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CAPITULO 8

USO DAS FERRAMENTAS DO QGIS NA
COMPILACAO E VISUALIZACAO ESPACIAL DE
DADOS DO MERCADO IMOBILIARIO

Data de aceite: 01/11/2022

Bruno Pereira Correia

Bacharel em Engenharia Cartogréfica e de
Agrimensura, UFPI, Teresina-PI
http://lattes.cnpq.br/7662966106257676

Daniella Rodrigues Tavares

Esp. em Infraestrutura de Transportes e
Rodovias, Prof.? Substituta, UFPI, Teresina-PlI
http://lattes.cnpq.br/0482728685835945

RESUMO: O objetivo do presente trabalho foi
utilizar as ferramentas do software QGIS na
compilacéo e visualizagdo dos arquivos vetoriais
contendo os dados do mercado imobiliario
do tipo casa e terreno, no qual estes foram
coletados de diferentes fontes e inseridos no
SIG de forma completa e padronizada. Para isso,
foi realizado um levantamento na Zona Leste
do municipio de Teresina-Pl, que é a regido da
cidade que apresenta este setor mais aquecido.
A base cartografica do sistema foi composta por
uma camada vetorial, que apresenta os limites
dos bairros e das zonas da cidade, e uma raster
com imagens do Google Satellite obtidas pelo
complemento QuickMapServices. Para manipular
os dados e desenvolver o SIG, foi utilizado o
software QGIS 3.4.7, onde foram criadas duas
camadas vetoriais para representar cada tipo
de imoével no formato shapefile. Pensando em
outras formas mais acessiveis, as camadas
foram salvas no formato .KML para ser aberto no
software Google Earth, bem como foi utilizado o
complemento QGIS Cloud, gerando um link para

Geociéncias: Desenvolvimento cientifico, tecnoldgico e econémico 2

publicar os mesmos dados na internet. Pode-se
concluir que o SIG é uma 6tima ferramenta para
armazenar as amostras de dados do mercado
imobiliario e disponibiliza-los aos avaliadores de
maneira mais ordenada, tendo como principal
beneficio a reducdo do tempo gasto por eles
para compor as amostras de referéncias de suas
avaliacdes.

PALAVRAS-CHAVE: Avaliacdo de imoveis,
Sistema de Informacdo Geogréfica, banco de
dados.

THE USE THE QGIS TOOLS IN
THE COMPILATION AND SPATIAL
VISUALIZATION OF REAL ESTATE

MARKET DATA

ABSTRACT: The objective of the present
work was to use the QGIS software tools in
the compilation and visualization of vector
files containing the real estate market data of
the house and land type, in which these were
collected from different sources and inserted
in the GIS of complete and standardized way.
For this, a survey was carried out in the East
Zone of the municipality of Teresina-Pl, which
is the region of the city with this hottest sector.
The system’s cartographic base was composed
of a vector layer, which presents the limits of
neighborhoods and city zones, and a raster with
of the Google Satellite images obtained by the
QuickMapServices complement. To manipulate
the data and develop the GIS, the QGIS 3.4.7
software was used, where two vector layers were
created to represent each type of real estate in
shapefile format. Thinking about other more
accessible ways, the layers were saved in .KML
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format to be opened in Google Earth software, as well as the QGIS Cloud complement was
used, generating a link to publish the same data on the internet. It can be concluded that the
GIS is a great tool to store the samples of real estate market data and make them available to
appraisers in a more orderly manner, for instance the main benefit of reducing the time spent
by them to compose the reference samples of their assessments.

KEYWORDS: Property valuation, Geographic Information System. database.

INTRODUCAO

A avaliacao de iméveis consiste em estimar o valor de mercado do imével avaliando
levando em consideragdo as suas caracteristicas intrinsecas e da regido no qual esta
localizado, de modo que o valor seja obtido de forma técnica. E um servico essencial para
a tomada de decisdes importantes, onde o valor de um bem é fundamental para resolver
algum problema, como por exemplo, nas transa¢des de compra, venda ou locacao de
bens, decisdes juridicas, indenizagbes, cobranca de impostos, entre outros. Com isso, &
exigido que as avaliagdes possuam resultados precisos e confidveis (MOREIRA et al, 2010;
BRAULIO, 2005).

No Brasil, o servico de avaliacdo de bens é regulamentado pela NBR 14.653, que
dispbe sobre os conceitos, métodos e procedimentos que devem ser considerados pelos
profissionais. Para realizar a avaliagdo de bens, a norma determina que sejam seguidas sete
etapas, sendo uma delas a coleta de dados. Nessa etapa o engenheiro de avaliagdes deve
investigar o mercado imobiliario com o objetivo de coletar dados que sejam semelhantes
entre si e ao imovel avaliando. Esses dados formaram uma amostra que é fundamental para
encontrar o valor do imoével. Portanto, esta etapa € a mais importante, sendo importante
que os dados sejam confiaveis e suficientes, para garantir bons resultados (ABNT, 2001).

No entanto, o mercado imobiliario € uma das areas mais dinamicas do setor
econdmico, devido as constantes mudancgas que ocorrem no espago urbano que influenciam
nos valores dos imbéveis. Além disso, o fato dos imoéveis possuirem caracteristicas
heterogéneas entre si dificulta a comparagéo direta entre eles. Ademais, ainda existem
dados cujo valor do imovel é definido de forma subjetiva com base na experiéncia ou
opinido pessoal (BRAULIO, 2005). Outro problema que os profissionais enfrentam é a
falta de padronizacdo dos dados, uma vez que em determinadas fontes sédo encontradas
informagdes completas, e em outras fontes faltam informacdes.

Devido aos problemas supracitados, a coleta de dados torna-se uma etapa muito
dificil e demorada, uma vez que os profissionais devem procura em muitas fontes, que
sejam seguras e confiaveis, até encontrar dados suficientes para aplicar algum método.
Nesse contexto, o Sistema de Informacao Geogréfica (SIG) pode ser utilizado para gerenciar
os dados espaciais, uma vez que possui ferramentas que permitem o armazenamento e

processamento dos dados geogréaficos, como ressalta Barros et al (2001, p. 211):

[...] os Sistemas de Informacdo Geografica (SIG’s), representam uma
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ferramenta extremamente Util para os propodsitos do planejamento. Por
reunirem um extenso conjunto de aplicativos, tais sistemas se constituem
num instrumento capaz de armazenar, manipular, recuperar e analisar
dados georreferenciados. Permitindo desta forma rapidez na obtencéo de
informacdes e dados para conhecer e resolver problemas de organizagao
espacial. E caracteristica basica e geral dos SIGs a capacidade de tratar
as relacBes espaciais entre os objetos geograficos, e o armazenamento da
topologia, 0 que permite as consultas ao banco de dados espacial.

Desse modo, a solugao proposta nesse trabalho € utilizar as ferramentas do QGIS na
compilagdo e visualizacdo de arquivos vetoriais contendo os dados do mercado imobiliario
necessarios para a realizagdo de uma avaliagdo de imovel. Para isso, foi realizado um
levantamento na Zona Leste do municipio de Teresina-PIl. Com isso, os profissionais terdo
em um Unico ambiente dados de diferentes fontes, padronizados e completos.

METODOLOGIA

A referente pesquisa foi realizada na Zona Leste do municipio de Teresina, capital
do Estado do Piaui. Segundo dados de 2018 da Secretaria Municipal de Planejamento
e Coordenagédo — SEMPLAN, a Zona Leste € formada por 29 bairros, possui uma area
territorial de 62,87 km2 da area urbana, populacdo de 167.443 habitantes e densidade
demogréfica de 2.663 hab/km?2.

O mercado imobiliario de Teresina cresce em todas as regides, seja por causa de
programas habitacionais ou por grandes empreendimentos. A Zona Leste € a regido com
0 maior niumero de vendas de imobveis, e isso se deve pela supervalorizagcdo provocada
pelos estabelecimentos comerciais e educacionais presentes na regido, como faculdades
e shoppings. Um dos objetivos dos compradores é investir em iméveis que, com o decorrer
do tempo, se tornardo mais rentaveis. Assim, eles poderdo vender ou alugar os imdveis,
gerando muito lucro (CIDADE VERDE, 2013) (G1 PIAUI, 2013) (180 GRAUS, 2015). A
Figura 1 mostra o mapa de localizagédo da Zona Leste, bem como a delimitagéo dos bairros.
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Figura 1 — Mapa de localizagao

O software escolhido para desenvolver o SIG foi o0 Quantum Geographic Information
System (QGIS), que é o mais utilizado nas aulas do curso de Engenharia Cartogréafica
e de Agrimensura da Universidade Federal do Piaui (UFPI), logo é o programa que o
presente autor tem mais pratica. Além disso, o QGIS é um programa de SIG Livre e de
Cabdigo Aberto que suporta muitos formatos de vetores, rasters e bases de dados, possui
varias funcionalidades, e funciona em Linux, Unix, Mac OSX, Windows e Android (QGIS
Development Team, 2021). A versdo do QGIS utilizada nesse trabalho foi a 3.4.7.

O levantamento dos dados necessarios para produzir o sistema foi divida em duas
etapas: primeiramente foram levantadas as informagdes para compor a base cartografica,
em seguida foram coletadas as informagdes do mercado imobilidrio para compor o banco
de dados. A base cartografica desse projeto é formada por duas camadas: uma vetorial,
representando os limites dos bairros e zonas da cidade, e outra raster composta por
imagens do servidor do Google.

A camada vetorial foi obtida no site da SEMPLAN, que disponibiliza para a populagéo
diversos tipos de mapas contendo informagdes da cidade nos seguintes formatos: shapefile,
dwg, PDF, KMZ, KML e JPG (SEMPLAN, 2020). Assim, para execuc¢ado desse trabalho, no
dia 24 (vinte e quatro) de maio de 2021 (dois mil e vinte e um) foi realizado o download do
arquivo no formato shapefile que delimita a cidade de Teresina em logradouros, quadras,

bairros e zonas.
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Ja a camada raster foi obtida utilizado o complemento do QGIS chamado
QuickMapServices, que possibilita adicionar uma camada web proveniente de servigos
de mapeamento online, como o Google Maps, Google Satellite, Landsat, OpenStreetMap,
Bing, entre outros. Para este projeto foi escolhido o servidor do Google Satellite. A vantagem
de usar esse completo é a 6tima resolucdo espacial obtida, garantido uma visualizacéo
detalhada das fei¢des urbanas, como mostra a Figura 2.

() *SIG Imobilirio - QGIS (=0 =
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Figura 2 — Resolugéo espacial das imagens do Google Satellite na interface do QGIS

Vale ressaltar que existe um leve deslocamento entre as representacdes espacial e
vetorial, uma vez que ambas estdo em sistemas de referéncia diferentes. Porém, isso néo
ira interferir no objetivo desse trabalho, pois os iméveis serédo representados por pontos.

Os dados imobiliarios foram coletados em sites de imobiliarias, sendo pesquisados
por iméveis do tipo casa e terreno, e coletadas as seguintes informagdes de cada imdvel:
area, frente, profundidade, endereco (rua e bairro), situagdo na quadra (meio, esquina ou
varias frentes), valor, situagcdo mercadolbgica (oferta ou transacao), data da coleta e fonte
dos dados. Ao todo foram coletadas as informagbes de 86 (oitenta e seis) imoveis, sendo
40 (quarenta) do tipo casa e 46 (quarenta e seis) do tipo terreno, do dia 28 (vinte e oito) de
maio até o dia 11 (onze) de junho de 2021 (dois mil e vinte e um).

No QGIS, foram criadas duas camadas vetoriais do formato shapefile para
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representar os dados coletados: um para os imoveis do tipo casa, e outra para os imoveis
do tipo terreno. A localizagdo dos iméveis foi representada na interface do QGIS através
de pontos e as informacdes foram adicionadas na tabela de atributos. Todas as etapas

a seguir foram realizadas para as duas camadas. Como mostra a Figura 3, As camadas
foram configuradas da seguinte maneira:

1) Tipo de geometria: ponto;
2) Sistema de referéncia: SIRGAS 2000/Projecéo: UTM zona 23S;

3) Campos da tabela de atributos: informacgdes dos iméveis definidas no tépico 5.2.2.

! Mova camada shapefile

EXS)
Nome do arquivo JGRAFICA E DE AGRIMENSURA|10 PERIODOYTCC 2\Parte pratica do TCC\Iméveis\Terreno\Terrenos.shp €3
Codificagdo de arguivo UTF-8 -
Tipo de geometria l)l Ponto - I
Include Z dimension Include M values
3 2)|Pruject CRS: EPSG:31983 - SIRGAS 2000 / UTM zone 235 - I &
[rewField -

Nome Endereco

Tipo abe Dados de texto =~

Comprimento ‘ 100 Precisdo |3

) Add to Fields List

Fields List
MNome Tipo Comprimento Precisio
id Integer 10
Area Real 10 3
Frente Real 10 3
Profund. Real 10 3

Remove Field

| OK Cancel Help

Figura 3 — Configuragédo da camada vetorial dos imoveis

Em seguida, foram adicionadas as informagbes dos imoéveis no SIG seguindo os
seguintes passos, que € ilustrado na Figura 4:

1) Selecionando a camada;
2) Selecionando a opc¢ao “alternar edi¢ao”;

3) Selecionando a opcgao “adicionar ponto” e clicando no imével coletado;

4) Preenchendo a caixa com as informagdes do imovel.
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Figura 4 — Adicionando as informagdes dos iméveis no SIG

Apoés a realizagdo do processo supracitado para todos os iméveis pesquisados,
foi obtido como resultado uma tabela de atributos, apresentada na Figura 5, que funciona
como um banco de dados. A partir das informacdes contidas nessa tabela é possivel
realizar analises sobre o funcionamento do mercado imobiliario utilizando técnicas de

geoprocessamento, e apresentar os resultados em mapas.

[0 Terrenos & Features Total: 46, Filtered: 45, Selected: 0 = e |
/ ) g 2T E S P B E e
id = Enderego Sit_Quadra | Sit_Mercad Data Fonte Area(m®)  Frente(m) Profud.(m) Valor(RS) =
1 1 Rua Bento Clarindo, Bairro Moivos Meio Oferta 2021-05-28 | Imebilidria Rocha & Rocha 576,000 16,000 36,000 300000,00
2 2 Rua Vereador Edmundo de Qliveira, Bairro Sdo Cristov... Meio Oferta 2021-05-28  Imobiliaria Rocha & Rocha 294,000 9,500 31,000 230000,00
3 3 Rua Aleisio Lima, Bairro Ininga Esquina Oferta 2021-05-28 | Imabiliaria Rocha & Rocha 600,000 20,000 30,000 450000,00
4 4 Rua Cénego Raimundo da Fonseca, Bairro Morada do... Meio Oferta 2021-05-28  Imobilidria Rocha & Rocha 564,000 18,800 30,000 350000,00
5 5 Rua Dr. Anisic Maia, Bairre linga Esquina Oferta 2021-05-28  Porte Imobilidria 600,000 20,000 30,000 500000,00
[ 6 Avenida Senador Aréa Ledo, Bairro Sac Cristovio Esquina Oferta 2021-05-28  Porte Imobilidria 600,000 20,000 30,000 750000,00
7 7 Rua Hugo Napoledo, Bairro Fatima Meio Oferta 2021-05-28 | Porto Imobilidria 452,000 10,000 42,500 500000,00
8 8 Rua Professor Oscar Cavalcante, Bairro Campestre Meio Oferta 2021-05-28  Porto Imobilidria 469,800 15,000 31,320 1200000,00
9 9 Rua Jornalista Jodo Recha Marinhoe, Bairro Ininga Meio Oferta 2021-05-28 | G & G Imoveis 390,000 13,000 30,000 220000,00
10 10 Rua Licurgo de Paiva, Bairro Recanto das Palmeiras Esquina Oferta 2021-05-28 G & G Imoveis 900,000 30,000 30,000 310000,00

Figura 5 — Tabela de atributos

Por fim, pensando em formas mais acessiveis de visualizar as informacdes do banco
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de dados, as camadas vetoriais também foram salvas no formato Keyhole Markup Language
(KML), para ser aberto no software Google Earth. Além disso, foi utilizado o complemento
QGIS Cloud para publicar os dados na internet, numa plataforma que funciona como um
WebSIG que possui algumas fun¢des do QGIS e é acessado pelo seguinte link: https://
qgiscloud.com/BrunoPereiraCorreia/SIG_lmobili_rio/.

RESULTADOS E DISCUSSAO

O principal resultado obtido nesse trabalho sdo os arquivos vetoriais criados para
representar os imoveis, cujas informagdes podem ser vistas de trés formas diferentes.

Os arquivos no formato shapefile podem ser visualizados no computador utilizando
qualquer software de SIG, como o QGIS, ArcGIS e SPRING. No entanto, & necessario que
0 usuario saiba utilizar tais programas para poder realizar as pesquisas, analises e exportar
as informacgdes. Por exemplo, quando o arquivo é aberto no software QGIS, s6 aparecem

0s pontos na interface, como mostra a Figura 6.
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Figura 6 — Interface do QGIS somente com as camadas vetoriais dos imoveis ativadas

Assim, apesar de possuir o endereco na tabela de atributos, ndo € possivel identificar
onde o imovel esta situado espacialmente, dificultando a coleta os dados para compor as
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amostras do servico. Desse modo, para obter uma visualizagao da localizagcdo dos iméveis
que compdem o banco de dados é necessario inserir um arquivo raster com imagens
de satélites ou fotos de aerolevantamentos georreferenciadas ao sistema de referéncia
SIRGAS 2000. Feito isso, é possivel identificar o imovel avaliando, selecionar os iméveis
proximos que possuam caracteristicas semelhantes e salvar as informagdes no formato
XLSX ou CSV, para ser aberto e manipulado no software Microsoft Excel. A Figura 7 mostra
a interface do QGIS.

Projeto  Editar Exibir Camada Configuragses Complementos Vetor Raster Bancodedados Web Processar Ajuda
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Figura 7 — Interface do QGIS com a camada raster inserida

Ja os arquivos no formato KML podem ser abertos no software Google Earth. Como
uma das funcgdes desse programa € visualizar as imagens de satélite do servidor do Google,
o profissional ndo precisa preocupar-se em inserir um arquivo raster para ter uma viséo
espacial do terreno. Assim, quando o arquivo é inserido no software, ja é possivel ver na
interface a localizagdo dos iméveis. Quando é clicado no icone que representa os imoveis,
€ aberto um quadro com as informagdes sobre 0 mesmo, como mostra a Figura 8. Porém,
€ inviavel exportar as informagdes do quadro em formato de texto, sendo necessario, caso
o profissional queira, criar um arquivo proprio. Outras vantagens desse software sao as
camadas que mostram os estabelecimentos (comércios, escolas faculdades, entre outros)
presentes na regido onde o imovel esta localizado, nome de ruas e informacgdes altimétricas.
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Além disso, também é possivel tracar rotas, caso o profissional queira visitar algum imovel,
e com a ferramenta Street View ter uma visao tridimensional da rua, onde é possivel ver o
tipo de calgcamento da rua e a fachada do imovel.

= Google Earth Pro - X
Arquivo  Editar Visualizar Ferramentas  Adicionar Ajuda
¥ Pesquisar (o] e (@& (2 | = | e

¥ Lugares

P YIS Casaskml

[lerrenos:qc_id
R - [rerrenos:id
(Q|m] [»]+]="] Femrenos:area(m®)
SET—— — A |Terenosrente(m) |[10
[ 18 Banco de dados principal afiGa o5 pronid ()42 5 —
2 nvisos [Terrenos:endereco ||Xua Hugo NapoleZo,
» F Limites e Marcadores: B0 AT
fie A [Terenos si_quaoraweio
W, Femoncssimercadforera ] &
== Estradas [Terrenos fonte [Porto Imobiliaria K
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Figura 8 — Interface do Google Earth

Por fim, tem o WebSIG gerado pelo complemento QGIS Cloud, que precisa apenas
que 0 usuario possua acesso a internet. Assim que o link € aberto no navegador, a interface
ja vem configurada igual a do QGIS, como mostra Figura 9. No entanto, seu funcionamento
é semelhante ao do Google Earth, sendo possivel apenas visualizar as informagdes dos
imoveis.
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Figura 9 — Interface do WebSIG

CONCLUSAO

Durante a coleta dos dados ficou evidente os problemas enfrentados pelos
profissionais. Apesar de existir muitos imoveis em oferta nos sites de imobiliarias, os
dados sobre eles estao incompletos, faltando informag¢des como localizagcdo exata, area
e medidas de frente e profundidade. Assim, € necessario entrar em contato com as fontes
para completar os dados, tornando tal processo muito oneroso.

Porém, o SIG mostrou ser uma oOtima ferramenta para armazenar os dados
do mercado imobiliario e disponibiliza-los para o publico. Desse modo, o objetivo de
disponibilizar os dados para os profissionais é atingido, tendo como principal vantagem a
reducao do tempo gasto por eles para pesquisar e coletar as amostras. Assim, &€ possivel
que os profissionais realizem os servicos de avaliagbes em prazos menores, além de
possuirem uma fonte confiavel. Vale ressaltar que o SIG nao substitui a visita no local,
visto que existem informagdes que s6 podem ser coletadas presencialmente, bem como a
necessidade de verificar a autenticidade das mesmas.

Além de consultas para a realizagédo de avaliacdes, o SIG também possibilita que
os profissionais e académicos fagcam andlises e estudos sobre o mercado imobiliario,
mostrando as tendéncias e padroes de valorizagdes dos imbveis, bem como ajudando a
resolver problemas referentes ao assunto.
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Portanto, mesmo tendo resultados simples, esta pesquisa mostrou que o SIG é
uma 6Otima ferramenta para armazenar os dados do mercado imobiliario, tornando-se uma
ferramenta bastante Util para os profissionais, seja para coletar as amostras de referéncia
que serdo utilizadas nos servigos de avaliagcdes de imOveis, ou para fazer anélises sobre
esse setor. Esse sistema tem potencial para ser Util em outros setores da sociedade que
possuam interesse no mercado imobiliario, bem como expandir a area de estudo de uma

zona para toda cidade e até mesmo ser replicado em outros municipios.
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