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Consideracoes iniciais

O projeto tem por objetivo coleta e sistematizacdo de dados
para a producao de uma cartografia geo-histérica vetorial do
mercado imobiliario de Niterdéi, como forma de fundamentar
analises da evolugcdo da ocupacao urbana e como subsidio a
formulagcdo de politicas publicas que possibilitem melhor

distribuicdo da mais-valia fundiaria.
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4.1 - Reunides semanais sobre o andamento da pesquisa e reunides
esporadicas de grupos de trabalho.

4.2 - Procedimentos da pesquisa:
- Discussdes bibliograficas.
- Coleta de dados.
- Mapeamento da legislacao urbana de Niterodi.
- Producao de mapas.
- Producédo de tabelas e graficos.
- Interpretacao dos dados coletados.
- Proposicao de politicas urbanas.




Escopo de dados da pesquisa

Na fase inicial da pesquisa foi realizada a coleta de dados de
anuncios imobiliarios nos classificados do Jornal “O
Fluminense” nos anos de 1970, 1980, 1990, 2000 e 2010.

Na fase atual, encontra-se em andamento a analise de dados
de ITBI fornecidos pela SMF de 2013 a 2021. A intencéo é
recuar ainda mais no tempo com a disponibilizacdo de dados
referentes aos anos anteriores a 2013.

A utilizacdo desses dois tipos de dados fornecem um bom
panorama do mercado imobiliario niteroiense pois nos
permitem observar tanto a dinamica do mercado imobiliario,

através dos dados de jornais, quanto as flutuagcdes de valores \

desse mesmo mercado, através dos dados de ITBI.
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Dados de jornais

Pesquisa piloto a partir de anuncio de jornais
(classificados — jornal O Fluminense disponivel na Hemeroteca
Digital), com periodicidade de 10 anos, partindo dos anos
1970.

Inspirados na tese escrita pela Silvia Augusta do
Nascimento, a metodologia consistiu no preenchimento de
uma tabela com os dados dos trés primeiros dias (sendo eles
segunda, terca e quarta) do més de abril de cada ano, a saber:
1970, 1980, 1990, 2000 e 2010. Os dados ja foram coletados e

a analise dos mesmos encontra-se em andamento.
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- Contagem dos anncios. Dias que dominam a quantidade de anincios publicados.

- E possivel seguir com O Fluminense.

- Levantamento de dados: anos 1970, 1980 e 1990.
- Método de raspagem, serd possivel?

3. - Selecdo dos dados: 3 meses de cada ano - Deixar em aberto. (Silvia escolheu abril,
n

1. - Seleciio de periddicos: O Fluminense; O Globo (?); Jornal do Brasil (?)

2.
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Metodologia de Trabalho




GE

Sistematizacao dos dados NI

GRUPO DE PESQUISAS

01/04/1870 Barreto Barreto - - Casz - 2 Residencial NCr3 (BRB) - ©.000,00 :
01/04/1070 Sarreto Barreto z 5 Loj= 3 Jojvazia; 5 Comercial NC5 (8RB) 1500000 | Sina!9.000.00 |
muito grande’

01/04/1870 Barreto Barreto - - 3 apartamentos - - Residencal NCrS (BRB) 45.000,00 300 mensal
5 1
01/04/1870 Engenhoca Engenhoca Ruaidosé 20, "sob" Casa - 2 Residencial NCr$ (8RB} 6.000,00 Saldo 300
Claments manzal I
= - 1
N47107 Largo do Ruz José de . = . . a " < a Sinalde |
01/04/1870 Barradas Samtana Alarizar Casa 13 comodos' Residencal NCr3 (BRB) 40.000,00 2000000 |
Rua Benjamin ¥4.4100.00 Sinal Sinal de :
Santanz Santana £ - Casas - 1 Residencal NCr3 (BRB) de 7.000.00 = I

Constant g 7.000.00
_________________________________________________________________________________ LiZpreci 2 17470 |

05/04/2010 Icarai icaral Avenidzs Roberto Silveira 402 Apartamenta 1 Residencial RS (BRL) - :
05/04/2010 lcaral icaral Apartamento 1 Residencial RS (BRL) 170.000.00 :
05/:04/2010 Icarai icaral Apartamento 1 Residencial RS (BRL) 235.000.00 1
X 1

05/04/2010 e lcarai i °°(':°é":a'_'m°'e"5 Apartamento 1 Residencial RS (BRL) 210.000.00 |
05/04/2010 lcaral lcaral Rus Otavio Carmeiro 77 Apartamento 1 Residencial RS (BRL) 168.00C,00 :
05/04/2010 icaral lcaral Apartamento 1 Residencial RS (BRL) 420.000,00 :
05/04/2010 icaral lcaral Ruz Mem de Sa Apartamento 1 Residencial RS (BRL) 210.000,00 !
0510412010 — jcaral R C°<':°£:a'r'“°’e"a Apartamento 1 Residencial RS (BRL) 190.000.00 !
05/04/2010 Icarai icaral Rua Gavido Peixoto Apartamento 1 Residencial RS (BRL) 185.000.00 ;
—=2egeaan | nEmanosn L e Ao et L _lfpesteenn L __a___J1_ Basidacaial |_ _mecaon | 27n0an00 !

Vo1 1870 - NGmero de andncios por bairro
Vooz 1880 - Ndmero de andncios por bairre ! |
voo3 198¢ - NUmero de andncios por bairrc M

V004 2004 - Nimero de andncios por bairre
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Quantidade de Antncios de Venda de Imoveis
Identificados por década

|
|
|
1970 1980 1990 2000 2010 .
|
|
|
|
|

Identificados 443 490 350 2042 1967
Sem Identificacao | 7 1 37 22 135
TOTAL 450 491 427 2064 2102
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Mapa - dinamica do mercado imobiliario 1970 NI
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Mapa com a dispersao
do numero de anuncios
por bairro.
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Grafico - dinamica do mercado imobiliario 1970 NI

Contagem de tipo de imével no més de abril de 1970
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Mapa - dinamica do mercado imobiliario 1980 NI
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Mapa com a dispersao
do numero de anuncios
por bairro.




Grafico - dinamica do mercado imobiliario 1990

Contagem de tipo de imével no més de abril de 1990
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Mapa - dinamica do mercado imobiliario 2000 NI
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do numero de anuncios
por bairro.
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Mapa - dinamica do mercado imobiliario 2010 NI
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Mapas - dinamica do mercado imobiliario 2010 NI
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Dados de ITBI N
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Estudo dos dados recebidos da SMF, que vao de Janeiro de
2014 até Julho de 2021, para entendermos a dinédmica imobiliaria
do municipio nos ultimos anos, para entdo contrapor os dados
com o levantamento ja feito de grandes interven¢des urbanas.

A espacializacao dos dados, em um primeiro momento, esta
se dando a partir dos logradouros e a regressao temporal sera

feita com base nos anuncios de jornais.




Amostra de dados de ITBI Regiao/Ano GNEI
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Somgtdrio do velor arrecodado ANO
REGIAD 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Total geral
LESTE R$ 531.935,04 RS 301.870,00 RS 503.837,52 RS 438.844,00 RS 350.884,50 RS 426.947,06 RS 327.359,33 RS 437.984.72 RS 3.319.662,17
NORTE RS 9.036.644,77 RS 4.918.341,22 RS 3.817.997,.21 RS$3.823.174,74 RS 4.585.543,50 R53.931.009,51 RS 4.879.610,67 R$3.391.08387 R$38.393.411.49 E m
OCEANICA RS 18.040.763,76 RS 18.245.485,51 RS 17.464.244,01 RS 11.440.575,63 RS 11.404.783,19 R$11.914.321 51 RS 20.853.345,44 RS 18.668.135,89 RS 128.031.654,96 .
PENDQOTIBA R$ 4.017.078,20 RS 4.651.767,08 RS 2.263.081,92 R$ 2.268.738,11 RS 3.218.837,00 R52.775.628,98 RS 3.863.590,38 R$4.427.429,16 RS 27.486.150,82 tot a | S ' %
PRAIAS DA BAIA RS 68.840.974,00 RS 56.370.353,80 RS 47.530.975.23 RS 44.241.743,08 RS 43.434.485,55 RS 42.001.715,64 RS 41.831.368,72 RS 34.823.561,51 RS379.075.178,52
Total geral RS 100.467.395,77 RS 84.487.817,60 R$71.580.13591 RS 62.213.075,56 R$63.004539,75 RS 61.049.622,69 R$ 71.755.275,53 R$ 61.748.185,14 RS 576.306.057,96 e
4 .
Contagem do valor arrecodado ANO m e d I a S
REGIAOD 2014 2015 2016 017 2018 2018 2020 2021 Total geral
LESTE 104 54 43 37 51 36 46 58 429
NORTE 1604 1036 675 635 714 639 17 518 6538
OCEANICA 1664 1662 1364 1031 1035 1065 1660 1249 10730
PENDQOTIBA 503 558 293 276 480 384 414 317 3325
PRAIAS DA BAIA 5467 4269 3546 3572 3266 3123 3063 2560 28866
Total geral 9342 7679 5921 5551 5546 5247 5900 4702 49888
Mediana do valor arrecodado ANO
REGIAO 2014 2015 2016 2017 2018 2015 2020 2021 Total geral
LESTE RS 2.980,00 RS 2.950,00 RS 3.000,00 RS 6.400,00 RS 4.400,00 RS 4.900,00 RS 4.000,00 RS 4.581,06 RS 3.600,00
NORTE RS 5.100,00 RS 4.600,00 R$ 5.000,00 RS 5.000,00 R$ 5.000,00 R$ 5.000,00 RS 4.600,00 RS 5.200,00 R$5.000,00
OCEANICA RS 8.740,00 RS 9.000,00 RS 10.600,00 RS 9.600,00 R$ 8.600,00 RS 9.000,00 R$ 10.020,69 RS 11.258 45 R$ 9.600,00
PENDOTIBA RS 5.400,00 RS 6.400,00 RS 6.500,00 RS 7.000,00 RS 6.600,00 RS 6.400,00 RS 6.300,00 R$ 7.200,00 R$ 6.500,00
PRAIAS DA BAIA RS 9.900,00 R$ 11.000,00 RS 10.600,00 RS 10.414,00 RS 10.700,00 RS 10.400,00 R$ 10.200,00 RS 10.698,20 R$ 10.400,00
Total geral RS 8.000,00 RS 8.600,00 R$ 9.100,00 R$ 9.000,00 RS 8.600,00 RS 8.900,00 RS 9.000,00 RS 9.800,00 R$ 8.800,00

Somatdrio do valor arrecodado em porcentagemn  ANO

REGIAD 2014 2015 2016 2017 2015 2019 2020 2021 Total geral G
LESTE 0,53% 0,36% 0,70% 0,71% 0,56% 0,70% 0,46% 0,71% 0,58% R
NORTE 8,99% 5.82% 533% 6,15% 7,29% £,44% 6,80% 5.49% 6,66%

OCEANICA 17,96% 21,60% 23,40% 18,39% 18,10% 19,52% 29,06% 30,23% 2,21%

PENDOTIEA 4,00% 551% 3,16% 3,65% 5,11% 4,55% 5,38% 7,17% i
PRAIAS DA BAIA 68,52% 66,72% 66,40% 71,11% 58,94% 68,80% 58,30% 56,40% 65,78%

Total geral 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%




Grafico do total do valor arrecadado por regiao e ano
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Somatdrio do Valor Arrecadado por Ano
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Grafico contagem do valor arrecadado por regido/ano NI
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Grafico da mediana do valor arrecadado por regiao/ano  NJ|
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Mediana do Valor Arrecadado por Regido
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Mapas e Graficos

Somatodrio do Valor Arrecadado por Regiao e Ano
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Mapa com dados ITBI - Icarai
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registros
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analise
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entradas por
logradouro e
de maneira
uniforme.




Mapa com dados de ITBI - Icarai Imével/Tipo GNEl

APARTAMENTO | “ | GRUPO DE PESQUISAS
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Mapa com dados de ITBI - Icarai Imével/Tipo
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Estimativa de
valor
arrecadado por
tipo de
imovel/comércio

Enfase para as Ruas
Moreira César
(Paulo Gustavo),
Gaviao Peixoto e
Miguel de Frias.
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Os dados levantados ja estdo sendo utilizados ndo so para os
trabalhos do grupo de pesquisa em si, mas também em nhossas
pesquisas pessoais, ja que o grupo, além de ser multidisciplinar, possui
membros alunos de graduacdo, mestrado, doutorado, pés doutorado...
Com isso, os dados ja estdo sendo utilizados em artigos, teses,
dissertacoes e trabalhos de conclusao de curso dos membros do grupo.

Para isso, foram criados subgrupos de trabalho, com o objetivo de

melhor coordenar isso e utilizar de nossas pesquisas € conhecimentos

wnay,

pessoais para melhor contribuir com o grupo
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PARCERIAS Site GEONIT

Fundagao Euclides da Cunha Prefeitura Municipal de Niteréi Secretaria Municipal
de Urbanismo e Mobilidade de
Niterdi

Niterél - RJ

Copyright @ 2021 - Todos os direitos reservados - E proibida a reprodugio total ou parcial
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Consideracoes finais ]
Potenciais ganhos do projeto B
- ldentificar, cartografar e analisar as direcdes e tendéncias de
crescimento (horizontal e vertical) da cidade de Niteroi:

- Proporcionar subsidios metodoldgicos para futuras pesquisas sobre a
dindmica imobiliaria;

- Conceber propostas de intervencdo do setor publico visando a
otimizacao do uso do solo sob uma perspectiva de justica territorial

(IPTU progressivo, captura de mais-valia, etc) na cidade de Niterdi;
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