VAREJO DE RUA, OUTROS SERVICOS E O IMPACTO NA TRIBUTACAO: SERA
QUE O SERVICO PRESTADO NA VIZINHANCA INFLUENCIA O VALOR DO IPTU?

RESUMO

O aglomerado varejista, além de um importante setor da economia, ¢ um espago comum de
encontros sociais. Neste espaco compartilhado, ocorrem diversas interagdes tornando a regiao
valorizada e trazendo bem-estar a populagdo. Este trabalho propde um modelo conceitual para
estudo da influéncia dos aglomerados de varejo no valor cobrado do IPTU de diferentes bairros
no municipio de Vila Velha — ES. Este estudo aborda por meio de analise estatistica e mapas
geograficos, e como resultado conclui-se que bairros que apresentam maiores concentracoes de
supermercados, caixas econdmicas, minimercados, logradouro e educagdo infantil (creche)
notificaram um maior valor cobrado no IPTU. Neste estudo os mapas geograficos serviram como
ferramenta de espacializacdo dos resultados para uma melhor visualizagdo e representacdo dos
resultados da regressao realizada.
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INTRODUCAO

A comercializacdo de mercadorias tem sido a base da estrutura econdémica e financeira de
muitas sociedades. O entendimento da evolugdo espacial urbana pode partir de um principio
gerador tendo em comum o fluxo de bens e servigos. Este fluxo organiza e estrutura um arranjo
espacial que tende a ser o resultado da configuracdo relativa as necessidades das interacdes
humanas, naquele instante. As areas urbanas nao planejadas sofrem um processo de expansao
cuja organiza¢dao nao € previamente definida, no qual sua estrutura representa o desequilibrio
resultante das interagdes humanas. No caso desta ser mais equilibrada, representa uma relagao
saudavel entre os individuos e o espaco (CAMAGNI; CAPELLO; CARAGLIU, 2012).

Areas urbanas apresentario um maior ou menor processo de desenvolvimento
dependendo do tipo de atividade ali instaurada. O conceito de desenvolvimento vem sendo
discutido de forma mais abrangente, incluindo além das atividades econdmicas instaladas, toda a
estrutura publica (parques, calgadas, jardinagem, estacionamentos publicos, escolas e clinicas e
hospitais) e outros servigos. O setor de varejo € o segmento do comércio que se caracteriza por
direcionar suas vendas para o consumidor final, por ser composto de um grande nimero de
estabelecimentos de pequeno porte que visam ao atendimento das necessidades dos individuos
(PARENTE; BARKI, 2014). Segundo Bizarrias et al (2016), o crescimento do setor varejista
reflete em grande medida o desempenho da economia de um pais, a0 mesmo tempo que espelha o
nivel de vida das familias.

No varejo os consumidores realizam a escolha de produtos que fardo parte do seu dia a
dia. Espera-se que estas escolhas reflitam a forma como os consumidores enxergam o mundo a
sua volta, e como percebem a si mesmos. Assim, o varejo reflete em grande medida a sociedade,
tendo as lojas como um pequeno universo em que aspectos sociais emergem das interagdes das
pessoas que compartilham este espago, inclusive em pequenos e lentos negdcios (O’BRIEN,
2016).



As lojas sao instaladas na rua e estas dividem espago, “organizado” pelo planejamento
urbano de cada municipio atrelado a suas taxacdes (ALBOUY, 2016), e assim deveriam aumentar
a qualidade de vida e o bem estar dos moradores na medida que geram maior conveniéncia e
promovem maior apropriagdo do espaco urbano pelos moradores de uma regido. O equilibrio
entre a quantidade de servigos prestados, lojas instaladas e espago verde livre deveriam aumentar
o valor dos terrenos, podendo assim justificar o valor do IPTU.

Em uma outra perspectiva, o padrao da formagao de locais dos varejistas, junto a outros
comerciantes em um lugar fisico ou em uma area geografica em comum, cria oportunidades pela
maior oferta de produtos e servicos. A concentragdo geografica de lojas pode representar
inicialmente grande competicao entre os lojistas, no entanto, € a0 mesmo tempo, tal fenomeno
representa também maior interagdo entre os varejistas atuantes na aglomeracdo, maior
comunicacdo ¢ melhora na possibilidade de acdes e beneficios compartilhados (SUZIGAN;
CERRON; DIEGUES JR, 2005).

Dispostos espacialmente em aglomeragdes, os varejistas podem capitalizar seus status
como locais de preferéncia e referéncia para consumidores, atraindo cada vez mais pessoas para a
regido. Os aglomerados varejistas, podem assim dinamizar a regido em seu entorno, valorizando
a comunidade e trazendo mais recursos. Cresce a importancia de estudos sobre a relagdo entre os
servicos uteis de organizacdes publicas e privadas e o bem estar das pessoas, em especial,
daqueles menos abastados (ANDERSON et al., 2013). O uso frequente de servigos, tais como
supermercados, bancos, clinicas, servicos diversos acessados na rua e as implicagdes que eles tém
para a vida do consumidor transbordam as questdes tradicionais dependentes do servigo, como
qualidade do servigo, satisfagdo do consumidor e lealdade (ANDERSON, OSTROM, 2015).

Nesse sentido, estudos devem buscar a compreensao de como o varejo instalado, estrutura
urbana instalada e a utilizagdo dos espacos livres influenciam as percepgoes de bem estar de uma
vizinhanga, ¢ em qual medida o bem estar dos moradores esta relacionado com os custos de
morar em diferentes localizagdes. O conceito de Bem-Estar € subjetivo, associado a qualidade de
vida e relacionado aos afetos positivo e negativo do individuo em relagdo as situagdes, sendo um
indicador subjetivo de felicidade (DIENER, EMMONS, LARSEN, GRIFFIN, 1985) e tendo
como dimensao principal a satisfacdo com a vida. O Estado, representado pelas prefeituras, ¢
responsavel pela cobranga das taxas urbanas, sendo o IPTU o valor pago com base no valor dos
terrenos onde as pessoas moram ou trabalham.

Uma lacuna em estudos sobre aglomerados varejistas emerge da compreensao dos
impostos cobrados na regido. Estes aglomerados, por atrairem consumidores, trabalhadores,
moradores e outros perfis de pessoas para regido onde estdo localizados, podem impactar
diretamente nos valores cobrados dos impostos dos iméveis, mais precisamente na cobranga do
imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU), devido a valorizagdo da regido
capitaneada pelos aglomerados varejistas.

Neste contexto, este trabalho tem como objetivo analisar a influéncia do varejo na
cobranca do IPTU, mais especificamente o estudo examinard as varidveis que tornam o lugar
valorizado e que podem assim resultar no bem-estar da populacao que reside nas proximidades.
Seguindo nesta linha de entendimento, compreende-se que a mobilidade de pessoas, bens de
consumo ¢ de servicos do aglomerado varejista exercem um impacto direto na organizagao e
funcionamento das regides, refletindo diretamente na vida urbana, nas atividades economicas e



socioculturais que se desenrolam neste cendrio e na qualidade de vida dos individuos que nela
habitam.

Dessa forma, os fatores que determinam a atratividade do aglomerado varejista se juntam
aos fatores que influenciam o nivel de qualidade de vida das pessoas em suas comunidades. Este
trabalho tem foco na influéncia dos servicos e lojas varejistas de um bairro como uma
aproximacao de medida do potencial de acesso a estrutura para qualidade de vida e bem estar dos
bairros ¢ comunidades. O IPTU foi utilizado como aproximagdo da qualidade dos bairros no
municipio de Vila Velha, no estado do Espirito Santo.

DESENVOLVIMENTO DAS HIPOTESES

Para o caso dos aglomerados varejistas, entendidos como centros comerciais, foi proposto
um modelo para explicar como se da a valorizagdo de uma regido, o que pode refletir diretamente
no valor cobrado nos imdveis localizados nessas regides. Parte dos estudos de aglomeragao
varejista tratam da atratividade dos aglomerados e sua subjacente economia de escala,
significando lugares grandes suficientes para suportar uma massa critica de consumidores
(GLAESER; KOLKO; SAIZ, 2001).

A atratividade pode ser mensurada pela satisfacao, inten¢ao de continuar comprando nas
mesmas lojas influenciadas pela percep¢ao dos consumidores dos fatores que compdem o
aglomerado (TELLER et al., 2010). O uso da satisfacdo como parte das medidas de atratividade
possibilita relacionar os fatores de atratividade do aglomerado varejista ndo planejado com a
qualidade de vida e bem estar. Barrios et al. (2015) relaciona, assim como Anderson et. al. (2013)
e Anderson e Ostrom (2015) a relacdo entre o acesso a servicos e alternativas de varejo
necessarias proximos as suas residéncias como melhoria da qualidade de vida e percepcao de
bem estar. O Modelo Tedrico (Figura 1) apresenta os fatoresque influenciam a atratividade, no
qual neste estudo também foi considerado como influenciador do valor do IPTU.

Acessibilidade a servicos essenciais de saude

Acessibilidade a servicos educacionais

Acessibilidade a servicos essenciais de abastecimento

Valor do
IPTU

Acessibilidade a servicos financeiros

Concentracdo de servico de lazer

Densidade demografica

Logradouro

Acidentes no transito

Figura 1: Modelo proposto. Fonte: Elaborado pelos autores.



O papel do aglomerado varejista para a atratividade do local exige que se contabilize nao
sO a presenca de lojas, mas também outras caracteristicas presentes nestas aglomeragoes.
Pesquisadores de varejo, marketing e estratégia elaboraram relagdes dessas caracteristicas, que
incluem a “disponibilidade de ampla linha de produtos e precos confiaveis” (ZACCARELLI,
2004); a possibilidade de comparar precos e produtos; a acessibilidade (transporte facil para o
local); a existéncia de estacionamento; bons pregos e eventual existéncia de varejo complementar,
como lugares para comer e lazer (KIM, 2002); a variedade dos produtos; o valor da mercadoria e
o tipo dos vendedores; a atmosfera do local; a sinalizagdo e os equipamentos de infraestrutura
(TELLER et. al. 2010).

Polos Varejistas sao locais de grande complexidade e variedade, que englobam lugares
comerciais e residenciais bem proximos. Estes lugares visam o beneficio de todos: consumidores,
lojistas, outros negociantes e prestadores de servigos, sendo vitais para as comunidades locais. E
importante que haja vantagens tais como seguranca, bem estar e facilidades de compra e de
transporte, de forma a manter a boa integragao entre os moradores da comunidade e os comércios
da regido. Do ponto de vista dos varejistas, as concentragdes de lojas criam uma situacao de
competi¢do e cooperagdo entre seus membros, visto que mesmo havendo disputa de clientes, eles
se beneficiam do volume de consumidores atraidos pelo total de lojas da aglomeragdo e pelo
compartilhamento de uma infraestrutura comum (BRANDENBURGUER; NALEBUFF, 1999).
Sob a perspectiva dos consumidores, a aglomeracao oferece valor agregado para a atividade de
compra em relacdo as lojas isoladas (TELLER; REUTTERER, 2008). O reconhecimento de que a
presenca da concorréncia pode ser um estimulo a atracao de clientes para estas regides pode ser
observado na estratégia de localizacao de novas lojas de algumas redes varejistas.

Nesta linha de pensamento, os beneficios dos varejistas sao derivados nao s6 da utilidade
que se deriva das compras, como também dos efeitos indiretos de uma certa escala de mercado
alterada pela proximidade, distancia geografica, em relagdo aos aglomerados (PARTRIDGE et
al., 2010). A presenca de lojas em um mercado ¢ impulsionada principalmente pelo tamanho do
mercado em termos de demanda do potencial no entorno. No entanto, as lojas atendem nao s6 os
residentes em proximidade, mas também os consumidores que viajam de outras localidades do
mercado (ZHENG; KAHN, 2013). As lojas sdao como bens publicos, imitando um monumento
histérico ou um parque, em termos de contribuir para a atratividade. Um consumidor nem sempre
precisa comprar um item em uma determinada loja para apreciar o local. O ambiente fornecido
pela presenca de um aglomerado de varejo promove uma maior interagdo no espago, o que, por si
sO0, ¢ um atrativo. A concentracdo de lojas em um mercado atrai visitantes de outros lugares
(semelhantes as atragdes turisticas), que tem um efeito multiplicador para a economia local em
geral.

O Imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU) ¢ um tributo de
competéncia municipal e de incidéncia direta, visto que os contribuintes sdo os que arcam
efetivamente com o 6nus da contribuicdo. Para se estabelecer a base de calculo do IPTU os
municipios devem instituir a denominada planta genérica de valores. Esta planta deve conter toda
a area urbana do municipio, de forma setorizada, para fins de identificagdo de valorizacdo do
imovel de acordo com sua localizacdo. Além da localizacdo, a planta genérica de valores deve
conter o valor de metro quadrado de terreno; o valor de metro quadrado de construcao; Fatores
Corretivos apurados em relacdo ao Terreno; Fatores Corretivos apurados em relagdo a
Construcao; e Fatores Qualificativos do padrao ou categoria da construcao (GODOY, 2014).



Para Masano (2003), a acessibilidade pode ser definida como a facilidade de se ter acesso
aos demais pontos do espago. A partir de maior ou menor grau de acessibilidade, pode-se
verificar a existéncia de 6timas localizagdes para as diversas atividades varejistas. Vale ressaltar
que a partir da instalagdo do ponto comercial, o varejista procura maximizar o lucro do seu
negdcio; desse modo, estd muito mais preocupado com o valor de uso do que com o valor de
troca do imovel. Segundo Borges (2008), a acessibilidade (vias, meios de transporte, fluxos de
pedestres e confluéncias), remete a facilidade de acesso ao negocio, considerando, ainda, a
presenca de negdcios de atragdo geradora, suscetivel ou de vizinhanga. Segundo Robertson
(2009), ¢ necessario buscar reducdao do congestionamento das cidades e a demanda por
estacionamento sem afetar o bom trafego de pedestres.

Segundo Borges (2008), a atragdo cumulativa reporta a dois principios. O primeiro sobre
a comparacao dos precos em diversas lojas antes da compra e o segundo sobre o maior volume de
vendas obtido por lojas aglomeradas de mesma categoria; quanto mais varejo se concentrar numa
dada regido, mais pessoas, mesmo de regides distantes, serdo atraidas; assim, o consumidor tera
maior numero de opcdes de cores, estilos, precos € marcas, € caso ndo encontrar o que procura
em determinada loja, poderd fazé-lo em outra ao lado. Parente e Barki (2014) afirmam que a
grande quantidade e variedade de lojas localizadas em centros comerciais atrai um forte
movimento de consumidores, aumenta o trafego de pedestres e veiculos além do fluxo dos
trabalhadores das empresas ao redor. Consumidores estdo mais dispostos a comprar em locais
mais atrativos, que possuem uma maior variedade de lojas, o que pode garantir o sucesso do polo
e o aumento das vendas (EL-ADLY, 2007). A percep¢ao da variabilidade de lojas presente no
polo, segundo Teller e colegas (2010), afeta consideravelmente as analises dos consumidores
quanto a atratividade.

Considerando o bairro um espago definido, a quantidade de servigos essenciais de saude e
de abastecimento geram maior acessibilidade a vizinhanca e maior atratividade. Espera-se que
um melhor acesso a servigos valorize um bairro para os moradores € para empresarios que
busquem ter seus negodcios na vizinhanca. Essas caracteristicas justificariam o maior valor do

IPTU. Sendo assim, pode-se descrever as quatro primeiras hipdteses.

Hipotese 1: A acessibilidade a servicos essenciais de satide é positivamente relacionada com
o valor do IPTU.

Hipotese 2: A acessibilidade a servicos educacionais é positivamente relacionada com o
valor do IPTU.

by

Hipotese 3: A acessibilidade a servicos essenciais de abastecimento é positivamente
relacionada com o valor do IPTU.

Hipotese 4: A acessibilidade a servicos financeiros é positivamente relacionada com o valor
do IPTU.

Para Oner (2017), os estabelecimentos que oferecem servigos relacionados com lazer e
recreacdo sdao somados e divididos pelo niimero total de estabelecimentos em uma regido para
obter uma medida da concentragdo desses servicos. Os servigos que estao incluidos nesta variavel
sdo hotéis, restaurantes, bares, cinemas, artes, centros de feiras e parques de diversdes,
bibliotecas, museus, estabelecimentos de esportes e servigos relacionados com beleza e bem-
estar. Como a concentragdo do servico de lazer ¢ uma variavel compartilhada, representa a
importancia relativa desses servigos em relacdo ao tamanho da regido em analise. Por esta razao,
a quinta hipdtese apresentada a seguir ¢:



Hipotese S: A concentracgio de servicos de lazer esta positivamente relacionada com o valor
do IPTU.

A densidade demografica ¢ o indicador que mostra como a populagdo se distribui pelo
territorio, sendo determinada pela razdo entre a populagdo e a 4rea de uma determinada regido. E
um indice utilizado para verificar a intensidade de ocupagao de uma regiao (IBGE, 2011). Neste
trabalho, a densidade populacional ¢ tratada como um controle para o tamanho do mercado e ¢
usada para a ortogonalizagdo da variavel de acesso ao varejo. Examinar o numero de pessoas por
quilémetro quadrado ¢ muito mais preciso do que representar a populacdo como um todo porque
a influéncia da densidade populacional sobre os precos da habitacdo deve ser muito maior do que
as medidas alternativas do tamanho do mercado. Espera-se que a maior parte da variacdo nos
precos da habitacdo seja explicada pela densidade populacional. A densidade populacional
também tem relagdo com a atratividade do aglomerado varejista. Os servigos prestados na rua
dependem da densidade populacional do bairro.

Outra medida de densidade ¢ a quantidade de logradouros no bairro. A quantidade de
casas, apartamentos, lojas aumenta a atratividade comercial do bairro e o convivio social da
vizinhanga. Com base no exposto, as seguintes hipdteses foram elaboradas:

Hipotese 6: A densidade demografica é positivamente relacionada com o valor do IPTU.
Hipotese 7: A quantidade de logradouros é positivamente relacionada com o valor do IPTU.

Na maioria das estradas brasileiras, acidentes e imprevistos sao comuns. Uma pessoa que
necessita chegar ao destino em um horario determinado, precisa adicionar um tempo extra ao
tempo previsto para o trajeto. Este tempo extra ¢ um dos mais agravantes aspectos dos
congestionamentos. Para Scaringella (2001), o problema da mobilidade urbana reflete sobre o
possivel travamento do transito nas grandes cidades brasileiras. Nos anos de 2005 a 2007, os
congestionamentos se tornaram constantes, a um nivel preocupante para as autoridades e para a
populagdo. Os congestionamentos, além de desperdigarem tempo e dinheiro, provocam estresse e
poluem ainda mais o meio ambiente. Nos ultimos anos, este problema tem-se agravado
principalmente nas grandes metropoles brasileiras. O congestionamento pode variar pela
demanda (dia da semana, estacdes, eventos especiais, feriados) e velocidade (acidentes, areas
urbanas, tempo, horario de pico), que também pode variar em funcdo do tipo de coordenagao
semaforica, da eficiéncia da fiscalizacdo, ou ainda das condi¢des topograficas. O menor nivel de
congestionamento pode ser resultado de melhor coordenacao do transito € menor numero de
carros nos bairros. A possibilidade de realizar todas as necessidades na vizinhanga, além de
possibilitar maior qualidade de vida por maior aproveitamento dos espacos livres e servicos do
bairro (ANDERSON et. al.,, 2013; ANDERSON e OSTROM, 2015), o que diminui a
possibilidade de acidentes de transito.

Hipotese 8: Os acidentes no transito estio negativamente relacionados com o valor do
IPTU.

ASPECTOS METODOLOGICOS

A érea de estudo do trabalho compreende de 16 bairros do municipio de Vila Velha,
cidade do Estado do Espirito Santo. O municipio faz parte da Regido Metropolitana da Grande
Vitéria e possui uma populacdo estimada de 472.762 habitantes. Foram utilizados dados
secundarios, oriundos da Prefeitura de Vila velha, dados do Detran/ES e banco de dados publicos



dos seguintes bairros: Gloria, Alecrim, Aragas, Ibes, Aribiri, Cobilancia, Itapud, Soteco, Centro,
Barra do Jucu, Jockey de Itaparica, Praia da Costa, Coqueiral de Itaparica, Praia de Itaparica,
Ponta da Fruta e Nossa Senhora da Penha. Tais bairros foram selecionados pela facilidade de
coleta de informagoes.

As variaveis foram mensuradas com base nas seguintes proxies:

- Acessibilidade de servicos essenciais de saude: quantidade por bairro de farmacias,
hospitais, pronto-socorro;

- Acessibilidade de servigos essenciais de abastecimento: quantidade por bairro de mini e
supermercados;

- Acessibiidade de servigos financeiros: quantidade de agéncias da Caixa Econdmica.

- Acessibilidade de servigos educacionais: Quantidade de escolas de ensino em educagao
infantil (creche), Quantidade de escolas de ensino em educagdo infantil (pré-
escola),Quantidade de escolas de ensino fundamental, Quantidade de escolas de ensino
médio, Quantidade de escolas de ensino superior, Quantidade de escolas de ensino em
Educagao profissional de nivel técnico;

- Concentracao de servigos de lazer: numero de bares,lanchonetes, restaurantes ¢
similares;

- Acidentes no transito: nimero de acidentes por bairro acessado no site do Detran/ES;
- Logradouro: quantidade de logradouros por bairro;
- Densidade demografica: habitantes/ha por bairro;

- Valor do IPTU: Imposto Predial Urbano e Imposto Territorial Urbano arrecadados.
RESULTADOS E ANALISES

Utilizou-se o método de regressdo “stepwise” com probabilidade de erro igual a 5%
(0=0,05) para determinar o conjunto de variaveis independente: Numero de acidentes;
Quantidade de Logradouros, Demografia (Habitantes/ha), Quantidade de Supermercados,
Quantidade de Minimercados, Quantidade de Farmacias, Quantidade de Restaurantes e similares,
Quantidade de Lanchonetes, Quantidade de Bancos Multiplo, Quantidade de Caixas Econdmicas,
Quantidade de escolas de ensino em educacao infantil (creche), Quantidade de escolas de ensino
em educacdo infantil (pré-escola), Quantidade de escolas de ensino fundamental, Quantidade de
escolas de ensino médio, Quantidade de escolas de ensino superior, Quantidade de escolas de
ensino em Educacgdo profissional de nivel técnico e Quantidade de Pronto-socorro e unidades
hospitalares; que melhor explicam a variavel dependente que ¢ o valor do IPTU.

A andlise dos coeficientes de determinagdo (R?) da regressdo “stepwise” indica que o
valor do IPTU ¢ devido principalmente aos fatores relacionados a quantidade de supermercados,
caixas econOmicas, minimercados, logradouro e educacao infantil (creche) presentes nos bairros
([F(5, 42) = 113,78; p<0,001; R2 = 0,93]). E importante ressaltar que a amostra ndo apresentou
outliers e tanto os valores padronizados previstos quanto os residuos ficaram na faixa de -3 a 3.
Assim, a analise resultou em um modelo estatisticamente significativo.



Dessa forma, a equacdo que descreve essa regressao ¢ a seguinte:
Y= 59,17+ 75,74X: + 88,72X:--13,36X5-2,42X4 + 24,85X5

Sendo:Y= Variavel dependente (IPTU); Xi. Educacdo infantil — creche; X,. Caixas econdmicas;
X3. Minimercados; X4.Logradouro; Xs: Supermercados.

A anélise do elemento Educacao infantil (= 1,19; t= 13,95; p<0,001), Caixas econOmicas
(B=0, 22; t=4,03; p<0,001), minimercados (= -0,46; t= 4,96; p<0,001), logradouro (= -0,25; t=
-4,50; p<0,001) e supermercados (B= 0,21; t= 3,04; p<0,001) sdo previsores do valor do
IPTU.Verifica-se pelas analises da regressao que os valores de B do elemento Educagao Infantil ¢
um previsor muito mais forte para IPTU que os demais elementos apresentando = 1,19.

Pode-se verificar também pelos dados alcangados as estatisticas de colinearidades, ou
seja, se existe correlacdo entre as variaveis. Pelos resultados foi apresentado todos os dados
maiores que 0,1 e VIF < 10, portanto, as variaveis ndo apresentam multi-colinariedade.

A variavel que mais explica o valor do IPTU ¢ a presenga de Educacao Infantil, seguida
da presenca de bancos multiplos e supermercados proximos. Em estudos de aglomerado varejista,
com base em teorias de centralizacdo dos aglomerados, a diversificagdo de varejo e servicos
tornam os aglomerados mais atrativos (REIGADINHA, GODINHO, DIAS, 2017). Dessa forma,
com base nas contribui¢cdes propostas neste estudo, esses resultados evidenciam uma relagdo
entre o valor do IPTU e a qualidade de vida, na medida em que servigos necessarios aumentam o
valor do imposto que tem como base o valor dos terrenos das ruas de um bairro. Eram esperados
relagdo positiva de todas as mensuragdes de diferentes servicos oferecidos na rua no valor do
IPTU, mas a falta de resultado pode ter se dado devido as caracteristicas dos dados secundarios,
ou falta deles. Para uma analise mais sensivel das localizagdes utilizaremos mapas que
identifiquem as relagdes entre as variaveis preditoras e o valor do IPTU.

Os resultados do modelo evidenciaram as hipoteses do estudo, com excecao da Hs e em
parte a Hz. Nao foi evidenciada relagdo significante entre a quantidade de servigos de lazer e
mini-mercados ¢ o valor do IPTU. A falta de relagdo destas varidaveis sdo atribuidas a falta de
variancia entre os bairros, pois a concentracdo desses tipos de servigos ocorrem em pPoucos
bairros que, coincidentemente, sio 0os mesmos bairros que apresentam as maiores concentragdes
de servicos evidenciados nas hipoteses e representadas nos mapas (Figuras 2 e 3). Porém, no caso
de lazer a questdo ¢ a existéncia de um nimero muito pequeno de restaurantes e similares
registrados na Prefeitura como esse tipo de empresa. No caso de mini-mercados, a relagao
negativa significa, no caso de Vila Velha, uma substitui¢do de supermercados por mini-mercados
nos bairros menos abastados. Nos bairros mais abastados existem mais mini-mercados e
supermercados, garantindo mais diversificacdo ¢ um melhor abastecimento. A H7 que trata da
quantidade de logradouros em cada bairro apresentou relagdo negativa com o valor do IPTU, mas
nesse caso, as caracteristicas dos dados podem ter enviesado a perspectiva pela qual estd se
avaliando a influéncia de logradouros. Neste estudo a quantidade de logradouros estd mensurando
uma caracterizagao de bairros com imoéveis menores, ou ainda muito espaco sem enderego
residencial ou comercial estabelecido. Assim, mais logradouros determinam médias de IPTU
menores, ou uma menor quantidade de valor arrecadado com esse imposto.

A mensuragdo direta da densidade demografica, por meio dos dados da Prefeitura, nao
evidenciou uma relagdo com o valor do IPTU. Esse resultado, ou falta dele, demonstra que o
IPTU pode ndo ser uma boa proxy para mensurar a influéncia da densidade populacional para o



valor do IPTU, mas nao significa que a densidade populacional influencie a qualidade de vida e
bem estar das comunidades.

Os aglomerados varejistas, podem assim dinamizar a regido em seu entorno, valorizando a
comunidade e trazendo mais recursos, o que demonstra a importancia dos servigos uteis de
organizagdes publicas e privadas para o bem estar das pessoas, em especial, daqueles menos
abastados (ANDERSON et al., 2013). O uso frequente de servigos, tais como supermercados,
bancos, clinicas, servigos diversos acessados na rua e as implicagdes que eles tém para a vida do
consumidor transbordam a satisfacdo ou resultados dos empresarios, influenciando também a
qualidade de vida e o bem estar (ANDERSON, OSTROM, 2015).

O estudo sobre varejo vem ganhando renovado interesse com o desenvolvimento da
metodologia GIS (do inglés Geographical Information System), permitindo integrar um grande
volume de informagdes aos mapas geograficos computadorizados, facilitando o desenvolvimento
de analises. Um dos fatores que fazem com que o GIS tenha ganhado relevancia ¢ a crescente
disponibilidade de softwares e de base de dados que permitem que se organizem os dados em
uma mesma base geografica (PARENTE; BARKI, 2014). Sao sistemas automatizados que
permitem armazenar ¢ analisar dados geograficos manipulando dados espaciais. Essa
metodologia foi utilizada nesta pesquisa, possibilitando integrar e processar grande volume de
informagdes em mapas geograficos computadorizados, facilitando o desenvolvimento de anélises
de mercado e do mapeamento das areas de influéncia.

O mapeamento consistiu em analisar dentre os bairros quais eram os que apresentavam
quantidades de supermercados, caixas econdmicas, minimercados, logradouro e educagao infantil
(creche), e notificar o IPTU cobrado. A Figura 2 retrata que os bairros da Praia da Costa e Itapua
apresentam maiores quantidades de supermercados, caixas econdmicas, minimercados,
logradouro e educacdo infantil (creche), conseguindo assim retratar também que esses fatores
explicam melhor o valor do IPTU relativamente mais alto cobrado nessas regides em comparacao
com os outros bairros (Figura 3). Nota-se pelas Figuras 2 ¢ 3 que nos bairros da Praia da Costa,
Praia de Itaparica e Itapua apresentaram cores mais escuras notificando assim regides com
maiores concentracdes de supermercados, caixas econdOmicas, minimercados, logradouro e
educagdo infantil (creche) e assim um maior valor de IPTU, mais precisamente estes bairros
apresentaram maiores quantidades de educagdo infantil (creche), onde o bairro da Praia da Costa
apresentou 18 creches, o bairro da Praia de Itaparica 13 creches e o bairro de Itapud apresentou
11 creches.



Quantidades de atributos nos bairros de Vila Velha - ES
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Figura 2: Quantidades de supermercados, caixas econdmicas, minimercados, logradouros e educagao
infantil (creche) presentes nos bairros de Vila Velha - ES.

Fonte: Elaborado pelos autores.

Distribuicdo média dos valores do IPTU arrecadados nos bairros de Vila Velha - ES
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Figura 3: Distribui¢io média dos valores do IPTU arrecadados nos bairros de Vila Velha - ES.

Fonte: Elaborado pelos autores.

Os resultados evidenciados no modelo de regressdo e os mapas que representam as
concentracdes de recursos em alguns bairros da cidade de Vila Velha, confirmam uma
aproximacao entre o valor do IPTU e a quantidade de servigos dos bairros. Os resultados também
estabelecem uma relagdo positiva entre diversidade e quantidade de servigos prestados na
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vizinhanga e o valor do IPTU, refor¢ando assim a relagdo entre fatores de atratividade do
aglomerado varejista e o valor do IPTU, que neste trabalho foi tratado como uma proxy para
qualidade de vida que uma localidade pode gerar para a vizinhanga.

CONSIDERACOES FINAIS

Na busca de atender ao objetivo principal deste estudo, que ¢ o de realizar uma busca e
uma analise acerca do impacto que os aglomerados varejistas podem gerar na cobranca do [IPTU
onde estdo localizados, foram realizadas pesquisas em bases de dados que tratavam diretamente
do tema em estudo. Pelas analises nota-se que na regido em estudo o fator que norteou a maior
cobranca do IPTU foi em bairros que consistiam na presenca de um numero elevado de
supermercados, caixas econOmicas, minimercados, logradouros e educagdo infantil (creche).
Verifica-se que a partir do modelo proposto a quantidade de acidentes € o numero de habitantes
por m? ndo influenciam diretamente o valor do IPTU na regido de estudo. Conclui-se também a
partir deste estudo que a utilizagdo dos mapas geograficos serviram como ferramenta de
espacializagao dos resultados para uma melhor visualizagdo e representacdo dos resultados.

Por ser uma pesquisa com base em dados secundarios, esse trabalho limita-se a uma
analise da amostra fornecidos por dados disponibilizados na internet e obtidos junto a prefeitura.
Destaca-se assim a importancia que existe na atualizacdo dos dados municipais € na
confiabilidade dos mesmos.

Ademais, sugere-se novas pesquisas acerca do tema, porém que envolvam ainda a questao
sobre a qualidade dos servicos do aglomerado varejista, como também sobre a definicdo e a
dimensionalidade do construto nesse ambiente, compreendendo mais a fundo o construto
qualidade percebida pelas pessoas que residem nas regides proximas.

Os resultados obtidos permitem chamar a atencao para a existéncia de uma relagdo entre
os servicos prestados na rua, a diversidade e qualidade desses servicos € a qualidade de vida e
bem estar das pessoas. Nesse sentido, as prefeituras brasileiras poderiam dar maior atencao a
caracterizacdo de dados sobre estabelecimentos, ndo apenas para cobranga de impostos e taxas,
mas sim como informagdo para o planejamento urbano e qualidade de vida dos municipios. Na
medida em que uma interacao saudavel entre espacos comerciais, espagos de moradia, espacos de
lazer publicos e privados, e espagos verdes incrementam a qualidade de vida e bem estar
(HADAVI, 2016). Pesquisas futuras podem comparar mais municipios ainda com dados
secundarios e avaliar se as variaveis tem os mesmos pesos no Valor do IPTU. Essa linha de
raciocinio ajudard a entender melhor o quanto ¢ robusto utilizar essa taxa municipal como proxy
de como a estrutura pode gerar um espago para maior qualidade de vida e bem estar. Outra linha
que estudos na area devem trilhar ¢ avaliar a percepcdo dos moradores de cada bairro sobre os
servicos prestados em sua vizinhanga e quando e como essa estrutura urbana influenciam suas
percepcdes de qualidade de vida e bem estar.
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