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Considerações iniciais 

O projeto tem por objetivo coleta e sistematização de dados 

para a produção de uma cartografia geo-histórica vetorial do 

mercado imobiliário de Niterói, como forma de fundamentar 

análises da evolução da ocupação urbana e como subsídio à 

formulação de políticas públicas que possibilitem melhor 

distribuição da mais-valia fundiária.



Atividades do GEONIT

4.1 - Reuniões semanais sobre o andamento da pesquisa e reuniões 
esporádicas de grupos de trabalho.

4.2 - Procedimentos da pesquisa: 
            - Discussões bibliográficas.
            - Coleta de dados.
            - Mapeamento da legislação urbana de Niterói.
            - Produção de mapas.
            - Produção de tabelas e gráficos.
            - Interpretação dos dados coletados.
            - Proposição de políticas urbanas.



Escopo de dados da pesquisa

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

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

A utilização desses dois tipos de dados fornecem um bom 
panorama do mercado imobiliário niteroiense pois nos 
permitem observar tanto a dinâmica do mercado imobiliário, 
através dos dados de jornais, quanto as flutuações de valores 
desse mesmo mercado, através dos dados de ITBI. 



Dados de jornais
Pesquisa piloto a partir de anúncio de jornais 

(classificados – jornal O Fluminense disponível 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 três primeiros dias (sendo eles 

segunda, terça e quarta) do mês de abril de cada ano, a saber: 

1970, 1980, 1990, 2000 e 2010. Os dados já foram coletados e 

a análise dos mesmos encontra-se em andamento.



Metodologia de Trabalho



Sistematização dos dados



Contagem geral



Mapa - dinâmica do mercado imobiliário 1970

Mapa com a dispersão 
do número de anúncios 
por bairro.  



Gráfico - dinâmica do mercado imobiliário 1970

Gráfico com a 
contagem de 
imóveis por tipo



Mapa - dinâmica do mercado imobiliário 1980

Mapa com a dispersão 
do número de anúncios 
por bairro.  



Gráfico - dinâmica do mercado imobiliário 1990

Gráfico com a 
contagem de 
imóveis por tipo



Mapa - dinâmica do mercado imobiliário 2000

Mapa com a dispersão 
do número de anúncios 
por bairro.  



Mapa - dinâmica do mercado imobiliário 2010

Mapa com a dispersão 
do número de 
anúncios por bairro.  



Mapas - dinâmica do mercado imobiliário 2010

Gráfico com a 
contagem de 
imóveis por tipo



Gráfico- dinâmica do mercado imobiliário

Gráfico com a 
quantidade de 
anúncios por bairro 
e década



Dados de ITBI

Estudo dos dados recebidos da SMF, que vão de Janeiro de 

2014 até Julho de 2021, para entendermos a dinâmica imobiliária 

do município nos últimos anos, para então contrapor os dados 

com o levantamento já feito de grandes intervenções urbanas.

A espacialização dos dados, em um primeiro momento, está 

se dando a partir dos logradouros e a regressão temporal será 

feita com base nos anúncios de jornais.



Amostra de dados de ITBI Região/Ano

Em 
totais, % 
e 
médias



Gráfico do total do valor arrecadado por região e ano



Gráfico contagem do valor arrecadado por região/ano



Gráfico da mediana do valor arrecadado por região/ano



Mapas e Gráficos



 Mapa com dados ITBI - Icaraí

Número 
total de 
registros 
por ano

Método de 
análise 
apresenta as 
entradas por 
logradouro e 
de maneira 
uniforme.



 Mapa com dados de ITBI - Icaraí Imóvel/Tipo 

Número 
total de 
registros 
por ano

Método de 
análise 
apresenta as 
entradas por 
logradouro e 
de maneira 
uniforme.



 Mapa com dados de ITBI - Icaraí Imóvel/Tipo 

Estimativa de 
valor 
arrecadado por 
tipo de 
imóvel/comércio

Ênfase para as Ruas 
Moreira César 
(Paulo Gustavo), 
Gavião Peixoto e 
Miguel de Frias.



Utilização dos Dados
Os dados levantados já estão sendo utilizados não só para os 

trabalhos do grupo de pesquisa em si, mas também em nossas 

pesquisas pessoais, já que o grupo, além de ser multidisciplinar, possui 

membros alunos de graduação, mestrado, doutorado, pós doutorado… 

Com isso, os dados já estão sendo utilizados em artigos, teses, 

dissertaçōes e trabalhos de conclusão 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 e conhecimentos 

pessoais para melhor contribuir com o grupo



Socialização de informações 

Site GEONIT



Considerações finais
Potenciais ganhos do projeto

- Identificar, cartografar e analisar as direções e tendências de 

crescimento (horizontal e vertical) da cidade de Niterói;

- Proporcionar subsídios metodológicos para futuras pesquisas sobre a 

dinâmica imobiliária; 

- Conceber propostas de intervenção do setor público visando à 

otimização do uso do solo sob uma perspectiva de justiça territorial 

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










