para apoiar estudos do
mercado imobiliario. A partir do “Estudo Territorial Inmobiliario da Provincia de
Codrboba foi possivel detectar mudangas significativas nos valores de terras rurais e
urbanas e determinar os novos valores conforme o mercado vigente. Os mapas
produzidos estdo disponiveis no Geoportal Mapas Cordoba (IDECOR, 2018).

No Brasil, um dos trabalhos pioneiros a chamar atencdo da importancia de
se estabelecer um observatorio imobiliario nos municipios foi publicado por SILVA et
al. (2001), por ocasiao do X| Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagbes e
Pericias. Os autores se referiram ao observatorio como “Banco de dados do
mercado imobiliario integrado ao Cadastro Técnico Multifinalitario”, e ofereceram
uma proposta de estruturagao do observatorio.

Posteriormente, o Ministério das Cidades publicou a portaria 511 em 2009
recomendando a criacdo dos Observatorios Urbano de Valores - OUV nos
municipios brasileiros (CUNHA, 2010; CIDADES, 2009), de forma a apoiar a
atualizagao permanente dos dados do cadastro econémico dos municipios.

Em termos de experiéncias praticas no territério brasileiro, cita-se o caso do
BoletIM Imobiliario do Distrito Federal — DF, criado em 2011 pela SEDHAB -
Secretaria de Estado de Habitagdo, Regularizacdo e Desenvolvimento Urbano do
Distrito Federal. O Boletim Imobiliario foi criado para acompanhar a evolugdo dos
precos de iméveis, utilizando como base os dados do portal FipeZAP, criado pela
Fundacdo Instituto de Pesquisas Econdmicas — FIPE, que compila os anuncios
publicados no site do ZAP Imoéveis e fornece informacao sistematizadas sobre a
dinamica do mercado imobiliario. O BoletIM classifica as informacgbes de diferentes
formas como por tempo, dia, més, ano, regido, bairro, setor, tipologia, casa/apto,
dormitorios, entre outros (NETO, 2015).

Outros municipios realizam esforcos para a implementagdo dos
observatérios de valores, como é o caso de Fortaleza (CE) e Belo Horizonte
(MG). Conforme informag¢des da Secretaria de Finangas de Fortaleza, o municipio

faz a captura de dados do mercado imobiliario, montando assim um cadastro

9 Infraestructura de Datos Espaciales de la Provincia de Cérboba.
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provisorio que serve como meio para atualizar definitivamente os dados do cadastro.
A Figura 4 mostra o fluxo desde a captura até a entrada de dados no cadastro
(Figura 4). Em 2018 foram coletados cerca de 80 mil dados de imdveis do mercado
imobiliario (SEFIN, 2018). Ja em Belo Horizonte, a Secretaria da Fazenda apoia o
projeto “Modernizagdo da metodologia de avaliagdo de iméveis”, iniciado em 2017 e
que pretende aperfeicoar as técnicas de avaliagdo imobiliaria, para tanto prevé a
instalacdo de um observatorio para acompanhamento dos precos de mercado
(NABUCO, 2018).

Figura 4 - Fluxo para a coleta de dados no observatério de Fortaleza
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Fonte: SEFIN (2018).

Na Espanha, a DGC, com o objetivo de apoiar que a atividade cadastral
estivesse unida com a dindmica do mercado imobiliario, criou o Observatorio
Catastral del Mercado Inmobiliario (OCMI), para obter um valor estatistico dos
iméveis considerando as flutuacdes do mercado (FERNANDEZ, 2011).

Recentemente (2016), o Instituto Lincoln' apoiou o projeto Valores del
Suelo en América Latina, que tem o objetivo de construir um mapa colaborativo de
valores do solo urbano na América Latina e Caribe em uma plataforma SIG na
nuvem. O resultado final constatou que é possivel sistematizar dados do mercado

imobiliario em quantidade e qualidade (ERBA, 2016). Em sua segunda edi¢ao, em

10 O Instituto Lincoln (Lincoln Institute of Land Policy) € uma organizagdo sediada em Massachusetts nos
Estados Unidos cuja missao é ajudar a resolver desafios econémicos, sociais e ambientais globais para melhorar
a qualidade de vida através de abordagens criativas no uso, tributagcao e gestao do solo.
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2017, foram coletados 4647 dados. Atualmente o projeto conta com mais de 300
colaboradores.

Outro exemplo interessante aplicando o Observatorio € o Atlas CIPUV de
Precios del Suelo de la Regién Metropolitana de Buenos Aires, que conta com uma
aplicacao web demonstrando em um mapa interativo a informagao dos terrenos a
venda disponiveis na internet para a area metropolitana de Buenos Aires Os dados
sdo coletados a partir de paginas na internet. O Atlas possibilita a pesquisa espacial
por diferentes variaveis como: preco do terreno, superficie, preco por metro
quadrado, zoneamento, cobertura de servicos basicos, densidade populacional,
acesso ao trabalho de 6nibus, entre outros.

Além disso, diferentes iniciativas privadas tém demonstrado como € possivel
a implantagcdo dos observatorios imobiliarios, como € o caso da Properati,
Geoimovel, EEmovel, Ubicity, entre outros, que coletam dados do mercado

imobiliario e geram produtos e servigos.

2.2.3 Fungdes de um Observatério

Em termos genéricos, pode-se considerar que a fungdo principal dos
observatorios é "observar a cidade (ERBA, 2013)", coletando dados que podem ser
utilizados para diversas finalidades, principalmente para a gestdo, planejamento e
ordenamento do territério.

Segundo a resolugcdo 1008 de 2012 do IGAC (2012, pg. 10), os
observatorios de valores “sdo fundamentais para as entidades territoriais, na medida
em que facilitam a tomada de decisdes, especialmente em matéria de planejamento
territorial”, pois fornecem informagdes sobre a dindmica do mercado imobiliario, uteis
para a revisdo e atualizacdo dos valores cadastrais. Para o IGAC a fungao do

observatorio é:

“Gerar conhecimento relacionado com a atividade cadastral
mediante o estudo das edificagcbes com as analises dos
resultados de processos cadastrais, linhas de pesquisa e
identificagcdo de melhores praticas cujos resultados permitam
ser uma ferramenta de apoio a tomada de decisbes para
diferentes finalidades” (IGAC, 2012, pg. 7).



27

A Tabela 1 retrata as principais fungdes dos observatérios de valores

segundo o levantamento bibliografico.

Figura 5 - Principais funcdes do Observatério segundo o resumo

Fonte

Funcgoes

OIC — Meddelin
(OTC, 2013)

« Analisar o mercado imobiliario e a variagao dos pregos da
oferta e demanda das transagdes imobiliarias;

. Inventariar o desenvolvimento dos pregos e sua
regularizacéao;

« Monitorar a dindmica das atividades econdémicas na cidade;
. Desenvolver analises especificas do mercado em
determinados seguimentos imobiliarios ou locais, apoiando as
politicas tributarias através do calculo das valorizagbes e o
indice de Valoracion Inmobiliaria Urbana y Rural — IVIUR.

OTC - Bogota
(OTC, 2013)

. Estabelecer trocas de produtos da dinamica imobiliaria
urbana e da cidade, a partir da informacao compilada pelos
processos cadastrais;

. Liderar a pesquisa de melhores praticas cadastrais a nivel
internacional, avaliando a viabilidade de implementacao na
UAECD;

. Estabelecer novas fontes de informacédo que conduzam a
focalizagao da dinamica imobiliaria urbana da cidade, para
otimizar a coleta de dados;

. Dirigir pesquisas e orientar as analises que a partir da
informacgao gerada pela UAECD e outros parceiros, facilitem a
solucao de problemas para a tomada de decisdes a nivel
institucional e interinstitucional;

. Gerenciar a elaboragao de documentos de pesquisa que
permitam gerar conhecimentos para facilitar a tomada de
decisdes e o planejamento da cidade, assim como servir de
referéncia académica para os diferentes agentes internos e
externos que participam da producéo e administracao
cadastral;

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

. Analisar a dindmica econémica gerando proje¢des, analises
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Fonte Fungoes
de impactos fiscais, através de analises estatisticas e do uso
de sistemas de informacéo.

. Elaboracao de informes do segmento de mercado;

. Obtencao de valores homogéneos por produtos
representativos, segundo diferentes graus de agrupacgao;

« Controle de resultados da valorizagao e valores estatisticos
em mapas de valores;

« Determinagdo do montante de unidades construidas
anualmente e o valor hierarquizado do solo;

. Elaboracao de justificativas para a elaborag¢ao de estudos de
mercado.

« Apoia a definicdo das zonas de valorizagao.

OCMI — Espanha
(Fernandez,
2011)

Fonte: Na tabela.

No Brasil, no municipio de Fortaleza os dados do observatério sdo utilizados para a
"composicdo de amostra para modelagem de dados de comportamento do mercado
imobiliario, na apuragéo do calculo de ITBI (valor de mercado), e estudos de atualizacao da
planta genérica de valores de IPTU” (SEFIN, 2018). Ja para o municipio de Belo Horizonte o
observatério de acompanhamento dos precos do mercado visa apoiar a avaliacdo em

massa de imdveis para fins tributarios (NABUCO, 2018).

2.2.4 Fontes de dados

Diferentes atores sao responsaveis pela producdo de dados do mercado
imobiliario e podem contribuir para alimentar a base de dados do Observatério. Entre
0s possiveis atores cita-se: imobiliarias, bancos de crédito hipotecario, construtoras,
avaliadores individuais, corretores autébnomos, conselhos profissionais, jornais,
revistas, universidades, cartorio de registro, prefeitura, entre outros.

Contudo, para a alimentagao da base de dados do observatério é importante
a existéncia de procedimentos técnicos bem definidos de forma a inserir os dados no
sistema com seguranga, como por exemplo, processos de higienizagao e topologia,
com o intuito de evitar, entre outros aspectos, a entrada de informacoes
inconsistentes na base de dados.

Entre os dados publicos destaca-se o ITBI, que ao ser declarado pode ser
transmitido diretamente para a base de dados do observatorio. Contudo, ressalta-se
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a importancia de um sistema de validagao dos dados para evitar as subdeclaragdes
(CUNHA, 2010; LOCH, 2007). Ressalta-se que o processo inverso pode ser feito, ou
seja, o observatério pode fornecer informagbes para a cobranga do imposto
conforme o valor ofertado no mercado.

Silva (2006) propde um banco de dados do mercado imobiliario integrado ao
cadastro técnico das prefeituras, onde coletou dados de diferentes fontes
como imobiliarias, corretores autbnomos, proprietarios, guias de ITBI, entre outros.
Para tanto o referido autor produziu um boletim de coleta de dados com uma
estrutura definida.

O OCMI da Espanha coleta dados de mercado de diferentes fontes e
estabelece critérios para obter uma 'unidade amostral' representativa do valor de
mercado dos iméveis. No modelo do OCMI da Espanha, os dados de mercado séo
obtidos, basicamente, dos registros em cartorios, avaliagbes de transacdes
imobiliarias e ofertas de mercado dos iméveis (FERNANDEZ, 2011).

Em 2013, o OTC de Bogota publicou o estudo "ldentificaciéon de Fuentes de
Informacién”, analisando15 fontes de informacdo secundaria para o Observatorio
(UAECD, 2013, pg. 46). Na pratica, o OTC recebe informagdes dos bancos e
registros imobiliarios por meio de convénios e pesquisas de mercado (NERY, 2014),
e disponibiliza informagdes do mercado imobiliario para instituicdes publicas como
o Departamento Administrativo Nacional de Estadistica— DANE e a Secretaria
Distrital de Hacienda — SHD, bem como para o meio privado como os bancos de
créditos hipotecarios, imobiliarias, entre outros (ERBA, 2013).

A Figura 5 mostra as principais fontes de dados que podem ser utilizados
para alimentacdo da base de dados do observatério.

Atualmente a coleta de dados pode ser feito através do web scraping que
possibilita pegar a informacao de paginas da internet forma automatico, por meio de
algoritmos ‘robds’ configurados para raspar os dados das paginas da internet
(ERBA, 2018).
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Figura 6 - Fontes de dados para o observatério

Principais fontes de dados para o Observatorio de Valores Imobiliarios
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Fonte: Elaborado pelo autor.

2.3 BANCO DE DADOS

2.3.1 Banco de dados e seus atributos

Uma base de dados pode ser definida como um conjunto de dados que séo
estruturados e armazenados de forma sistematica, tendo como objetivo facilitar a
sua utilizacdo. Nota-se que uma base de dados pode possuir dados espaciais
(geométricos), numéricos ou alfanuméricos (OLAYA, 2011). Lisboa Filho (2001, pg.
1), define banco de dados como “a colegdo dos dados propriamente dita”. Ja em
Heuser (2008, pg. 2), o banco de dados é um “conjunto de dados integrados que
tem por objetivo atender a uma comunidade de usuarios”.

Com o avango dos processos de captura e armazenamento de dados,
atualmente as bases dados sao cada vez mais volumosas, 0 que exigem o0 uso de
tecnologias especificas para o seu manejo (OLAYA, 2011). No ambiente
computacional uma base de dados pode ser definida, construida e manipulada
através de programas especificos, como & o caso do Sistema Gerenciador de Banco
de Dados — SGBD (TAKAI, 2005).
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Conforme cita Takai (2005, pg. 6), “o primeiro SGBD comercial surgiu no
final da década de 1960”. Contudo, a evolugéo tecnoldgica exigiu novas estruturas
para o armazenamento dos dados, dessa forma, surgindo ao longo da historia
diferentes tipos de modelos de dados para descrever a estrutura das informagdes
(TAKAI, 2005).

Atualmente, diversas organizacbes mantém bases de dados particulares,
sem que haja a integracdo de dados e usuarios de outros niveis organizacionais.
Contudo, o uso de bases de dados para multiplos usuarios vem se popularizando e
possuem uma funcéao diferente das aplicagdes particulares ou desktop. Na aplicagao
desktop os dados sdo manipulados de forma independente, correndo riscos de
perda e duplicidade das informacdes, além disso, ficam refém de diferentes
aplicagbes informaticas e formatos de arquivos (OLAYA, 2011). Com isso, o
compartilhamento de dados é a solugao que visa evitar a redundancia (duplicidade)
e perda dos dados (HEUSER, 2008), além de integrar diferentes usuarios em tempo
real. Para tanto torna-se ideal a existéncia de um unico repositorio para o
armazenamento e compartilhamento dos dados.

Ressalta-se que, tal como discorre Olaya (2011), a estruturagcdo e
sistematizacdo das bases de dados sao elementos que permitem a gestao
organizada dos dados em diferentes projetos, e afetam positivamente a qualidade

dos dados e seu uso eficaz bem como a camada dos usuarios.

2.3.2 Consideragcoes sobre a modelagem de uma base de dados

O processo de abstracdo do mundo real para dentro do ambiente
computacional ndo € um processo trivial, porém pode ser concebido mediante a
modelagem conceitual de dados, de modo a definir as estruturaras de dados
presentes no banco de dados.

Conforme Borges (2002, pg. 11), o modelo de dados “busca sistematizar o
entendimento que é desenvolvido a respeito de objetos e fenbmenos que seréo
representados em um sistema informatizado”. Para Ciferri (2018), o modelo de

dados é um conjunto de ferramentas conceituais para a descricdo dos dados, os
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relacionamentos existentes e as restricbes que atuam sobre eles. Ja Heuser (2008,
pg. 5) define modelo de dados como “uma descrigdo dos tipos de informagdes que
estdo armazenadas em um banco de dados”.

Para Lisboa Filho (2001, pg. 4), no modelo conceitual “séo identificadas e
definidas quais as entidades'' serdo representadas no banco de dados, suas
estruturas (atributos') e os relacionamentos’ existentes entre elas”. Ainda,
conforme o autor (pg. 13), “somente os elementos essenciais da realidade
observada s&o enfatizados”.

No tocante as aplicagdes geograficas, os modelos de dados sdao complexos,
pois exigem um alto nivel’ de abstracdo dos conceitos e entidades da grande

quantidade de fatores existentes no espaco geografico (CASANOVA, 2005), pois:

‘A modelagem do mundo real € uma atividade complexa
porque envolve a discretizacdo do espago como parte do
processo de abstragcdo, visando obter representacdes
adequadas aos fendbmenos geograficos” (CASANOVA, 2005,

pg. 84).

E ainda, considera-se que:

‘O componente de armazenamento de um Sistema de
Informacdo Geografica (SIG), denominado sistema de banco
de dados geograficos, estrutura e armazena os dados de forma
a possibilitar a realizagdo das operagdes de analise e consulta.
Devido a complexidade das aplicagdes que sao desenvolvidas
a partir de um SIG, projetar o banco de dados geograficos tem
sido um dos grandes desafios para as organizagdes usuarias
desses sistemas” (LISBOA FILHO, 2001, pg. 3).

E importante notar que no tocante ao ciclo do desenvolvimento de sistemas

os modelos conceituais apresentam diferentes niveis, como por exemplo, 0 modelo

1 Entidade é definida por HEUSER (2008, pg. 12) como um “conjunto de objetos da realidade modelada sobre
os quais deseja-se manter informagdes no banco de dados”. Para Borges e Davis (2005, pg. 6) “Uma entidade é
uma representacdo abstrata de um objeto do mundo real, que possui uma existéncia independente e sobre a
qual se deseja guardar e recuperar informagbes”. Para Borges e Davis (2005, pg. 6) “um atributo € uma
propriedade que descreve uma entidade ou um relacionamento”.

12 Atributo é definido por HEUSER (2008, pg. 23) como um “dado que é associado a cada ocorréncia de uma
entidade ou de um relacionamento”.

3 Relacionamento é definido por HEUSER (2008, pg. 13) como um “conjunto de associagdes entre entidades”.

14 Considera-se que os “modelos de alto-nivel utilizam conceitos tais como Entidades, Atributos e
Relacionamentos. Uma entidade é um objeto que é representado na base de dados. Um atributo € uma
propriedade que descreve algum aspecto de um objeto” (TAKAI, 2005, pg.19).
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ontoldgico que sao os modelos genéricos, os modelos de requisitos que sao focados
em resolver algum problema, e os modelos de projetos/arquitetura, estes focados no
desenvolvimento das solugbes (SOUZA, 2014, pg. 4). Outro ponto importante é que
os modelos de dados sao classificados em modelos conceituais, l6gicos e fisicos. O
modelo logico e fisico consistem nas estruturas fisicas de armazenamento e séo
dependentes de um SGBD, enquanto que o conceitual ndo é dependente do SGBD
(BORGES, 2002; LISBOA FILHO, 2001).

2.3.2.1 O modelo OMT-G

O modelo OMT-G (Object Modeling Technique - Geographic) € um tipo
especifico para modelagem de bases de dados espaciais que utiliza o diagrama de
classes da UML (Unified Modeling Language) com primitivas geograficas para
aumentar a capacidade de representacao do modelo (CLODOVEU, 2014; BORGES,
2005).

O modelo prove representacbes da geometria e topologia dos dados
geograficos (BORGES, 2005; 2002), dessa forma, o OMT-G possui primitivas
graficas que permitem representar os objetos geograficos'® (ponto, linha, poligono,
entre outros) bem como a sua topologia, diferentemente dos modelos tradicionais
que ndo sao apropriados para tais representagbes (MARTINEZ e FROZZA, 2014).

No modelo OMT-G é utilizado as primitivas do diagrama de classes (UML)
que serve para descrever a estrutura e conteudo do banco de dados, evidenciando
os objetos e seus relacionamentos. Conforme Borges (2005, pg. 89), no OMT-G “o
diagrama de classes contém apenas regras e descrigdes que definem
conceitualmente como os dados serao estruturados, incluindo a informacéao do tipo
de representacdo que sera adotada”. No diagrama UML a classe é representada

através de 3 elementos, conforme demonstrado na Figura 6.

15 Conforme Heuser (2008, pg.8) o projeto de um banco de dados se primeiramente pela fase da modelagem
conceitual e em seguida pelo légico. “A etapa do légico objetiva transformar o modelo conceitual obtido na
primeira fase em um modelo légico. O modelo légico define como o banco de dados sera implementado em um
SGBD especifico.

16 Conforme Heuser (2008, pg.5), “para construir um modelo de dados, usa-se uma linguagem de modelagem de
dados. Linguagens de modelagem de dados podem ser classificadas de acordo com a forma de apresentar os
modelos, em linguagens textuais ou linguagens graficas”. No caso, o OMT-G utiliza a linguagem grafica.
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Figura 7 - Elementos da classe no diagrama UML

Nome identificador da classe
visibllidade nome :tipo = valor_default
visibllidade nome :tipo = valor_default atributos

visibllidade nome ({lista_args}: tipo
visibilidade nome (lista_args): tipo métodos

Fonte: Ricarte (2000, pg. 1).

O modelo OMT-G é baseado em trés conceitos principais que séo contidos
em seu diagrama de classes, sendo: classes, relacionamentos e restricbes de
integridade espaciais’’. Destaca-se neste topico as classes e relacionamentos.

Quanto ao conceito de classes, elas podem ser convencionais (sem
propriedades geograficas) ou georreferenciadas, e representam os trés grupos de
dados: continuos, discretos e nao-espaciais (QUEIROZ, 2006), conforme

representacéo na Figura 7.

Figura 8 - Notacao grafica e caracteristicas das classes convencionais e georreferenciadas

D Poligono — Linha * Ponto
Representacio Discreta
Classe georreferenciads m—
GEOQ-OBIETOS
* | N6_de rede =+ | Linha_uniderecional += | Linha_bidirecional
@ | isolinhas @ subdivisao_planar /\ | rede_triangular
Representagio Continua
Classe georreferenciada >
GEO-CAMPOS
E tesselagio <y, | amostras
Convencional
Classe Convencional —

Fonte: Modificado de Borges (2005; 2002).

17 “Consiste na identificagdo de condigdes que precisam ser garantidas para que o banco de dados esteja
sempre integro” (BORGES, 2005, pg.89).
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As classes georreferenciadas sao representadas pelo grupo de dados
discretos, como por exemplo, o ponto, linha, poligono, né, linha uni direcionada e
linha bi direcionada, ou pelo grupo de dados continuos, como por exemplo, atraves
das isolinhas, rede triangular, subdivisdo planar, tesselacdo e amostragem de
pontos'® Ja as classes convencionais, da mesma forma, descrevem os objetos e
seus atributos, porém o grupo de dados s&o classificados como ndo-espaciais e ndo
possuem propriedades geométricas (BORGES, 2005; 2002).

Observa-se que na representacdo grafica a diferenga entre a classe
convencional e georreferenciada é o pictograma no canto superior esquerdo, ao qual
indica a forma geométrica da classe. No caso, a classe nao georreferenciada nao
possui o pictograma.

Os relacionamentos’ entre os objetos observaveis na realidade ¢ uma
tarefa importante na modelagem conceitual de dados. Conforme Borges (2005), o
OMT-G permite tanto relacionamentos espaciais como n&o espaciais entre as
classes. Sao possiveis 3 tipos de relacionamentos, conforme representado na Figura
8, porém para este trabalho relevam-se 2 deles:

Associacado simples (convencionais): Representam as relagbes estruturais
entre diferentes classes, sejam elas convencionais ou georreferenciadas.

Relacionamentos espaciais (topologicos): Representam as relagdes
topoldgicas, métricas, de ordem e fuzzy das classes georreferenciadas.

As associagcbes simples sao graficamente representadas pelas linhas
continuas enquanto que os relacionamentos espaciais pelas linhas pontilhadas, “isso
torna facil a distincdo visual entre relacionamentos baseados em atributos
alfanuméricos e baseados na localizagdo e forma geométrica dos objetos”
(BORGES, 2005, pg. 93).

Uma das formas de associacao é a agregagao que € um tipo de associacao
entre as classes onde um deles é parte de outro, ou seja, a agregacédo € uma

relacéo todo-parte.

'8 Ressalta-se que as representagbes discretas sdo denominadas de geo-objetos enquanto que as
representagbes continuas sdo denominadas de geo-campos (BORGES, 2005).
19 O relacionamento & uma associagéo entre duas ou mais entidades.
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Figura 9 - Tipos de relacionamentos no modelo OMT-G

B -
EJ_NQEDE_CJB_SS_&_ Nome da relagao EJ_N.QEDE_CHHSS_Q_ Nome da relagao
a) Associagdo Simples b) Relacionamento Espacial
-+| Nome Classe e| Nome Classe +| Nome Classe

e T T

c) Relacionamento em Rede

Fonte: Borges (2005, pg. 104).

‘A agregacdo é uma forma especial de associagdo entre
objetos, onde um deles é considerado composto por outros. O
relacionamento entre o objeto primitivo e seus agregados é
chamado de “é-parte-de” e o relacionamento inverso “é-
componente-de” (BORGES, 2005, pg. 34).

No tocante aos relacionamentos espaciais (topolégicos), o modelo OMT-G
considera as relagbes espaciais: disjunto, contém, dentro de (contido), toca
(encontra), cobre, coberto por, sobrepde, adjacente, perto de, acima (mais alto que
sobre), abaixo (mais baixo que sob), sobre, sob, entre, coincide, cruza, atravessa,
em frente a, a esquerda e a direita (BORGES, 2002, pg. 31).

Além das classes e relacionamentos os modelos apresentam a
cardinalidade. Segundo Herondino (2013, pg. 21) e BORGES, (pg. 30 ou 95) “A
cardinalidade representa o numero de instdncias de uma classe que podem estar
associadas a instancias da outra classe”, como demonstra a notagao grafica na

Figura 9,
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Figura 10 - Notacao grafica da cardinalidade

Nome da classe 0.7 Nome da classe 1

Zero ou mais Exatamente um
1..* 0.1

Nome da classe Nome da classe

Um ou mais Zero ou um

Fonte: Borges (2005, pg. 105).

2.3.3 O OMT-G Designer

O OMTG-Designer € um aplicativo de diagramacgao on-line para projetos de
sistemas e aplicagdes de banco de dados geograficos baseado no modelo de dados
OMT-G. E uma ferramenta livre (open source) que pode ser utilizada em usos
praticos e meio académico. A aplicagdo permite representar as classes
georreferenciadas do modelo OMT-G.

O projeto OMT-G Designer foi desenvolvido pelo Laboratério Interdisciplinar
de Ciéncia da Computacao do Departamento de Ciéncia da Computacao - DCC da
Universidade Federal de Minas Gerais - UFMG. A aplicacdo pode ser acessada pelo

navegador através do Ural http://aqui.io/lomtg-designer (LABCS+X, 2017).

2.3.4 O SGBD PostgreSQL e o POSTGIS

O PostgreSQL € um sistema de banco de dados objeto-relacional de cédigo
aberto (livre) que possui mais de 30 anos de desenvolvimento e mais de 400
colaboradores. Ele € compativel com os principais sistemas operacionais como
Windows, Linux, Mac, entre outros. O SGBD suporta diversos tipos de dados e pode

gerenciar uma quantidade enorme de dados e usuarios (POSTGRESQL, 2019).
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O Postigos € uma extensao espacial para o banco de dados PostgreSQL,
suportando objetos geograficos e permitindo consultas por localizagdo. A extenséo
possui uma série de recursos que permitem trabalhar com dados geograficos, como
por exemplo, fungdes, operadores e indexagdes espaciais. Ele é livre e liberado sob
a licenga GNU. O PostGIS pode ser integrado com diferentes SIGs como € o caso
do QGIS (POSTGIS, 2019).

2.3.5 0 QGIS

O QGIS é um software de SIG de cédigo aberto, licenciado pela General
Public License?® (GNU), sendo um projeto oficial da Open Source Geospatial
Foudation?® (OSGeo), impulsionado por voluntarios que contribuem na
implementacgao do cédigo, corregdes de bugs e documentagdes. O software funciona
em diversos sistemas operacionais como Linux, Mac OSX, Windowns e Android, e
suporta diferentes formatos de arquivos vetoriais (shp, dxf, entre outros) e raster (iff,
vrt, img, jpeg, entre outros). O programa apresenta diversas funcionalidades que
permitem visualizar, gerir, editar e analisar dados, bem como criar mapas para

impressao, publicar mapas na internet, entre outros (QGIS, 2019).

20 A General Public License ¢ uma licenca gratuita de copyleft para softwares e outros tipos de trabalhos,
garantindo a liberdade de comportilhamento de todas as versdes do programa.

21 A Open Source Geospatial Foudation ¢ organizagdo sem fins lucrativos cuja miss&o € apoiar e promover o
desenvolvimento colaborativo de tecnologias e dados geoespaciais abertos.



3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Figura 11 - Procedimentos metodologicos
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MODELG
CONCEITUAL

TESTE - MODELO LOGICO E Fisico

O trabalho foi realizado em diferentes etapas, como demonstra a Figura 10.

A primeira etapa consistiu no levantamento das caracteristicas do mercado

imobiliario. Concomitantemente, foi realizado o levantamento das caracteristicas do

cadastro imobiliario da Prefeitura Municipal de Floriandpolis — PMF. O levantamento
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das caracteristicas visou definir quais atributos foram considerados para a
elaboracdo do modelo. Dessa forma, apds o levantamento das caracteristicas e
definicdo das entidades representativas para o observatorio, foi elaborado o modelo
conceitual baseado no modelo OMT-G, onde foram definidas as classes, atributos e
relacionamentos representativos.

Em seguida, as tabelas do modelo foram criadas em um ambiente fisico de
armazenamento, tendo como objetivo testar a sua viabilidade técnica e operacional.
Para tanto, primeiramente foi criado um banco de dados utilizando o PostgreSQL e
posteriormente executados os scripts para a criagdo das tabelas do modelo. Além
disso, nesta etapa foram simulados a criagdo dos grupos de usuarios e usuarios
que, neste caso, teriam acesso ao banco de dados/tabelas do observatorio.

Posteriormente foi realizado a carga dos dados dentro das tabelas. O
primeiro passo foi realizar a carga de dados do cadastro imobiliario que foi fornecido
pela prefeitura (PMF). Em seguida foi feito uma coleta de dados no mercado
imobiliario através de anuncios imobiliarios, utilizando como recorte espacial a regiao
continental de Floriandpolis.

Por fim, partiu-se para a validacdo dos dados e vinculagdes entre as tabelas
do modelo. Primeiramente foram desenvolvidos scripts para validagdes na base de
dados, tendo como objetivo corrigir inconsisténcias e detectar erros no tocante ao
enderegcamento/posicionamento geografico dos dados. Posteriormente, foram
desenvolvidos scripts para vinculagdes, tendo como propdsito assegurar que 0s
dados de mercado possam ser relacionar-se com o cadastro imobiliario, de modo a
possibilitar atualizacdes e/ou consultas.

Os tépicos seguintes demonstram a metodologia aplicada de forma mais
detalhada.

3.1 LEVANTAMENTO DAS CARACTERISTICAS DO MERCADO IMOBILIARIO

Para a concepg¢ao e desenvolvimento do modelo conceitual, o primeiro
procedimento foi a definicdo das caracteristicas do mercado imobiliario passiveis de
representacdo no modelo. Para a realizagcado da tarefa foram coletados 9 anuncios
em websites de imobiliarias da regido de Floriandpolis. Com o objetivo de obter uma

maior representatividade das caracteristicas do mercado imobiliario, os anuncios
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foram coletados em diferentes imobilidrias e para diferentes tipologias de iméveis,
como demonstra a Tabela 2. Apds o levantamento dos anuncios foi realizada a
andlise dos elementos descritivos tendo como objetivo identificar quais as

caracteristicas s&o possiveis de extragao.

Tabela 1 — Anuincios coletados

Tipo do Anuncio | Quantidade Fonte
Casa para alugar 1 Zaplmoveis
Terraz;
Casa para vender 2 Trindade Imobiliaria
Apartamento para 1 Imobiliaria Sanremo
alugar
Apartamento para Brognoli;
2 L
vender Habimodveis
Terreno para 1 VivaReal
alugar
Terreno para 1 Cezar Imoveis
vender
Sala comercial . o
1 Guerreiro Imoveis
para alugar

Fonte: Websites das imobiliarias
A Figura 11 mostra as caracteristicas que foram extraidas do anuncio de
uma imobiliaria.

Figura 12 - Caracteristicas extraidas de um anuncio imobiliario

co0.70022  R$4,000/més

END.: OTAVIO CRUZ, 500 Copdominio Aprox.: R§G70/
CAMPECHE, FLORIANOPOLIS/SC

(2 suites)

Fonte: Anuncio da imobiliaria Brognoli
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3.2 LEVANTAMENTO DAS CARACTERISTICAS DO CADASTRO IMOBILIARIO

Nesta etapa foram levantados os dados do cadastro imobiliario da Prefeitura
Municipal de Floriandpolis — PMF que foram fornecidos pelo IPUF (Superintendéncia
e Departamento de Cartografia, Cadastro e Geoprocessamento do Instituto de
Planejamento Urbano). Como forma de somente testar o modelo, os dados
solicitados ficaram restritos a inscricdo cadastral, numero da unidade de avaliagao,
nome da rua, numero do imovel, nome do edificio, nome do bairro, nome do

municipio e a geometria dos lotes (Quadro 1).

Quadro 1 - Descrigdo dos dados do cadastro imobiliario fornecidos pela PMF

Classe do dado Descricao
Inscrigao Caddigo do terreno
) Quantidade de unidades
Unidades . e
imobiliarias no terreno
Nome do logradouro do
Rua
terreno
Numero Numero do imovel
Edificio Nome do edificio
. Bairro em que se localiza
Bairro
o terreno
Municipio Nome do municipio
Cartografia em formato
Geom vetorial (arquivo shape
file)

A area de estudo compreende a regido continental do municipio de
Florianopolis, como demonstra o mapa com a espacializagado da estrutura fundiaria

que foi recebida (Figura 12)
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Figura 13 - Representacao espacial da estrutura fundiaria dos dados do cadastro imobiliario

......

Fonte: Dados da PMF. Elaborado pelo Autor
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3.3 ELABORACAO DO MODELO CONCEITUAL

A modelagem conceitual de dados foi elaborada com o auxilio do aplicativo
web OMT-G Designer, ao qual permitem a representacdo das classes
georreferenciadas no modelo (http://aqui.io/omtg-designer/).

Em primeiro lugar foi compilada a tabela do mercado imobiliario com as
caracteristicas que foram levantadas na etapa 3.1. Em seguida, foi compilada a
tabela do cadastro imobiliario com as caracteristicas que foram coletadas na PMF
(etapa 3.2). Posteriormente, foi compilada uma terceira tabela com o objetivo de
sustentar as necessidades estruturais do observatério (armazenamento dos registros
histéricos — monitoramento). Por fim, foram estabelecidos os relacionamentos entre

as classes do modelo.

3.4 CRIACAO DE UMA BASE DE DADOS DO OBSERVATORIO

A fim de testar o modelo proposto foi criado um banco de dados com o
SGBD PostgreSQL. A criagdo do banco de dados foi realizada por meio do software
grafico PgAdmin Il (ferramenta de administracdo e gerenciamento do PostgreSQL),
onde foram executados os seguintes procedimentos: conexdo com o servidor;
criacdo dos grupos de usuarios; criagao dos usuarios; criacao da base de dados;
criacdo do esquema; criagao da extensao espacial; e criagao das tabelas do modelo
(Figura 13).

Neste projeto, a conexao foi feita com o servidor local, ou seja, na propria
maquina, através de uma conexao localhost. A porta utilizada foi a 5432 que é
padrdao do PostgreSQL. Na autenticagao foi utilizado o usuario e senha definido na
instalagao do programa. O nome ficticio dado ao servidor foi modelagem (Figura 14).

Em seguida foi necessario a criagdo dos group roles e roles (grupo de
usuarios e usuarios), com o intuito de gerenciar os usuarios e as permissboes de
acesso € manipulacdo da base de dados. Para testes, foi criado um grupo
denominado adm e dadas as permissdes de superuser, neste caso o0 grupo possui
todas as permissdes no banco de dados (acesso, leitura e escrita). Em seguida foi
criado o usuario denominado tiago e inserido no grupo adm.

Em seguida foi criada uma base de dados chamada observatorio, para

possibilitar o armazenamento das tabelas do modelo proposto. O schema utilizado


http://aqui.io/omtg-designer/
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foi o public. As configuragdes utilizadas na criagdo do database e schema nao foram

modificadas, ou seja, permaneceram as configuragdes padrdes do programa.
Posteriormente, foi necessario a criagdo da extensédo espacial do banco de

dados, a extensdo Postgis. A extensao possui uma série de recursos que suportam

objetos geograficos, permitindo consultas e relacionamentos por localizagao.

Figura 14 — Fluxo de procedimentos para a criacao da base de dados

— A

Conectar com Grupo de . Criacdo da
Servidor Usuarios Jsuarios Base de Dados
— @) \<>/
Tabelas Extensdo

Espacial Schema

Figura 15 — Tela de configuracéo para o estabelecimento da conexao com o servidor
|] MNew Server Registration x

Properties S51  SS5H Tunnel  Advanced

e [modagen

Host [locathost

Pot [s432

Service

Maintenance DB | posigres w
Username pﬂs‘bgl'ﬂ

Paszveord LI T
—

Stors password [+

Colour [

Group Sarvers -
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3.5 CRIAGAO DAS TABELAS DO MODELO

ApOs a criacdo do banco de dados foram criadas as 3 tabelas do modelo a
partir dos scripts de criagcdo que foram gerados pelo OMT-G Designer. Os scripts de

foram ajustados a fim de atender as necessidades do observatorio.

3.5.1 Tabela pesquisa_mercado

A tabela pesquisa_mercado foi criada a partir do script gerado no aplicativo
OMT-G Designer. Contudo, além das 32 caracteristicas exportadas, foram
adicionados no script de criagdo outros 6 campos (id, inscricao, X, y, status e

geom). O script executado consta no Apéndice 1.

3.5.2 Tabela cadastro_imobiliario

A tabela cadastro imobiliario foi criada a partir do script de criagcdo que foi
desenvolvido com o auxilio da aplicagdo OMT-G Designer. Dessa forma, a tabela foi
criada com as caracteristicas do cadastro imobiliario que foram fornecidas pela PMF.
Foi adicionado modelo o campo id, que serve como identificador unico dos registros.

O script de criagao da tabela consta no Apéndice 2.
3.5.3 Tabela ci_estatico

A tabela ci _estatico foi criada utilizando o script de criagdo da tabela
cadastro_imobiliario, porém foi adicionado o campo data. Desse modo, a estrutura
da tabela ci_estatico é idéntica a estrutura da tabela do cadastro_imobiliario
diferenciando-se pelo campo data que possui como funcao registrar a data de
entrada dos dados na tabela, assegurando a relagdo espaco-
temporal/monitoramento. O script executado para criar a tabela consta no Apéndice
3.
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3.6 COLETA DE DADOS

3.6.1 Dados do cadastro imobiliario

Os dados

de Floriandpolis foram filtrados diretamente na base de dados do cadastro imobiliario

vetoriais e alfanuméricos fornecidos pela prefeitura
do municipio. Foram exportados 61656 registros (unidades de avaliagdo) que
correspondem a 15645 terrenos. O script executado para selecionar os dados consta
no Apéndice 4. Apds o filtro foi feito o backup da tabela. A carga dos dados foi feita a
partir da criagdo de um schema temporario do banco de base de dados e depois o
restore na base de dados no modelo/observatério com o uso do gerenciador do
banco de dados (PgAdmin).

Dessa forma, os dados do cadastro imobiliario da prefeitura foram

carregados na tabela cadastro_imobiliario.

3.6.2 Dados do mercado imobiliario

Como forma de testar a entrada de dados no modelo proposto foi realizada
uma coleta de dados no mercado imobiliario. Os dados foram coletados entre 26 de
setembro e 07 de outubro de 2018.

A coleta foi realizada em 3 imobiliarias, utilizando como recorte espacial a
regido continental do municipio de Floriandpolis. Foram coletados 88 anuncios de
apartamentos e 19 para casas, totalizando 107 registros. A Tabela 4 mostra a

quantidade de anuncios coletados em cada imobiliaria.

Tabela 2 - Dados coletados

Imobiliaria | Anuncios Casa Apartamento
Brognoli 32 7 25
Giacomelli 12 3 9

Ibagy 63 9 54

Fonte: Imobiliarias Brognoli, Giacomelli e Ibagy. Organizado pelo Autor.
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Os dados coletados foram armazenados em uma tabela CSV. A tabela CSV
possui a mesma estrutura de dados da tabela pesquisa _mercado do modelo, e
configura-se como um boletim de coleta de dados.

Na coleta de dados foram inseridos no CSV somente os seguintes dados:
nome_imobiliaria, tipo_transacao, tipo_imovel, nome_rua, numero_imovel, bairro,

municipio, pais, valor_aluguel e data_anuncio.

Quadro 2 - Descri¢cdo dos dados que foram coletados no mercado

Tipo de dado coletado Descrigao
nome_imobiliaria Nome da imobiliario ao qual o anuncio foi analisado
tipo_transacao Tipo de transagao imobiliario
tipo_imovel Tipologia do imével
nome_rua Logradouro constante no anuncio
numero_imovel Numero do imoével constante no anuncio
bairro Bairro constante no anuncio
municipio Municipio constante no anuncio
pais Pais de origem
valor Valor constante no anuncio
data_anuncio Data da coleta

Posteriormente os dados foram georreferenciados com o plugin Geocoding
With Google Sheets de Will Geary com o uso do Google Planilhas, onde foram
preenchidos os campos de coordenadas x e .

Em seguida, utilizou-se o programa QGIS onde foi adicionado a camada
CSV com a ferramenta ‘adicionar camada a partir de texto delimitado’, possibilitando
inserir os dados coletados no SIG. A Figura 15 mostra os dados espacializados no
QGIS.



Figura 16 - Dados de mercado espacializados

s

Fonte: Elaborado pelo autor com os dados coletados no mercado
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A préxima tarefa foi inserir os dados coletados na base de dados criada no
SGBD (base de dados observatorio onde foram criadas as 3 tabelas do modelo). O
programa QGIS permite a conexdo com banco de dados PostGIS, desse modo foi
estabelecido uma conexdo com a base de dados do observatério, como demonstra a

Figura 16.

Figura 17 - Conexao PostGIS com a base de dados observatoério

# Criar nova conexdo PostGIS ? ot

Informagies da Conexio

HNome observatorio
T

Servigo

M3 guina localhost
Porta 5432

Banco de dados  observatorio

Moda SSL desabilitar -
Autenticnﬁéu Configuragfes

Usudrio Salvar

Senha Salvar

Testar conexao
Mostre apenas camadas nos registrados de camada
N30 solucienar tipo de colunas sem restrigies (GEOMETRIA)
Apenas olhar no esquema "pablico’
Também listar tabelas sem geometria

Usar metadados estimados de tabela

oK Cancelar Ajuda

Com a conexdo estabelecida, foi possivel adicionar a camada
pesquisa_mercado no ambiente do QGIS. Em seguida, os dados da camada CSV
foram copiadas para dentro da tabela pesquisa_mercado.

Dessa forma, os dados coletados no mercado imobiliario foram carregados

na tabela pesquisa_mercado.
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3.7 VALIDAGOES

A validagdo proposta para este trabalho consiste na correcédo de
inconsisténcias na base de enderecamento dos dados, visando detectar erros e dar
mais consisténcia na vinculag¢ao entre as tabelas do modelo.

A validagao proposta neste trabalho foi realizada em 3 etapas: validagéo do
bairro, validagdo na nomenclatura dos logradouros e validacdo no prefixo dos
logradouros.

A validagdao do bairro foi realizada com o cruzamento topoldgico entre as
geometrias dos lotes e geometrias dos bairros (campo geom). Para tanto, foi inserido
no banco de dados a camada dos bairros do municipio de Floriandpolis. Esta
camada possui as geometrias dos limites territoriais instituidos por lei com os dados
alfanuméricos e o nome de cada bairro.

Inicialmente foram selecionadas todas as geometrias de lotes da tabela
cadastro_imobiliario e que estavam completamente dentro dos limites territoriais dos
bairros, excetuando-se as geometrias que estao inseridas em 2 ou mais bairros.
Entdo, se o lote estiver completamente dentro do poligono de determinado bairro,
significa, em tese, que ele pertence ao bairro ao qual esta inserido, dessa forma
validando o dado por topologia entre as geometrias (poligono do bairro x lotes do
cadastro imobiliario). Com isso, procedeu-se com a atualizagdo do bairro na tabela
cadastro_imobiliario.

O mesmo procedimento foi feito com a tabela pesquisa_mercado.
Inicialmente foram selecionadas as geometrias de todos os pontos que estavam
contidos dentro dos limites de cada bairro. Dessa forma, se o ponto esta no interior
da geometria de determinado bairro, significa, em tese, que o ponto pertence ao
bairro ao qual esta inserido. Com isso, procedeu-se com a atualizagao do bairro na
tabela pesquisa_mercado. Com isso tem-se o nome dos bairros das tabelas
pesquisa_mercado e cadastro_imobiliario validados conforme os limites territoriais
dos bairros.

Ja a validagao pela nomenclatura do logradouro foi feita a partir da analise

dos registros que nao foram vinculados. Para tanto, foi gerada uma lista com os
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enderecos semelhantes em nome do bairro e numero do imovel, dessa forma,
facilitando a identificacdo de possiveis logradouros com erro na nomenclatura.

A validacdo pelo prefixo do logradouro foi feita de forma parecida com a
validacao por nomenclatura, ou seja, a partir da analise dos registros que nao foram
vinculados. Porém, em seguida, foram subtraidos o prefixo de todos os logradouros
constante na tabela pesquisa_mercado (tendo em vista que a analise revelou que os
dados de enderecamento do cadastro imobiliario ndo tinham o prefixo do
logradouro).

Por fim, a vinculacao foi feita selecionando todos os enderecos da tabela
pesquisa_mercado que estavam idénticos ao enderecamento constante na tabela
cadastro_imobiliario (iguais em: nome da rua, numero do imével e nome do bairro).

O Script consta no Apéndice 7.
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4 RESULTADOS E DISCUSSOES

4.1 FORMAGCAO DE UMA BASE DE DADOS DO MERCADO IMOBILIARIO
INTEGRADO AO CADASTRO TERRITORIAL

Para a estruturagdo de um banco de dados do mercado imobiliario é
importante a definicdo das caracteristicas que podem compor a base de dados.
Sabe-se que o0 mercado imobiliario € um setor muito complexo e dinamico,
possuindo diferentes caracteristicas que possam representa-lo.

Com o levantamento dos anuncios imobiliarios (Capitulo 3.1) foi possivel
perceber que cada imobilidria possui o seu proprio boletim de anuncio com os dados
dos imoveis. Constatou-se que alguns anuncios possuem uma grande variedade de
dados que sao possiveis de extragdao, enquanto que outros apresentam um baixo
numero de caracteristicas, o que pode ser uma informagao importante no momento
da elaboragéo da estratégia para a coleta de dados e até mesmo para a modelagem
da base de dados.

Com a analise dos elementos descritivos de cada anuncio (Capitulo 3.1), foi
possivel identificar 28 caracteristicas representativas do mercado imobiliario. Além
disso, foram englobadas no levantamento as caracteristicas utilizadas por Silva
(2006), que coletou dados em classificados de jornais, ofertas em sites da internet e
registros de ITBI, sao elas: fonte de pesquisa, unidade de avaliacdo, usuario de
cadastro e observagdes. Desse modo totalizaram-se 32 caracteristicas identificadas,
tal como demonstra o modelo de tabela gerado pelo aplicativo OMT-G Designer
(Figura 11).

Tendo as caracteristicas representativas do mercado imobiliario levantadas,
a classe que representa esse conjunto foi denominada de “pesquisa_mercado”.
Essa classe representa uma tabela que sera criada no modelo, contendo os 32
campos de atributos levantados. A tabela armazenara os dados que serao coletados
no mercado imobiliario.

Entende-se que a coleta de dados em outras fontes pode aumentar a

quantidade de caracteristicas/atributos que podem compor a base de dados. Por
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exemplo, a coleta de dados no cartério de registro de imoveis possivelmente
produzira outras caracteristicas imobiliarias, como por exemplo, numero da
matricula, situagao da averbagao, nome do cartério, entre outros.

Para a coleta de dados em imobiliarias, sugere-se que a pesquisa seja feita
em um maior numero de fontes e distintos tipos de anuncios, caso o objetivo seja
obter um maior numero de caracteristicas.

Além disso, o levantamento pode ser direcionado conforme a vocagao
imobiliaria da area estudada. Por exemplo, se determinado municipio possui a
vocagao imobiliaria voltada a rede hoteleira, seria interessante o levantamento de
anuncios como hotéis, pousadas, casas de veraneio, entre outros.

Atenta-se para a possibilidade de uma modelagem minima, ou seja,
comtemplando apenas as caracteristicas que sejam essenciais para um possivel

relacionamento com o cadastro imobiliario.

Figura 18 - Caracteristicas levantadas do mercado imobiliario

* pesquisa_mercado

nome_imobiliaria: TEXT
codigo_anuncie: VARCHAR(SD)
fipo_transacao: TEXT
tipo_imovel: TEXT
nome_mua; TEXT
numero_imovel: VARCHAR(S0)
bairro: VARCHAR(SD)
complemento: VARCHAR(50)
municipio: TEXT

pais: TEXT

cep: INTEGER
area_privativa: REAL
area_ferreno: REAL
banheiros: INTEGER
dormitorios: INTEGER

suite: INTEGER

mobilia: BOOLEAN

garagem: INTEGER
ano_consfrucac: INTEGER
estado_conservacao: TEXT
valor_imovel: REAL
valer_aluguel: REAL
valor_iptu: REAL
valor_condominio: REAL
valor_seguro_incendio: REAL
testada_terreno: REAL
profundidade_terreno: REAL
data_anuncio: DATE
fonte_pesquisa: TEXT
usuario_cadasftro: TEXT
observacoes: TEXT
unidade_avaliacao: INTEGER

Fonte: Elaborado no OMT-G Designer a partir de caracteristicas coletadas em anuncios imobiliarios
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Em relagdo ao cadastro imobiliario, os dados coletados (Capitulo 3.2) séo
representados pelo conjunto de caracteristicas constantes no modelo de tabela
gerado pela aplicagdo do OMT-G Designer (Figura 15) e que foram extraidas do
cadastro imobilidrio da prefeitura. A classe que representa as caracteristicas do

cadastro imobiliario foi denominada de cadastro_imobiliario.

Figura 19 - Classe cadastro_imobiliario

[ ]| cadastro_imobiliario

9, inscricao: VARCHAR(25)
unidade: INTEGER
rua; VARCHAR(S0)
numero: TEXT
edificio: VARCHAR(50)
bairro: VARCHAR(50)
municipio: TEXT
geom: INTEGER

Fonte: Elaborado pelo autor

Atenta-se que as caracteristicas do cadastro imobiliario representadas no
presente modelo deste trabalho séo para fins de pesquisa académica. Na pratica, o
cadastro imobiliario da prefeitura possui uma série de atributos/caracteristicas que
também poderiam ser considerados no modelo.

Para a integracdo de um observatério com o cadastro territorial é
fundamental a vinculagdo da base de dados do mercado imobiliario
(pesquisa_mercado) com o cadastro imobiliario (cadastro_imobiliario). Para tanto,
em um primeiro momento, uma das principais tarefas na vinculagao é a definicao de
qual vai ser a chave de ligagdo entre as bases. A chave de ligagdo pode ser feita
pela inscricdo cadastral da parcela, ou seja, o codigo do terreno, ou mesmo a nivel
da unidade imobiliaria.

Além disso, o cadastro imobiliario possui diferentes informacbdes sobre a
tipologia e uso dos imdveis. Em relagdo ao terreno, as principais informacoes
existentes no cadastro imobiliario sdo: passeio, pedologia, topografia, situacdo na
quadra, muro, entre outras. Em relagdo as edificacbes existentes no terreno, as
principais caracteristicas sao as seguintes: estrutura, cobertura, paredes, vedagdes,

revestimento externo, alinhamento, padrao de construcio, entre outros. Estes dados
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podem ser uteis para a vinculagdo dos dados de mercado com o cadastro, tanto
para identificacdo da unidade quanto para a deteccéo de desatualizagdes.

Neste trabalho adota-se que a chave de ligagao utilizada para a vinculagéo
entre a pesquisa_mercado e cadastro_imobiliario € a inscricdo cadastral da parcela,
que reflete o cédigo do terreno do cadastro imobiliario. A vinculagdo pode ser feita
por meio de scripts que executam consultas na base de dados (topoldégicas ou n&o)
e fazem diferentes atualizacdes e insergdes.

Uma das formas para a vinculagao é feita pelo enderecamento do imodvel.
Para tanto, deve-se fazer uma validacao entre o enderecamento constante na
pesquisa_mercado com o enderegco existente na cadastro_imobiliario. Se o
endereco entre as duas bases for idéntico a vinculacdo pode ser feita. Porém,
cuidados devem ser tomados a fim de evitar erros. Neste sentido, indica-se a
realizacdo de outros procedimentos de validagdes (que podem ser manuais com
auxilio de analistas) com o intuito de ter seguranga na vinculagao, tal como a
checagem da tipologia do imovel, a visita in loco, entre outras.

E importante notar que algumas prefeituras utilizam bases de
enderecamento préprias enquanto que os atores do mercado imobiliario podem
utilizar outra forma de enderegamento, como por exemplo, o endereco dos correios
ou IBGE. Além disso, em outros casos, diferentes fontes de dados podem ter
campos de enderegcamento com nomes populares, trocados ou com erros de
digitacdo, o que impede a sua correta vinculagéo. Por isso, a estruturacao e ajuste
do cadastro de logradouros é uma tarefa importante no projeto do observatério, pois
€ fundamental que a base de enderego do mercado esteja coincidente com a base
utilizada pela prefeitura, de modo a permitir que a vinculagdo seja concretizada com
precisao.

Por exemplo, na coleta de dados realizada nas imobiliarias (Capitulo 3.5.2)
foi possivel notar que aproximadamente 10% dos anuncios estavam com o nome do
bairro trocado. Possivelmente muitos anunciantes trocam o nome do bairro no
anuncio para que o imovel tenha mais visibilidade.

Tendo em vista que o enderecamento entre as bases do mercado imobiliario
e prefeitura podem apresentar inconsisténcias, indica-se a realizacdo de
procedimentos de validacao no enderecamento a partir do desenvolvimento de

scripts que permitem reconhecer problemas para evitar a entrada de dados
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errdbneos, conferindo um maior numero de vinculacbes entre as bases
(pesquisa_mercado e cadastro_imobiliario). Com o tempo, os scripts que resolvem
os problemas podem ser constantemente aprimorados a fim de tornar o sistema e
validagao cada vez mais eficiente.

Nos casos em que a vinculagdo for segura, o dado pode servir para
atualizagdes na tabela cadastro _imobiliario. Antes da atualizacdo, o dado constante
no cadastro imobiliario pode ser copiado para outra tabela a fim de assegurar a
relagdo com o tempo (tabela ci_estatico). A relagado espacial também é assegurada
ao copiar as propriedades geométricas.

Nos casos em que nao for possivel a vinculagdo, o dado pode ser marcado
para revisdo, para que os técnicos possam elaborar estratégias para a validagao e
vinculagdo do mesmo. Releva-se que a divergéncia entre os dados coletados pela
pesquisa_mercado e cadastro_imobiliario pode ser um sinal de desatualizagcdo do

cadastro.

4.2 ELABORAGAO DO MODELO CONCEITUAL UTILIZANDO OMT-G

Inicialmente foi modelada a classe pesquisa_mercado. A tabela é composta
pelos 32 campos levantados (Capitulo 4.1) que representam todas as caracteristicas
do mercado imobilidrio que foram levantadas nos anuncios (ver Figura 9). Além
disso, foram acrescentadas outras 6 caracteristicas nesta classe, de modo a
permitir, posteriormente, o relacionamento entre as entidades no banco de dados,
sdo elas: id, inscricao, x, y, status e geom. O campo id representa o valor unico de
cada registro no banco de dados. Ja o campo inscricao refere-se ao campo
destinado a armazenar a inscricao cadastral constante no cadastro imobiliario da
prefeitura. Os campos x e y sao as coordenadas geograficas de localizagdo do ponto
coletado. O campo status serve como controle para operagdes que podem ser feitas
pelo grupo técnico do observatorio. J& o campo geom diz respeito aos dados
geomeétricos da entidade espacial. A tabela pesquisa_mercado possui geometria do
tipo ponto. Essa é a primeira tabela do modelo.
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A segunda tabela foi denominada de cadastro_imobiliario e representa as
caracteristicas constantes no cadastro imobiliario da prefeitura (conforme Capitulo
4.2). No modelo proposto, a classe cadastro_imobiliario é representada apenas com
os atributos que foram coletados para o desenvolvimento deste trabalho, sao eles:
inscricao, unidade, rua, numero, edificio, bairro, municipio e geom (tal como
demonstra o Capitulo 4.2). A geometria da tabela é representada pelos lotes, dessa
forma, do tipo poligono.

A terceira tabela do modelo, denominada de ci_estatico, € uma cépia da
tabela cadastro_imobiliario, porem sem a massa de dados, ou seja, uma tabela
vazia. Na tabela ci_estatico foi adicionado um campo chamado data como forma de
registrar a data da entrada dos dados. Esta tabela serve para armazenar o dado do
cadastro imobiliario juntamente com o id da pesquisa de mercado. Em outras
palavras, quando houver alguma atualizagdo no cadastro imobiliario que seja
decorrente do dado constante no observatorio/pesquisa_mercado, o registro do
cadastro imobiliario bem como o id da pesquisa de mercado que proveu a
atualizacao é copiado para a tabela ci_estatico, como forma de manter o histérico de
alteragdes do cadastro imobiliario. E a tabela que vai assegurar a relacdo espaco-
temporal.

No tocante aos relacionamentos entre as classes, a aplicaggo OMT-G
Designer permite a representagao das relagdes espaciais e ndo espaciais, como por
exemplo, associagcdo, agregacao, generalizacdo e rede, desse modo, buscou-se
identificar quais destes relacionamentos estao presentes dentro do modelo proposto.

Os relacionamentos do tipo generalizagao e rede nao foram identificadas no
modelo. Porém, foram identificadas as relacdes do tipo associagao simples entre as
tabelas, bem como um relacionamento topoldgico/espacial.

As associagdes identificadas foram:

a) cadastro_imobiliario x pesquisa_mercado: considerando que zero ou muitas
inscricoes do cadastro imobiliario se relacionam com um ponto da pesquisa
de mercado, constatou-se uma associagao simples entre as tabelas.

b) pesquisa_mercado x cadastro_imobiliario: considerando que 1 ou muitos
pontos da pesquisa de mercado estdo contidos dentro do poligono do lote,

constatou-se uma associagao espacial entre as tabelas.
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c) cadastro_imobiliario x ci_estatico: considerando que um ou muitos registros do
cadastro imobiliario podem ser afetados por atualizagdes de pontos da
pesquisa de mercado, constatou-se que 1 ou muitos registros do cadastro
imobiliario podem ser salvos na tabela ci_estatico.

d) pesquisa_mercado x ci_estatico: considerando que 1 ponto é responsavel pela
atualizacdo de 1 ou muitas inscrigcbes, constatou-se que 1 registro da
pesquisa de mercado pode referenciar 1 ou muitas inscricdes da tabela

ci_estatico.

Figura 20 - Modelo conceitual de um observatorio do mercado imobiliario integrado ao
cadastro urbano.

* pesquisa_mercado

inscricao: INTEGER
unidade_avaliacao: INTEGER
nome_imobiliaria: TEXT
codigo_anuncio: VARCHAR(50)
tipo_transacao: TEXT
tipo_imovel: TEXT

nome_rua: TEXT ; ) I
numero_imovel: VARCHAR(50) D cadastro_imobiliario
bairro: VARCHAR(50) Tinscricao ] ]

= 9, - INTEGER
complemento: VARCHAR(50) 0.. w INsCrcao

I unidade: INTEGER
municipio: TEXT rua TEXT

is: TEXT
E:'S_ NreGER _ numero VARCHAR(50)
aria util: IETE-“ER ----------------- . edificio: VARCHAR(50)
- ! bairmo: VARCHAR(50)
area_privativa: REAL 1 icinio: TEXT '
area_terreno: REAL : TContains meL::)nnI::-”TE‘i'EGER
banheiros: INTEGER 1 1 geem
dormitorios: INTEGER F-—-==mmmmreeeeeaa- !
suite: INTEGER 1.
mobilia: BOOLEAN -—
garagem: INTEGER inscricao
ano_construcao: INTEGER
estado_conservacao: TEXT
valor_aluguel: REAL 1.*
valor_iptu: REAL
valor_condominio: REAL i ]
valor_seguro_incendio: REAL 1 I:‘ ci_estatico
testada_terreno: REAL
- ) id_pesqg_merc: INTEGER
profundidade_terreno: REAL ) ) ) i
._ : inscricac_cad_imob: INTEGER
data_anuncio: DATE id : )
fonte pesquisa TEXT unidade: INTEGER
_pesquisa: 1% |rua: TEXT

usuario_cadastro: TEXT
observacoes: TEXT

x: INTEGER

y: INTEGER

status: INTEGER
geom: INTEGER

numero: VARCHAR(S0)
edificio: VARCHAR(50)
bairro: VARCHAR(50)
municipio: TEXT

geom: INTEGER

data: DATE
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E como funciona a mecanica do modelo?

A tabela pesquisa_mercado vai armazenar todos os dados que s&o
coletados no mercado imobiliario. Os dados coletados devem passar por
procedimentos de validagdo para encontrar o registro correspondente na tabela
cadastro_imobiliario, de modo a permitir a vinculagdo entre o dado coletado no
mercado com o lote do cadastro municipal.

Quando a validagao é positiva o vinculo é executado, com isso a inscricao
imobiliaria do terreno (da tabela cadastro_imobiliario) € copiada para o campo
inscricao da tabela pesquisa_mercado e o status do registro € marcado para o status
‘validado’, o que demonstra que o dado de mercado foi relacionado com o cadastro
imobiliario.

Caso nao seja possivel realizar o vinculo (neste caso, por problemas de
enderecamento), o campo status da tabela pesquisa_mercado é preenchido com a
classe de controle para ‘revisdao’. Em suma, quando o vinculo é feito a tabela
pesquisa_mercado é preenchida com a inscricao do cadastro imobiliario, caso
contrario o dado precisa ser avaliado de forma especifica, por isso € marcado para
revisao.

Os registros que tiverem o campo inscricao preenchidos na tabela
pesquisa_mercado passam por novos procedimentos de validacédo, dessa vez com o
intuito de atualizar o cadastro imobiliario. Caso a atualizagdo seja permitida, o dado
correspondente do cadastro imobiliario € copiado para a tabela ci_estatico, em
seguida a tabela cadastro_imobiliario € atualizada com o dado da pesquisa de
mercado. Apds a atualizagdo, o campo status da tabela pesquisa _mercado é
atualizado para a classe ‘vinculado’, como forma de controlar as atualizagdes ja
realizadas.

Dessa forma, o campo status serve como controle na tabela
pesquisa_mercado, permitindo identificar qual a situagao de cada registro da tabela.
Pra este trabalho definiu-se as seguintes classes: 1 — validado (quando o dado da
pesquisa de mercado tiver o mesmo endereg¢o do cadastro imobiliario); 2 — vinculado
(quando o dado da pesquisa de mercado servir como base para atualizagdes no
cadastro imobiliario); 3 — revisdo (quando o dado da pesquisa de mercado néo

possuir o mesmo endere¢o do cadastro imobiliario); e 4 — ndo atualizado (quando o
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dado da pesquisa de mercado, validado ou ndo, nao servir para atualizagdes no
cadastro imobiliario)..

A copia do dado da tabela cadastro_imobiliario para a tabela ci_estatico visa
assegurar a relagao espaco temporal dos dados. Por isso, antes da atualizagédo no
cadastro imobiliario, deve ser copiado todo o registro para a tabela ci_estatico,
juntamente com a data do evento.

O modelo foi testado fisicamente, para tanto foi realizada uma coleta de
dados no mercado imobiliario e posteriormente executados scripts para validagao e
vinculagdo dos dados, o que sera exposto nos capitulos seguintes. A Figura 17

mostra os procedimentos que foram executados no modelo fisico.

Figura 21 - Procedimentos realizados com a execugédo do modelo
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4.3 CRIAGAO DA BASE DE DADOS DO OBSERVATORIO

4.3.1 Criacao das tabelas do modelo

A fim de testar o modelo proposto as tabelas foram criadas em uma base de
dados fisica, tal como exposto nos capitulos 3.4 e 3.5.

No modelo proposto a tabela pesquisa _mercado é classificada como
georreferenciada, mas pode ser implementada como uma classe convencional,
todavia foi criada como geométrica (ponto georreferenciado) para possibilitar os
relacionamentos topoldgicos.

A tabela cadastro_imobiliario foi criada com as caracteristicas que foram
fornecidas pela PMF (limitando-se ao enderego e inscricdo do imdvel), porém na
pratica essa tabela deve representar as diversas bases do cadastro imobiliario da
prefeitura.

O uso do SGBD Postgresql com a extensdo espacial Postgis foram
importantes para o desenvolvimento do trabalho, possibilitando a criagédo e

manuseio do banco de dados com eficacia.

4.3.2 Alimentagao da base de dados

A pesquisa de mercado no ambito do projeto Observatério pode ser ampla,
estendendo-se a outros atores do mercado imobiliario. Porém, a pesquisa nas
imobiliarias € uma excelente opgao, visto que possibilita a coleta de uma grande
variabilidade de dados. Uma alternativa para coleta de dados €& através de
algoritmos que possibilitam a raspagem dos dados de anuncios em websites da
internet, popularmente conhecidos como webscraping ou webcrawling, desde que
ndo infrinjam os direitos autorais e termos de servigo e uso.

Apesar dos dados terem sido coletados em uma planilha CSV, releva-se que
a insercao de dados na tabela pesquisa_mercado pode ser feita diretamente na
interface do QGIS, através da vetorizacao das feicdes e digitagado das informacodes
na tabela de atributos da camada. Para tanto € necessario um trabalho de gabinete

um pouco maior, pois é necessario geocodificar cada endere¢o de forma manual,
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diferentemente dos dados da planilha CSV que sédo georreferenciados
automaticamente.

Pondera-se que para as prefeituras o uso do QGIS integrado ao Postgres é
viavel tanto economicamente quanto tecnicamente, visto que ambos sao livres (open
source), documentados e de facil manuseio. O uso deles possibilita que os
diferentes usuarios possam acessar a base de dados ao mesmo tempo, bem como

realizar atualizagdes em tempo real.

4.4 VERIFICAGAO DE INCONSISTENCIAS PARA A VINCULACAO DOS DADOS
DO MERCADO COM O CADASTRO IMOBILIARIO

4.4.1 A atualizagao do nome do bairro

Uma das agbes para a validagao da base foi a atualizacdo do campo bairro
nas tabelas do modelo, tendo em vista que a existéncia de erros neste campo pode
ocasionar problemas na vinculagdo, pois € necessario que os enderegos entre as
bases estejam idénticos, sobretudo o nome do bairro.

Por exemplo, constatou-se que o nome do bairro que foi inserido a partir da
coleta de dados nas imobilidrias apresentou inconsisténcias, pois em alguns casos o
bairro do anuncio estava trocado, possivelmente para o imovel ter maior visibilidade
na comercializagao.

A atualizagao topoldgica foi o caminho escolhido para o ajuste no campo
bairro.

No tocante ao nome do bairro no cadastro imobiliario, entende-se que se o
lote estiver completamente dentro do poligono de determinado bairro, significa, em
tese, que ele pertence ao bairro ao qual esta inserido, com isso validando o dado por
topologia. As geometrias que estao inseridas em 2 ou mais bairros podem passar
por tratamento especifico. O logradouro em frente a testada do lote (dado do
cadastro imobiliario) € uma informagdo que pode contribuir para esse tipo de
validacao. A atualizacdo do nome do bairro por topologia, tal como sugerida, é feita

de forma a apoiar o processo de vinculagdo. Com isso, sugere-se que seja criado
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um novo campo de bairro na base do cadastro imobiliario para concretizar essa
vinculagdo (com o objetivo de manter o dado original integro). O script desenvolvido
consta no Apéndice 5. Nota-se que o script foi elaborado para atualizar toda a base
do cadastro imobiliario, contudo € possivel atualizar apenas os registros de
interesse, filtrando pela inscricao ou id do registro.

Além disso, foi desenvolvido um script que permite a atualizagdo do nome do
bairro (campo bairro) para a tabela pesquisa_mercado. Para tanto, foi feito um
cruzamento topoldgico entre as geometrias do bairro e o ponto da pesquisa de
mercado, pois se o ponto esta no interior da geometria de determinado bairro,
significa, em tese, que ele pertence ao bairro ao qual esta inserido. Pondera-se que
o cruzamento topoldgico também pode ser feito com o lote do cadastro imobiliario,
para tanto é necessario posicionar o ponto da pesquisa de mercado dentro da forma

geométrica dos lotes. O script desenvolvido consta no Apéndice 6.

4.4.2 Validagao de inconsisténcias no enderegamento

A vinculagao dos dados do cadastro imobiliario com a pesquisa de mercado
foi através da checagem do endereco dos registros. Entende-se que se o enderego
de algum registro da base pesquisa_mercado for idéntico ao cadastro_imobiliario
significa, em tese, que a vinculagdo pode ser realizada.

Dessa forma, inicialmente foram selecionados o endereco de todos os
registros da tabela pesquisa_mercado que estavam exatamente iguais ao enderecgo
constante no cadastro imobiliario (iguais em: nome da rua, numero do imovel e nome
do bairro). O Script desenvolvido consta no Apéndice 7.

Dos 107 dados coletados 23 apresentaram exatamente o mesmo endereco
do cadastro imobiliario.

Além disso, foram detectadas outras duas inconsisténcias na base de dados.
A primeira em relagdo a nomenclatura dos logradouros e a segunda em relagao ao
prefixo utilizado.

Em relagdo ao primeiro caso (nomenclatura), foi possivel notar que a
nomenclatura utilizada em alguns registros de enderecamento constantes nas

bases cadastro_imobiliario e pesquisa_mercado apresentaram divergéncias.
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A divergéncia encontrada foi em relagdo a grafia das palavras. Foram
encontrados 5 casos de enderecos escritos com grafia diferente (Tabela 5), o que
prejudica a vinculagdo entre as bases. Para tanto, foi executado um scritp para a

atualizacdo dos nomes inconsistentes. O script desenvolvido consta no Apéndice 8.

Tabela 3 - Inconsisténcias no nome dos logradouros
Enderegco na Endereco na

pesquisa_mercado cadastro_imobiliario
antonio mattos areas antonio matos areias
professor joao jose de
souza cabral
dom daniel hostim
doutor abel capela
professor clementino de
brito

joao jose cabral

daniel hostin
abel capella

clementino brito

A segunda divergéncia encontrada foi em relagao a utilizacdo do prefixo no
nome do logradouro, pois a base do cadastro imobiliario ndo possui o prefixo de
logradouro, dessa forma, o relacionamento entre as 2 bases apresentou
inconsisténcias. Ao total foram encontrados 19 logradouros com essa divergéncia
(Tabela 6). Dessa forma, o script foi aprimorado de modo a realizar a vinculagdo sem

a utilizagao do prefixo. O script desenvolvido consta no Apéndice 9.

Tabela 4 - Inconsisténcias no prefixo dos logradouros

Endereg¢o na

Endereco na pesquisa mercado X e
¢ pesq - cadastro_imobiliario

avenida governador ivo silveira ivo silveira

senador alberto pasqualine alberto pasqualine

engenheiro max de souza max de souza

professora antonieta de barros

antonieta de barros

professora sofia quint de souza

sofia quint de souza

vereador nagib jabor nagib jabor
coronel pedro demoro pedro demoro
desembargador gil costa gil costa
governador ivo silveira ivo silveira
capitao savas savas

general valgas neves

valgas neves
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rua da concordia concordia
marinheiro max schramm max schramm
desembargador pedro silva pedro silva
servidao alzira ventura vieira alzira ventura vieira

doutor heitor blum heitor blum
dona floriana floriana

prefeito dib cherem dib cherem
papa joao xxiii joao xxiii

Com os 2 ajustes citados acima a lista de enderecos validados subiu de 23
para 84.

Com os enderecos validados € possivel testar a vinculagao entre as bases.
Primeiramente foi atualizado o campo inscricao da tabela pesquisa_mercado para os
84 resultados validados. O script desenvolvido consta no Apéndice 10.

Os dados que néo foram validados (23 registros) foram marcados no campo
status com o numero de controle para revisdo, e podem ser objeto de analises
especificas pelo grupo técnico da prefeitura/observatério. O script desenvolvido
consta no Apéndice 11.

Com o campo inscricao da tabela pesquisa_mercado preenchido (vinculo
executado), basta testar as atualizagées no cadastro imobiliario. Porém, antes das
atualizagdes € preciso copiar o dado da tabela cadastro_imobiliario para a tabela
ci_estatico, mantendo assim o histérico do registro anterior. O script desenvolvido
consta no Apéndice 12.

Recomenda-se que os scripts para validacdo e atualizacdo sejam
executados em ciclos que podem variar conforme a velocidade da coleta de dados.
Nota-se que os scripts elaborados realizam atualizacbes diretamente na base de
dados do cadastro imobiliario. Contudo, caso os técnicos do cadastro das prefeituras
nao optem pela atualizagdo automatica, os scripts podem ser reduzidos para a
simples selecao de informacdes, com isso gerando listas para o trabalho manual ou
de campo.

Outra alternativa é o desenvolvimento de um sistema que permita visualizar
as informacgdes da pesquisa de mercado, cadastro imobiliario e cadastro imobiliario
estatico tudo em uma unica plataforma, permitindo o gerenciamento das informacoes
de forma mais pratica. Neste caso podem ser implementados dashboards, pesquisas

e outros ferramentais que auxiliem o trabalho dos técnicos das prefeituras.
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5 LIMITAGOES

O tema do Observatério de Valores Imobiliarios € relativamente novo na
bibliografia, por isso o carater ndo investigativo do texto que foi compilado no
capitulo 2.2. Parte dos referenciais trazidos foram coletados em érgéos publicos e
observatorios que ja estdo em funcionamento. Contudo algumas referéncias
como Nery (2014), Erba (2013; 2008) e Fernandez (2011) s&o tidas como
importantes.

O modelo nao possui escalabilidade pois as classes e caracteristicas podem
variar de municipio para municipio, tendo em visa que 0sS municipes possuem
distintas bases alfanuméricas e composigdo geograficas. Porém, ressalta-se que o
modelo é ajustavel e pode ser utilizado como base para a modelagens especificas.

Os dados que foram recebidos do cadastro imobiliario da PMF ficaram
restritos ao endereco e inscricdo imobiliaria do imdével, dessa forma, impossibilitando
0 uso de outros dados do cadastro imobiliario que poderiam ser uteis para o
aprimoramento do sistema de validagao e vinculacido que foi proposto, sobretudo
para testar a atualizagdo dos dados no cadastro imobiliario.

A vinculagao foi feita ao nivel do lote (estrutura fundiaria) ao invés da
unidade de avaliagdo imobiliaria. Com isso, os dados de mercado foram vinculados
no terreno pois os procedimentos para vinculagdo com a unidade nao foram

estruturados no ambito deste trabalho.
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6 RECOMENDAGOES

A estruturagcdo e ajuste do cadastro de logradouros é uma tarefa
fundamental no projeto do observatério, pois € uma das bases utilizada para a
vinculagdo com os dados do mercado imobiliario. O municipio pode elaborar
estratégias para validagdes no cadastro de logradouros, que pode ser feita por meio
de ajustes em determinados enderegcamentos ou mesmo pelo ‘pareamento’ entre as
bases, este ultimo com a execugao de scripts que tornam compativeis determinados
enderecos do mercado com o cadastro de logradouros utilizado pela prefeitura. No
pareamento ndo sao necessarias atualizagdes, os scripts rodam no 'back end' do
banco de dados.

No ambiente das prefeituras indica-se que as atualizacbes no cadastro
imobiliario sejam precedidas pela execugao de procedimentos de validagdes, com o
objetivo de checar se o dado de mercado realmente € uma atualizagao ou nao.

Em caso do uso de spiders e crawlers na coleta de dados, desde que nao
infrinjam os termos de uso, € necessario a construgdo de scripts 'DE' 'PARA', de
modo que os dados coletados no mercado possam ser inseridos na tabela que
abriga os dados do mercado imobiliario, pois cada fonte de coleta pode possuir uma
nomenclatura diferente para o mesmo dado (exemplo: valor, valor do imdvel, valor
total, etc).

Pondera-se que as prefeituras podem utilizar a sua prépria base de dados
para o armazenamento dos dados (ao invés do localhost), para tanto a conexao
deve ser feita utilizando o endereg¢o do servidor de armazenamento. Frisa-se que a
criacdo dos grupos de usuarios e usuarios € uma tarefa fundamental no
gerenciamento da base de dados, pois possibilita a realizacdo de controles de
acesso nas tabelas e seus direitos sobre elas, por exemplo, escrita, leitura, criagao,
entre outros. Além disso, ressalta-se que em um projeto de banco de dados dentro
das prefeituras é fundamental o uso de configuragcbes especificas como a criagéo de
uma particdo (schema) para cada tipo de projeto, de modo a organizar o repositorio
de dados.
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O numero extensivo de caracteristicas coletadas para a elaboragdo da
tabela com os dados do mercado imobiliario pode ser reduzido conforme a
necessidade do municipio. O municipio pode fazer o ajuste das caracteristicas
conforme a dindmica do mercado imobiliario local ou pela demanda de dados
especificos. Ao contrario, o municipio pode aumentar as caracteristicas coletadas a
fim de formar um grande banco de dados que pode ser utilizado para subsidiar a
producgao de informagdes para o monitoramento do mercado imobiliario.

Recomenda-se que os scripts para validagdo, vinculagdo e atualizagao
sejam executados em ciclos que podem variar conforme a velocidade da coleta de
dados. Nota-se que os scripts elaborados realizam atualizagdes diretamente na base
de dados do cadastro imobiliario. Contudo, caso o0s técnicos da
prefeitura/observatério ndo optem pela atualizacdo automatica, os scripts podem ser
reduzidos para a simples sele¢ao de informagdes, com isso, gerando listas para o
trabalho manual ou de campo. Outra alternativa € o desenvolvimento de um sistema
que permita visualizar os dados e informagdes em forma de dashboards, pesquisas

e outras ferramentas que possam auxiliar o trabalho dos técnicos.



71

7 CONCLUSOES

O modelo conceitual de dados geograficos integrado ao cadastro territorial
que foi proposto neste trabalho pode ser utilizado como base para que as prefeituras
criem seus proprios modelos. O modelo também pode ser utilizado como referéncia
para trabalhos futuros.

As classes construidas no modelo representam a estrutura basica para o
funcionamento de um observatério do mercado imobiliario. O que se propde com a
modelagem é demonstrar como o observatério pode relacionar-se com o cadastro
territorial. Nota-se que a classe da pesquisa de mercado foi generalizada, porém é
possivel segregar a pesquisa de mercado em diversas classes, como por exemplo,
classe das imobiliarias, classe das transacdes, e assim por diante. O cadastro
imobiliario, da mesma forma, foi generalizado. Com isso, conclui-se que as classes
podem ser aumentadas ou diminuidas conforme a composi¢cédo da base de dados do
mercado imobiliario e cadastro imobiliario da prefeitura. As classes e caracteristicas
propostas nao sao padrdes ou estaticas.

A pesquisa de mercado em questao engloba as caracteristicas presentes em
anuncios imobiliarios que foram coletados na internet. Na pratica, a coleta de dados
para o observatério pode estender-se para outras fontes, como por exemplo, ITBI, in
loco, jornais, entre outros, dessa forma, é fundamental que as caracteristicas de
outras fontes possam ser consideradas no modelo. Quanto a base de dados do
cadastro imobiliario, as caracteristicas sdo aquelas constantes na base de dados da
prefeitura. Nota-se que cada prefeitura pode ter uma estrutura diferente, o que pode
mudar certas caracteristicas dentro das classes propostas (nome dos campos, tipo
de dados e tamanho dos campos).

Entende-se que na modelagem de dados dentro da prefeitura o cadastro
imobiliario pode determinar as caracteristicas que vao compor a base de dados do
mercado imobiliario, ou seja, somente podem ser coletadas as caracteristicas que
efetivamente possam ser utilizadas para atualizagcbes no cadastro imobiliario.
Contudo, adverte-se que a coleta de outros tipos de dados, como por exemplo,

aqueles que nao se relacionam com a base de dados do cadastro imobiliario, sao
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fundamentais para a composi¢cdo de uma base de dados do mercado imobiliario,
possibilitando, por exemplo, entender a dindmica de territorializacdo dos diferentes
atores.

O ponto forte do modelo criado neste trabalho € justamente a possibilidade
de integracdo com o cadastro imobiliario e a criagdo de uma tabela (ci_estatico) para
armazenar os registros historicos do cadastro imobiliario, dessa forma, fazendo com
que o observatério cumpra uma das suas principais fungdes que é o monitoramento.

E importante notar que o trabalho apresenta a visdo do observatério hora
como sistémica hora como organizacional. A visdo sistémica se da por conta da
necessidade do aparato tecnoldgico para a operacionalizagdo do observatorio.
Porém, considera-se que o observatério ndo é tido apenas como um sistema, e sim

como um organismo que forma parte do cadastro.
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APENDICE 1

CREATE TABLE pesquisa_mercado (
id integer NOT NULL DEFAULT nextval('pesquisa_mercado_id_seq':regclass),
inscricao_imob integer,
unidade_avaliacao_imob integer,
nome_imobiliaria text,
codigo_anuncio character varying(50),
tipo_transacao text,
tipo_imovel text,
nome_rua text,
numero_imovel character varying(50),
bairro character varying(50),
complemento character varying(50),
municipio text,
pais text,
cep integer,
area_privativa real,
area_terreno real,
banheiros integer,
dormitorios integer,
suite integer,
mobilia boolean,
garagem integer,
ano_construcao integer,
estado_conservacao text,
valor_imovel real,
valor_aluguel real,
valor_iptu real,
valor_condominio real,
valor_seguro_incendio real,
testada_terreno real,
profundidade_terreno real,
data_anuncio date,
fonte_pesquisa text,
usuario_cadastro text,
observacoes text,

X integer,

y integer,

status integer,

geom geometry (Point,31982))
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APENDICE 2

CREATE TABLE cadastro_imobiliario
(
id integer NOT NULL DEFAULT nextval(‘cadastro_imobiliario_seq'::regclass),
inscricao integer,
unidade integer,
rua character varying,
numero integer,
edificio character varying,
bairro character varying,
municipio character varying,
geom geometry(Polygon,31982),
CONSTRAINT cadastro_imobiliario_pkey PRIMARY KEY (id)
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APENDICE 3

CREATE TABLE ci_estatico
(
id integer NOT NULL DEFAULT nextval('ci_estatico_seq"::regclass),
inscricao bigint,
unidade integer,
rua character varying,
numero integer,
edificio character varying,
bairro character varying,
municipio character varying,
geom geometry(Polygon,31982),
data timestamp without time zone DEFAULT now(),
CONSTRAINT ci_estatico_pkey PRIMARY KEY (id))
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APENDICE 4

CREATE TABLE tmp.dadostiago as

SELECT inscricao, unidade, nm_logr as rua, numero_imovel as numero, edificio,
bairro_cad_lote as bairro, municipio, geom FROM (

SELECT nm_bairro, cd_bairro, unidade, inscricao, nm_logr, numero_imovel, edificio,
bairro_cad_lote, municipio, geom FROM (

SELECT inscricao, unidade, nm_logr, regexp_replace(endereco,[*0-9]*,",'d') as
numero_imovel, edificio, bairro_cad_lote, substr(municipio,1,13) as municipio FROM
(

SELECT view_cotr_imobiliario.nm_logr, view_cotr_imobiliario.unidade,
view_cotr_imobiliario.endereco as endereco, view_cotr_imobiliario.endereco as
numero_imovel, view_cotr_imobiliario.edificio,view_cotr_imobiliario.bairro_cad_lote,
view_cotr_imobiliario.municipio, view_cotr_imobiliario.cd_lote, cad_lote.cd_lote as
inscricao, cad_lote.geom

FROM view_cotr_imobiliario

INNER JOIN cad_lote as cad_lote

ON view_cotr_imobiliario.cd_lote = cad_lote.cd lote) a

) inscricao_endereco

INNER JOIN plan_bairro as x

ON inscricao_endereco.bairro_cad_lote = x.nm_bairro

WHERE cd_bairro = '19' OR cd_bairro ='15' OR cd_bairro ='16' OR cd_bairro =
'21'0OR cd_bairro = '14' OR cd_bairro ='18' OR cd_bairro ='17' OR cd_bairro = '20'
or cd_bairro ='3' OR cd_bairro = '4' OR cd_bairro = '22') final)
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APENDICE 5

UPDATE cadastro_imobiliario SET bairro = bairro_bairro FROM (

SELECT * FROM (

SELECT id, bairro, bairro_bairro FROM (

SELECT id, bairro, b.nm_bairro as bairro_bairro,a.geom FROM cadastro_imobiliario
a

LEFT JOIN

(SELECT nm_bairro, geom FROM bairros) b

ON ST_CONTAINS (b.geom, a.geom)) z

WHERE z.id not in (

SELECT id_ci_overlap FROM (

SELECT distinct on (inscricao) inscricao as insc_ci_overlap, b.id as id_ci_overlap
FROM bairros a

INNER JOIN

(SELECT distinct on (inscricao) inscricao, id, geom FROM cadastro_imobiliario) b
ON ST_OVERLAPS (b.geom, a.geom))y

WHERE y.insc_ci_overlap is not null)) tudo

WHERE id is not null) final

WHERE final.id = cadastro_imobiliario.id



APENDICE 6

UPDATE pesquisa_mercado SET bairro = nm_bairro FROM (
SELECT id, bairro, b.nm_bairro,a.geom FROM pesquisa_mercado a
LEFT JOIN

(SELECT nm_bairro, geom FROM bairros) b

ON ST_CONTAINS (b.geom, a.geom)

) tudo

WHERE tudo.id = pesquisa_mercado.id
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APENDICE 7

SELECT

idpm, inscricao_imob, inscricao, pesquisa_mercado.nome_rua ,
cadastro_imobiliario.ru as rua_cadastro_imobiliario, pesquisa_mercado.bairro_pm
as bairro_pesquisa_mercado, cadastro_imobiliario.bairro as
bairro_cadastro_imobiliario, pesquisa_mercado.numero_imovel as
numero_pesquisa_mercado, cadastro_imobiliario.numero as
numero_cadastro_imobiliario, status, geomcadastro_imobiliario FROM

(SELECT id as idpm, inscricao_imob, nome_rua, bairro as bairro_pm,
numero_imovel, status FROM pesquisa_mercado) pesquisa_mercado

INNER JOIN

(SELECT inscricao as int, rua as ru, id as idc,geom as geomcadastro_imobiliario,
FROM cadastro_imobiliario) cadastro_imobiliario

ON pesquisa_mercado.numero_imovel::integer =
cadastro_imobiliario.numero::integer

WHERE pesquisa_mercado.bairro_pm ilike cadastro_imobiliario.bairro

AND pesquisa_mercado.nome_rua ilike cadastro_imobiliario.rua

GROUP BY idpm, inscricao_imob, inscricao, nome_rua, rua_cadastro_imobiliario,
bairro_pm, bairro_cadastro_imobiliario, numero_imovel,
numero_cadastro_imobiliario, status, geomcadastro_imobiliario

*
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APENDICE 8

UPDATE pesquisa_mercado SET nome_rua = 'clementino brito' WHERE nome_rua
= 'professor clementino de brito’;

UPDATE pesquisa_mercado SET nome_rua = 'abel capella’ WHERE nome_rua =
'doutor abel capela’;

UPDATE pesquisa_mercado SET nome_rua = 'antonio matos areias' WHERE
nome_rua = 'antonio mattos areas';

UPDATE pesquisa_mercado SET nome_rua = 'joao jose cabral' WHERE nome_rua
= 'professor joao jose de souza cabral’;

UPDATE pesquisa_mercado SET nome_rua = 'daniel hostin' WHERE nome_rua =
'‘dom daniel hostim';
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APENDICE 9

SELECT

idpm, inscricao_imob, inscricao, pesquisa_mercado.nome_rua ,
cadastro_imobiliario.ru as rua_cadastro_imobiliario, pesquisa_mercado.bairro_pm
as bairro_pesquisa_mercado, cadastro_imobiliario.bairro as
bairro_cadastro_imobiliario, pesquisa_mercado.numero_imovel as
numero_pesquisa_mercado, cadastro_imobiliario.numero as
numero_cadastro_imobiliario, status, geomcadastro_imobiliario FROM

(SELECT id as idpm, inscricao_imob, nome_rua, bairro as bairro_pm,
numero_imovel, status FROM pesquisa_mercado) pesquisa_mercado

INNER JOIN

(SELECT inscricao as int, rua as ru , id as idc,geom as geomcadastro_imobiliario,
FROM cadastro_imobiliario) cadastro_imobiliario

ON pesquisa_mercado.numero_imovel::integer =
cadastro_imobiliario.numero::integer

WHERE pesquisa_mercado.bairro_pm ilike cadastro_imobiliario.bairro

AND pesquisa_mercado.nome_rua ilike cadastro_imobiliario.rua OR
REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'avenida ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua
OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'capitao ', ") ilike
cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'coronel ', ")
ilike cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'dona’, ")
ilike cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'doutor ',
") ilike cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua,
'‘desembargador ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua OR
REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'engenheiro ', ") ilike
cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE (pesquisa_mercado.nome_rua, 'general ', ")
ilike cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua,
'‘governador ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua OR
REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'prefeito ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua
OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'professor ', ") ilike
cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'rua ', ") ilike
cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE (pesquisa_mercado.nome_rua, 'ruada’, ")
ilike cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'servidao

, ") ilike cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua,

'senador ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua OR replace(pesquisa_mercado.nome_rua,
'vereador ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua OR
REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'papa ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua OR
REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'professora ', ") ilike
cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'avenida
governador ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE
(pesquisa_mercado.nome_rua, 'marinheiro ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua
GROUP BY idpm, inscricao_imob, inscricao, nome_rua, rua_cadastro_imobiliario,
bairro_pm, bairro_cadastro_imobiliario, numero_imovel,

numero_cadastro_imobiliario, status, geomcadastro_imobiliario

*
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APENDICE 10

UPDATE pesquisa_mercado SET inscricao_imob = inscricao, status ='1' FROM (
SELECT * FROM (

SELECT

idpm, inscricao_imob, inscricao, pesquisa_mercado.nome_rua ,
cadastro_imobiliario.ru as rua_cadastro_imobiliario, pesquisa_mercado.bairro_pm
as bairro_pesquisa_mercado, cadastro_imobiliario.bairro as
bairro_cadastro_imobiliario, pesquisa_mercado.numero_imovel as
numero_pesquisa_mercado, cadastro_imobiliario.numero as
numero_cadastro_imobiliario, status, geomcadastro_imobiliario FROM

(SELECT id as idpm, inscricao_imob, nome_rua, bairro as bairro_pm,
numero_imovel, status FROM pesquisa_mercado) pesquisa_mercado

INNER JOIN

(SELECT inscricao as int, rua as ru, id as idc,geom as geomcadastro_imobiliario, *
FROM cadastro_imobiliario) cadastro_imobiliario

ON pesquisa_mercado.numero_imovel::integer =
cadastro_imobiliario.numero::integer

WHERE pesquisa_mercado.bairro_pm ilike cadastro_imobiliario.bairro

AND pesquisa_mercado.nome_rua ilike cadastro_imobiliario.rua OR
REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'avenida ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua
OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'capitao ', ") ilike
cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'coronel ', ")
ilike cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'dona’, ")
ilike cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'doutor ',
") ilike cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua,
'desembargador ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua OR
REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'engenheiro ', ") ilike
cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE (pesquisa_mercado.nome_rua, 'general ', ")
ilike cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua,
'governador ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua OR
REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'prefeito ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua
OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'professor ', ") ilike
cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'rua ', ") ilike
cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE (pesquisa_mercado.nome_rua, ruada’,")
ilike cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'servidao
", ") ilike cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua,

'senador ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua OR replace(pesquisa_mercado.nome_rua,
'vereador ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua OR
REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'papa’, ") ilike cadastro_imobiliario.rua OR
REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'professora’, ") ilike
cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'avenida
governador ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE
(pesquisa_mercado.nome_rua, 'marinheiro ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua
GROUP BY idpm, inscricao_imob, inscricao, nome_rua, rua_cadastro_imobiliario,
bairro_pm, bairro_cadastro_imobiliario, numero_imovel,
numero_cadastro_imobiliario, status, geomcadastro_imobiliario

) ¢) tudo

WHERE tudo.idpm = pesquisa_mercado.id
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APENDICE 11

UPDATE pesquisa_mercado SET status = '3' WHERE ID NOT IN(

SELECT idpm as id FROM (

SELECT

idpm, inscricao_imob, inscricao, pesquisa_mercado.nome_rua ,
cadastro_imobiliario.ru as rua_cadastro_imobiliario, pesquisa_mercado.bairro_pm
as bairro_pesquisa_mercado, cadastro_imobiliario.bairro as
bairro_cadastro_imobiliario, pesquisa_mercado.numero_imovel as
numero_pesquisa_mercado, cadastro_imobiliario.numero as
numero_cadastro_imobiliario, status, geomcadastro_imobiliario FROM
(SELECT id as idpm, inscricao_imob, nome_rua, bairro as bairro_pm,
numero_imovel, status FROM pesquisa_mercado) pesquisa_mercado

INNER JOIN

(SELECT inscricao as int, rua as ru, id as idc,geom as geomcadastro_imobiliario,
FROM cadastro_imobiliario) cadastro_imobiliario

ON pesquisa_mercado.numero_imovel::integer =
cadastro_imobiliario.numero::integer

WHERE pesquisa_mercado.bairro_pm ilike cadastro_imobiliario.bairro

AND pesquisa_mercado.nome_rua ilike cadastro_imobiliario.rua OR
REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'avenida ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua
OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'capitao ', ") ilike
cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, ‘coronel ', ")
ilike cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'dona ', ")
ilike cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'doutor ',
") ilike cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua,
'‘desembargador ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua OR
REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'engenheiro ', ") ilike
cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE (pesquisa_mercado.nome_rua, 'general ', ")
ilike cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua,
'‘governador ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua OR
REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'prefeito ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua
OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'professor ', ") ilike
cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'rua ', ") ilike
cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE (pesquisa_mercado.nome_rua, ruada’, ")
ilike cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'servidao

, ") ilike cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua,

'senador ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua OR replace(pesquisa_mercado.nome_rua,
'vereador ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua OR
REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'papa ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua OR
REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'professora ', ") ilike
cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'avenida
governador ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE

(pesquisa_mercado.nome_rua, 'marinheiro ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua

*



GROUP BY idpm, inscricao_imob, inscricao, nome_rua, rua_cadastro_imobiliario,
bairro_pm, bairro_cadastro_imobiliario, numero_imovel,
numero_cadastro_imobiliario, status, geomcadastro_imobiliario

) ¢ ) and status ='0'
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APENDICE 12

INSERT INTO ci_estatico (inscricao, rua, bairro, numero, geom)

SELECT inscricao, rua_cadastro_imobiliario, bairro_cadastro_imobiliario,
numero_cadastro_imobiliario, geomcadastro_imobiliario from (

SELECT * FROM (

SELECT

idpm, inscricao_imob, inscricao, pesquisa_mercado.nome_rua ,
cadastro_imobiliario.ru as rua_cadastro_imobiliario, pesquisa_mercado.bairro_pm
as bairro_pesquisa_mercado, cadastro_imobiliario.bairro as
bairro_cadastro_imobiliario, pesquisa_mercado.numero_imovel as
numero_pesquisa_mercado, cadastro_imobiliario.numero as
numero_cadastro_imobiliario, status, geomcadastro_imobiliario FROM

(SELECT id as idpm, inscricao_imob, nome_rua, bairro as bairro_pm,
numero_imovel, status FROM pesquisa_mercado) pesquisa_mercado

INNER JOIN

(SELECT inscricao as int, rua as ru, id as idc,geom as geomcadastro_imobiliario, *
FROM cadastro_imobiliario) cadastro_imobiliario

ON pesquisa_mercado.numero_imovel::integer =
cadastro_imobiliario.numero::integer

WHERE pesquisa_mercado.bairro_pm ilike cadastro_imobiliario.bairro

AND pesquisa_mercado.nome_rua ilike cadastro_imobiliario.rua OR
REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'avenida ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua
OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'capitao ', ") ilike
cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'coronel ', ")
ilike cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'dona’, ")
ilike cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'doutor ',
") ilike cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua,
'‘desembargador ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua OR
REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'engenheiro ', ") ilike
cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE (pesquisa_mercado.nome_rua, 'general ', ")
ilike cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua,
'‘governador ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua OR
REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'prefeito ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua
OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'professor ', ") ilike
cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'rua’, ") ilike
cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE (pesquisa_mercado.nome_rua, 'ruada’, ")
ilike cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'servidao

, ") ilike cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua,

'senador ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua OR replace(pesquisa_mercado.nome_rua,
'vereador ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua OR
REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'papa ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua OR
REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'professora ', ") ilike

cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE(pesquisa_mercado.nome_rua, 'avenida



governador ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua OR REPLACE
(pesquisa_mercado.nome_rua, 'marinheiro ', ") ilike cadastro_imobiliario.rua

AND pesquisa_mercado.status = '1"

GROUP BY idpm, inscricao_imob, inscricao, nome_rua, rua_cadastro_imobiliario,
bairro_pm, bairro_cadastro_imobiliario, numero_imovel,

numero_cadastro_imobiliario, status, geomcadastro_imobiliario
) c)final
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