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1. Resumo do Projeto de Pesquisa

O presente relatério apresenta os resultados de pesquisa alcancados através de
um esforgo coletivo para a formagao de um sistema nacional de monitoramento da
dindmica imobilidria no Brasil. Inicialmente desenvolvido para a analise de vinte e duas
cidades, localizadas em diferentes formagBes socioespaciais, o projeto em seu
desenvolvimento logrou constituir um conjunto de procedimentos metodoldgicos
voltados a coleta e sistematiza¢do de informagdes atinentes ao mercado imobilidrio em
escala nacional. Também avancou na formulacdo de indicadores concebidos com a
finalidade de jogar luz sobre as complexas interacdes entre a dinamica do mercado
imobiliario e transformacdes econdOmicas e espaciais das cidades brasileiras
contemporaneamente.

Esses procedimentos permitiram esbogar os contornos iniciais para analises que
tem como escopo preencher uma lacuna identificada na maior parte das pesquisas na
area, restritas ou a estudos de caso, limitadas a analises individualizadas de diferentes
cidades, ou pesquisas centradas em cidades de areas metropolitanas, em cidades que
concentram as formas mais dinamicas e complexas da atividade imobiliaria nacional e
naquelas em que algumass instituicoes do préprio mercado imobilidrio, como entidades
associativas do setor produz dados e informag¢des periodicamente..

Nestas condicdes, os objetivos apresentados por essa pesquisa colocaram-se em
dois patamares fundamentais: o primeiro de debater as ldgicas e transformacdes das
cidades a luz de uma interpretacdo da dindmica do mercado imobilidrio em um pais
continental e profundamente heterogéneo. O segundo, de enfrentar os desafios
associados a construcdao de uma metodologia que seja capaz de constituir uma base de
informacdes confidveis e abrangentes comum sobre o mercado imobilidrio
nacionalmente. Permite, assim, criar as condi¢des para uma anadlise que seja capaz de

evidenciar comparativamente o que ha de comum e particular em cidades posicionadas



em diferentes estratos da rede urbana, em distintas macrorregides brasileiras e
localizadas em diferentes formagGes socioespaciais

Nesse contexto, o estudo conta com um esforgo inovador para desenvolver um
sistema de monitoramento do mercado imobilidrio focado em coletar, organizar e
sistematizar informacgdes associadas aos precos e localizacdes de ofertas imobilidrias
residenciais (que incluem imdveis novos e usados, unidades verticais e horizontais) e
também a terra urbana (lotes urbanos) e empreendimentos residenciais.

Tendo tais pontos de partida em vista, o relatério esta estruturado em torno de
trés eixos principais de debate. O primeiro centra-se na apresentacao das atividades
realizadas, considerando seus desafios, limites e descobertas de pesquisa. O segundo
eixo enfatiza os esfor¢cos metodoldgicos para estruturar um banco de dados organizado
utilizando a técnica de web scraping para coletar e compilar dados de plataformas
digitais. Utilizando informacgdes disponiveis na plataforma OLX, a plataforma mais
utilizada no Brasil, discute estratégias de coleta e sistematizacdo de dados visando
produzir indicadores que possibilitem uma interpretagao nacional de pregos, tipologias
e localizacGes imobiliarias (entre outros dados) nas cidades brasileiras. Por fim, o estudo
apresenta resultados alcangados, demonstrando comparativamente o comportamento
dos mercados imobilidrios, sugerindo padrdes nacionais de variacdo desses indicadores,
bem como a prospeccao de padrdes de desigualdade espacial ao longo dos anos de 2023

e 2024 nas cidades brasileiras.

2. Realizagdes no periodo

Este documento corresponde ao Relatério Cientifico do projeto de pesquisa
Dinamicas imobilidrias e fundidrias urbanas: a construcdo de um sistema de
monitoramento de informagdes municipais dos mercados imobilidrios no Brasil,
processo n° 2023/12476-1, no periodo compreendido entre 30 de maio de 2024 e 30 de
setembro de 2025.

O periodo de coleta compreendido entre 2023 e 2025 marcou uma etapa
decisiva na consolidacdo do sistema de monitoramento das dindmicas imobilidrias.
Nesse intervalo, foram processados mais de 15 milhdes de anuncios, distribuidos por
praticamente todo o territdrio nacional. Em 2023, foram captados 7,67 milhdes de

registros, cobrindo 26 estados e alcancando 4.708 cidades distintas. J& em 2024,



registrou-se uma reduc¢do no total de anuncios, com cerca de 3,07 milhdes (queda de
60% em relagdo ao ano anterior), distribuidos por 27 estados e 4.074 cidades. Essa
diminuicdo, no entanto, ndo corresponde a uma retracdo efetiva da oferta imobiliaria,
mas sim a uma mudan¢a metodolégica na coleta: passou-se do monitoramento semanal
para uma frequéncia mensal de extracdo dos anuncios. O ajuste foi resultado dos testes
de saneamento realizados, que demonstraram que, apds a eliminagdo de duplicatas e
inconsisténcias, ndo havia perda substancial de informacdes relevantes, garantindo,
assim, maior eficiéncia no processo.

Em 2025, os dados até o momento coletados, ja com a nova metodologia
consolidada, observaram-se uma recuperagao do volume, atingindo 4,53 milhdes de
registros, igualmente em 27 estados e abrangendo 3.750 cidades. O percurso como um
todo evidencia ndo apenas o grande volume de informacdes tratado, mas também a
robustez do sistema de coleta, capaz de manter abrangéncia nacional continua mesmo
com ajustes metodoldgicos significativos.

Além disso, é importante destacar que esse esforgo representou uma ampliagao
expressiva em relagao ao recorte inicial de apenas 22 cidades, que havia orientado as
fases preliminares da pesquisa. A expansao territorial e a diversificacdo dos registros
garantiram bases mais sélidas para a andlise comparativa, possibilitando tanto a
construcdo de séries histdricas quanto a identificacdao de padrdes espaciais e temporais
da oferta imobilidria no Brasil.

Nesse documento estdo relatadas as etapas de pesquisa, os produtos elaborados
e as diversas atividades académicas desenvolvidas no periodo. O presente item, que diz
respeito as realizacOes do projeto no periodo em questdo e esta estruturado de acordo
com tdpicos que buscam evidenciar as etapas de pesquisa encerradas, as interagdes e
vinculos académicas constituidos no periodo e a agenda de pesquisa que se desdobra
dos resultados de andlise ja sistematizados: a) Pressupostos analiticos e a questdes de
pesquisa: uma breve introducdo; b) Os procedimentos de coleta, sistematizacdo e
andlise de dados; c) Sobre a coleta e saneamento de dados e a geracdo de produtos
graficos e cartograficos e notas técnicas; d) Participacdo académica e eventos cientificos;
e) Publicacdo de resultados preliminares da pesquisa em periddicos; f) missdo de estudo
no exterior; h) Ganhos académicos e a construcdo de novas agendas de pesquisa para o

futuro.



a) Pressupostos analiticos e a questoes de pesquisa: uma breve introdugao.

O monitoramento do mercado imobilidario e das dinamicas urbanas tem
emergido como um tema central nas agendas académicas e institucionais voltadas a
analise das transformacdes contemporaneas das cidades. Longe de se restringir a uma
técnica de coleta de dados, o monitoramento passou a ser concebido como instrumento
estratégico de interpretacao e intervengao, na medida em que permite acompanhar de
forma sistemdtica e comparativa os processos de valorizacdo da terra, de oferta
habitacional e de transformacgao do espaco urbano.

Essa centralidade recente esta vinculada, por um lado, a crescente
disponibilidade de bases digitais de alta frequéncia e detalhamento espacial e, por
outro, a necessidade de enfrentar a opacidade estrutural dos mercados imobilidrios,
especialmente em contextos periféricos como o brasileiro.

O debate sobre a digitalizacdo do mercado imobilidrio tem se consolidado de
forma crescente nas agendas académicas e institucionais voltadas a andlise das
plataformas digitais. O uso de bases provenientes dessas plataformas tem possibilitado
a um conjunto de pesquisas acessar informacdoes em grande escala, com elevada
frequéncia temporal e elevado grau de detalhamento espacial, ampliando
significativamente a capacidade de andlise dos mercados de habitacdo para além das
estatisticas oficiais, muitas vezes defasadas ou incompletas (Boeing & Waddell, 2016;
Hess, 2021).

As implicagOes desse processo tém alimentado um campo de investigacdes que
busca constituir leituras ndo apenas sobre a dindmica de precos e da oferta de moradia,
mas também sobre o potencial das infraestruturas digitais para a analise e o
monitoramento do mercado imobilidrio e que, ao mesmo tempo, refletem e reforcam
aspectos estruturais da urbanizacdo contemporanea. Observando o mercado de
aluguéis nos Estados Unidos, Hess (2021), por exemplo, ressalta a centralidade da
informacdo digital na organizacdo dos mercados imobiliarios. Como argumenta o autor,
as plataformas digitais ndo devem ser compreendidas apenas como um repositério de
dados sobre habitacdo, mas como atores ativos na configuracdo dos mercados, cujas
listagens revelam e intensificam padrdes de reproducdo de desigualdades socioespaciais

e raciais.



Com um aporte semelhante, mas com foco na rede urbana, o estudo de Boeing
e Waddell (2016) demonstra como grandes bases de dados extraidas de plataformas
permitem avangar na compreensdo comparativa entre regides metropolitanas. Os
autores evidenciam que essas informagdes oferecem leituras mais finas e em tempo real
das diferencas inter metropolitanas em termos de precos, acessibilidade e sobrecarga
de aluguel, possibilitando captar tanto os gradientes intraurbanos quanto as hierarquias
entre metrdpoles, como ilustra a disparidade de valores entre Nova York e Atlanta.
Ainda que circunscritos ao mercado de aluguéis, esses trabalhos desdobram-se em eixos
de analise mais amplos. Em primeiro lugar, permitem problematizar a difusdo das
desigualdades no interior das cidades. Trata-se de um aporte metodoldgico que vai além
do mapeamento de precos, pois ilumina os mecanismos que reforcam padrdes
histéricos de segregacdo e exclusdo. Em segundo lugar, oferecem instrumentos para
compreender a hierarquia entre cidades, uma vez que os gradientes de precos e
acessibilidade observados explicitam a posicao diferenciada das localidades na rede
urbana, revelando como desigualdades regionais se articulam as dinamicas de
valorizagao global.

Por fim, langcam luz sobre a difusdo da informacgao no territério, mostrando como
as plataformas se consolidam como verdadeiras infraestruturas digitais de mediacao,
capazes de organizar fluxos de dados sobre habitacdo e de definir o que é visivel ou
invisivel nos mercados, incidindo diretamente nas possibilidades de acesso a moradia e,
portanto, na prépria configuracdo do espaco urbano. Nessa direcdo, Hess et al. (2021) e
Kodors et al. (2017) permitem compreender as plataformas e sistemas digitais como
verdadeiras infraestruturas de mediacdo — seja ao estruturar o acesso diferenciado a
informacao habitacional, seja ao organizar dados cadastrais e fundidrios — ampliando o
papel da informacdo na constituicdo do espaco urbano.

Essas trés dimensdes, quando transpostos para o contexto brasileiro, adquirem
contornos ainda mais agudos. Nas formacodes periféricas, como a brasileira, em que a
terra e a habitacdo historicamente ocupam papel central na reproducdo do capital
(Sayad, 1977; Lessa, 1980; Lessa & Dain, 1998), a auséncia de sistemas publicos robustos
e acessiveis de informacado imobilidria reforca a opacidade de um setor ja marcado por
fortes assimetrias informacionais e pela concentracdo dos dados em agentes privados.

Nesse quadro, a leitura das desigualdades nas cidades, da hierarquia interurbana e das



plataformas digitais como infraestruturas de mediacdao revela uma chave analitica
pertinente para compreender, de um lado, os processos de fragmentacdo e a
heterogeneidade dos mercados locais; de outro, a dificuldade de comparabilidade em
escala nacional, que dificulta o acompanhamento sistemdtico das transformacdes em
curso.

O esforgo de monitoramento, portanto, ndo se reduz a um exercicio de coleta e
sistematizacdo de dados, mas afirma-se como instrumento analitico indispensavel para
interpretar como a dinamica imobilidria se articula aos processos econémicos mais
amplos e as formas contemporaneas de transformacdo das cidades. Em didlogo com
essas preocupacoes, o presente trabalho, aponta para o esforco de construcdo de
estratégias de monitoramento, capazes de debater processos mais amplos de
transformacdo das cidades, associados a dindmica do mercado imobilidrio e aos
mecanismos contemporaneos de valorizagdo da terra e da moradia a um objetivo
central de fornecer subsidios empiricos para compreender os processos de
transformacao territorial.

No contexto brasileiro, essa tarefa responde a trés condi¢cles estruturais
frequentemente destacadas: (i) a natureza opaca do setor, marcada pela concentragao
de informacbes em agentes privados; (ii) a heterogeneidade dos mercados e a
dificuldade de comparacdo entre diferentes cidades; e (iii) a auséncia de registros
sistematicos e acessiveis sobre a oferta e os precos do estoque imobilidrio.

A atencdo a essas especificidades evidencia a urgéncia de mecanismos capazes
de interpretar a extensao espacial desses processos, suas diferenciagdes regionais e os

efeitos que produzem na configuracdo do tecido urbano.

b) Os procedimentos de coleta, sistematiza¢ao e analise de dados.

Em contextos nacionais que dispdes de sistemas de informacdes e registros
administrativos robustos, como Reino Unido, Franca ou Estados Unidos, o
monitoramento do mercado imobilidrio se apoia em sistemas consolidados de dados.
No Reino Unido, por exemplo, o HM Land Registry disponibiliza a base “Price Paid Data”,
gue reune informacdes sobre todas as transacdes de compra e venda desde 1995,

permitindo analises temporais e espaciais refinadas (UK Land Registry, 2024). Na Franca,
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a base DVF (Demandes de Valeurs Foncieres) contém dados notariais de transagdes
imobiliarias desde 2014, acessivel ao publico desde 2019, sendo amplamente utilizada
para estudos urbanos e fiscais (INSEE, 2020). Nos Estados Unidos, o Zillow Research
criou indicadores como o Zillow Home Value Index (ZHVI), gerado a partir da agregacao
de registros publicos e estimativas de mercado, frequentemente referenciado em
estudos sobre precos e acessibilidade (Glaeser & Gyourko, 2018; Goodwin et al., 2021).

Contudo, em contextos em que os registros sdo escassos ou desatualizados, o
monitoramento depende de fontes alternativas. No Brasil, o trabalho de Almeida,
Amano e Tupy (2022) joga luz para a encruzilhada metodoldgica que acompanha as
pesquisas sobre o tema. Essas dificuldades estdo relacionadas a natureza do mercado,
gue é caracterizado pela escassez e precariedade das informacgdes disponiveis (Abreu e
Amorim, 2014) e pela falta de transparéncia e dificuldade de acesso aos registos de
negociagdes nas Prefeituras Municipais que nao dispdem, via de regra, de um sistema
de registro organizado ou disponivel ao publico, dificultando o acesso e a compilacdo de
informacdes relevantes para andlises mais abrangentes do mercado imobilidrio.

Além disso, o acesso a informacoes registradas em Cartdrios de Imdveis ou em
bases da Receita Federal apresenta-se como um processo marcado por barreiras
institucionais e normativas que restringem sua transparéncia e tempestividade. A
estrutura fragmentada e altamente regulada desses cadastros, muitas vezes protegidos
por regimes de sigilo ou por procedimentos administrativos onerosos, dificulta a
sistematizacdo de dados de forma continua e compardvel. Tal configuracdo impde
obstaculos significativos a producdao de conhecimento, na medida em que limita a
possibilidade de acesso amplo e desagregado a registros de transacGes imobiliarias,
informacgdes sobre titularidade de propriedades e dados fiscais.

O resultado é um cenario caracterizado ndo apenas pela escassez de informacées
consolidadas em nivel nacional, mas também pela predominancia de indicadores oficiais
parciais, voltados a finalidades tributarias ou administrativas especificas, que pouco
contribuem para analises abrangentes sobre a evolucdo dos precos, das tipologias e das
formas de oferta do mercado imobilidrio. Essas preocupagbes contribuem para
dimensionar os obstaculos locais e, a0 mesmo tempo, indica caminhos possiveis para a
construcdo de estratégias metodoldgicas proprias, ajustadas as condicdes de um

mercado marcado pela opacidade, heterogeneidade e fragmentacdo das informacdes.
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Diante dessa condi¢ao, o desenvolvimento de indicadores espaciais sobre o
mercado imobilidrio a partir de dados abertos tem sido objeto de crescente atengdo. A
proposta metodoldgica do Observatdrio Nacional de Dindamicas Imobiliarias (ONDI), que
foi mobilizada por esse projeto de pesquisa, tem como eixo central o desenvolvimento
de rotinas sistematicas de coleta de dados por meio da técnica de web scraping. Trata-
se de um procedimento de extracdo automatizada de informagdes disponiveis em
paginas eletronicas (Luscombe, Dick, & Walby, 2022) que permite a transformacdo de
conteudos ndo estruturados, anuncios de iméveis em plataformas digitais, em bases de
dados organizadas e comparaveis. Diferentemente de levantamentos pontuais, o web
scraping possibilita a construcao de séries histéricas em tempo quase real, assegurando
maior atualidade e granularidade as andlises, além de viabilizar comparacdes entre
diferentes cidades, regides e tipologias de imdveis.

No caso brasileiro, a aplicacdo dessa metodologia recorre a plataformas digitais
de abrangéncia nacional, como a OLX. As rotinas de coleta sdo estruturadas a partir de
codigos que acessam automaticamente as paginas de anuncios, identificam os
elementos previamente especificados e os extraem em formato tabular. Entre as
variaveis capturadas destacam-se: i) informacdes de temporalidade da coleta (dia, més
e ano); ii) tipologia do bem ofertado (terrenos urbanos, casas, apartamentos, sobrados,
entre outros); iii) atributos fisicos (area construida, area do terreno, nimero de quartos,
banheiros, vagas de garagem); iv) localizacdo geogréfica (bairro, endereco, identificacdo
de condominio ou loteamento fechado, quando disponivel); v) caracteristicas adicionais
(se hd indicacdo de imdvel novo ou usado, presenca de equipamentos como piscina ou
area gourmet); vi) valores de oferta, incluindo o preco total e, quando disponivel, o valor
por metro quadrado. A extracdao é realizada em ciclos regulares — no caso das
experiéncias piloto, semanalmente — de forma a captar as flutua¢des do estoque de
imoveis ofertados e registrar movimentos de entrada e saida de andncios.

A rotina de extracdo segue etapas que incluem: (a) acesso automatizado as
paginas-alvo por meio de scripts desenvolvidos em linguagem de programacao (como
Python); (b) identificacdo e raspagem dos elementos HTML que contém as informacodes
de interesse; (c) conversao das informacdes extraidas em arquivos organizados (CSV ou
bancos relacionais) e, (d) armazenamento seguro em bases préprias do Observatorio,

garantindo rastreabilidade e possibilidade de replicacdo das coletas. Essa padronizacdo
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assegura que diferentes rodadas de extragdo possam ser comparadas e analisadas
longitudinalmente, permitindo acompanhar tendéncias de valorizagao, variagcdes na
composicdo da oferta e expansao territorial de determinados tipos de empreendimento.

Se por um lado a coleta automatizada amplia o volume e a diversidade das
informacdes disponiveis, por outro impde cuidados rigorosos em relacdo ao tratamento
e a qualidade dos dados. Os anuncios coletados frequentemente apresentam
inconsisténcias, como duplica¢cdes, informacdes ausentes ou valores distorcidos,
exigindo rotinas de saneamento. Esses desafios metodoldgicos tornam-se ainda mais
complexos quando se busca assegurar comparabilidade entre cidades com diferentes
padrdes de oferta, terminologias locais e niveis de detalhamento dos anudncios. O

detalhamento dessas atividades esta descrito no Quadro 1, presentes no Anexo 1.

c) Sobre a coleta e saneamento de dados e a geracdo de produtos graficos e
cartograficos e notas técnicas

Diante de tais desafios, parte da pesquisa destinou-se a elaboragdo de banco de dados
a partir das ofertas imobiliarias coletadas semanalmente a partir do sitio eletrénico da
OLX, considerando o periodo de 2023, 2024 e 2025. Inicialmente, a proposta
metodoldgica previa apenas coletas semanais das 22 cidades que eram alvo do projeto.
No entanto, entre os meses de abril e outubro, ampliou-se o escopo de coleta, de modo
a abranger todo o territério nacional, incorporando anuncios referentes a distintos
extratos da rede urbana que apresentavam ofertas disponiveis na plataforma. Essa
expansao permitiu enriquecer substancialmente o banco de dados, garantindo maior
representatividade e diversidade regional nas informacdes.

Para essas coletas utilizamos os seguintes critérios: 1) Dia da coleta, més e ano da coleta;
2) Tipo do bem em oferta: Terrenos (ndo foram coletados chdcaras, sitios, fazendas etc.);
3) Area do terreno —se terreno; 4) Area edificada — se casa e apartamento; 5) Localizac3o
1: Bairro; - Localizagdo 2: Enderego: Rua/Av. e nimero; - Espaco residencial fechado —
Sim ou ndo e, se Sim, o nome; 6) Preco da oferta.

Apds a coleta desse conjunto de informagdes foram realizados uma série de
procedimentos para o saneamento dos dados obtidos. Esses procedimentos ocuparam-
se em eliminar todos os anuncios repetidos, excluir os anuncios com informacdes

incompletas e definir critérios para mitigar possiveis imprecisdes e equivocos nas ofertas
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analisadas. Com relagdo a esse ultimo ponto, é valido ressaltar que ndo sdao incomuns
os anuncios com erros de digitacdao. Frente a esses desafios, foram considerados apenas
para essa analise os terrenos com metragem minima de 125 metros quadrados e igual
ou inferior a 1000 metros quadrados. Além disso, foram considerados os precos médios
iguais ou superiores a R$10,00 e igual ou inferior a R$30.000.000,00.

A utilizacao desses dados somou-se a um conjunto complementar de dados referentes
a populacdo, hierarquia urbana, financiamentos imobiliarios e domicilios particulares
permanentes com a finalidade de explorar as relagGes entre esses fatores e os
patamares de precos da terra. A partir desses dados, foi possivel identificar padrdes que
sugeriram a influéncia do porte populacional, da hierarquia urbana e da formacao
socioespacial nos patamares de precos observados. No entanto, é importante ressaltar
os cuidados requeridos na interpretacdo dos dados diante das limitacdes temporais e
espaciais. Essa abordagem inicial serviu como base para analises mais detalhadas que
foram desenvolvidas posteriormente, destacando a dimensdo espacial por meio da
apresentacdo de mapas dos precos médios por bairros em cada uma das cidades.

A partir da sistematizacdo dos dados e informacgdes descritas no tdpico anterior, foram
elaborados materiais graficos e cartograficos que representam o conjunto de
informacgdes coletadas e organizadas. Complementarmente, foram produzidas notas
técnicas para orientar os trabalhos baseados no tratamento e tabulacdao dos dados
extraidos via web scraping. Todas essas etapas foram meticulosamente desenvolvidas
em parceria com a Empresa Jr. de Estatistica (EJEST) da FCT-UNESP, que foi responsavel
pela modelagem e saneamento dos dados. O roteiro elaborado e o modelo utilizado
encontram-se detalhado no Anexo I.

A organizac¢ao dessas informacdes foi estruturada em trés blocos. O primeiro bloco esta
relacionado a Planilha Geral, que sintetiza os dados originados das cidades, coletados
semanalmente como um todo. Nesta organizacdo, foram valorizadas as informacdes
referentes aos volumes transacionados, ao numero de operacgoes, ao perfil dos imoveis,
sua localizacdo, agente anunciante, URL do anlncio, data da coleta e da oferta e o preco
do imédvel. O segundo bloco detalha os procedimentos de saneamento dos dados,
responsaveis por retirar anincios repetidos e informacgdes inconsistentes. O terceiro
bloco refere-se a geocodificagdo dos anuncios com base em bairros e loteamentos, com

a finalidade de promover produtos cartograficos. Todos esses produtos estdo
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sistematizados no Anexo Il deste relatério. E valido ressaltar que este material tem sido

amplamente utilizado nos artigos e textos para debate elaborados até o momento.

d) Participagdo académica e em eventos cientificos.

Durante o periodo de vigéncia do projeto, o bolsista teve uma participacao ativa
em diversos eventos académicos e cientificos. Primeiramente, participou de workshops
com integrantes da equipe do Observatério Nacional de Monitoramento e Avaliacdo de
Dindmicas Imobilidrias e Fundidrias MCTI/CNPq/FNDCT N 40/2022 PRO-
HUMANIDADES, onde foram discutidos resultados prévios e fontes de dados do
observatdrio.

Além disso, o bolsista desempenhou um papel fundamental na organizacdo de
oficinas de capacitacdo para alunos de iniciacdo cientifica. Estas oficinas incluiram
sessdes sobre o uso do QGIS e o tratamento de dados do Censo de 2022,
proporcionando aos alunos ferramentas importantes para a andlise de dados espaciais.

Em colaboragdo com o Professor Dr. Everaldo Santos Melazzo e o Pds-
doutorando Bruno Leonardo Barcella da Silva, o bolsista também contribuiu para a
oferta da disciplina “Producao Capitalista da Cidade: Logicas, Processos e Agentes” junto
a turma de mestrado e doutorado do Programa de Pds-Garduagdo em Geografia da
FDCT/Unesp. A ementa dessa disciplina estd detalhada no Anexo Il deste relatério.

Adicionalmente, o bolsista enviou trabalhos para o Xl Congreso Internacional de
Geografia de América Latina. O trabalho intitulado "Dindmicas Imobilidrias Urbanas no
Brasil: Articulagbes Tedricas e Evidéncias Empiricas na Reconfiguracdao Espacial das
Cidades Brasileiras" destaca as principais contribuicOes tedricas e praticas do projeto,
refletindo sobre a reconfiguracdo espacial das cidades no contexto brasileiro. Além
disso, apresentou trabalho no Xl Congreso Internacional de Geografia de América Latina
de la AGEAL intitulado “Dinamicas imobilidrias urbanas no brasil: desenvolvimento de
bancos de dados urbanos via web scraping para andlises comparativas” e também
apresentou um trabalho no XVIII Simpurb intitulado A securitizacdo da habitacdo no
brasil: perspectivas a partir das operacdes originadas pela MRV Engenharia S.A. Além
disso, o bolsista participou como ouvinte do XXI ENANPUR, realizado na cidade de

Curitiba no ano de 2025.
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e) Publicacdo de resultados preliminares da pesquisa;

A seguir, apresentam-se as principais publicacdes produzidas no dmbito das pesquisas

recentes, contemplando artigos em periddicos qualificados, capitulos de livros e textos

em coletaneas nacionais e internacionais.

Referéncia Tipo Ano
ABREU, M. A.; SILVA, B. L. B.; MELAZZO, E. S. Entre o | Artigo em | 2024
financiamento e a financeirizacdo do imobiliario: a | periddico

articulagao Estado-mercado na condug¢do da politica

habitacional. Novos Estudos. CEBRAP, v. 43, p. 91-116.

ABREU, M. A.; KLINK, J. J.; AALBERS, M. B. The state as a | Artigo em | 2024
market maker: The rise (and fall) of Brazilian securitization | periddico

in the 21st century. Environment and Planning A, v. 1, p. 1- | internacional

20.

ABREU, M. A.; SHIMBO, L. Z. Da Produgao a Securitizagdo: | Artigo em | 2024
a articulagdo escalar entre o mercado da habitacdo e as | periddico

rendas financeiras. GeoUERJ, v. 1, p. 1.

ABREU, M. A. Dinamicas imobilidrias urbanas no Brasil: | Capitulo de livro | 2025
desenvolvimento de bancos de dados urbanos via web | internacional

scraping para analises comparativas. In: Plaza Gutiérrez et

al. (Org.). América Latina: Paradigmas, procesos y desafios

en un contexto de cambios hiperacelerados.

ABREU, M. A. A securitizagdo da habitacao no Brasil: | Capitulo de livro | 2025
perspectivas a partir das opera¢bes originadas pela

MRV&Co. In: A cidade em portfdlios: superprodugdo da

habitagdo e fronteiras da financeiriza¢do imobilidria. Rio de

Janeiro: Letra Capital.

MELAZZO, E. S.; ABREU, M. A.; BARCELLA, B. L. Mercado de | Capitulo de livro | 2025
terras urbanas: légicas e nexos espaciais para

compreensao do processo de fragmentacao socioespacial.
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In: Melazzo, E. S. (Org.). Entre a casa e a cidade. Rio de

Janeiro: Consequéncia.

MELAZZO, E. S.; ABREU, M. A.; BARCELLA, B. L. From | Capitulo de livro | 2025
regulation to financialization. In: Valenzuela-Aguilera, A. et | internacional
al. (Org.). The Financialization of Latin American Real Estate

Markets: A Research Companion. Routledge.

ABREU, M. A.; SCUSSEL, V. N. Um olhar sobre a divisao | Capitulo de livro | 2025
social do espa¢o em Ribeirdo Preto e suas dindamicas
urbanas e socioecondmicas. In: A cidade em portfdlios:
superprodugdo da habitacdo e fronteiras da financeiriza¢Go

imobilidria. Rio de Janeiro: Letra Capital.

No momento estdo sendo elaborados dois artigos cientificos. O primeiro aborda
o0 monitoramento imobilidrio como tema central nas agendas voltadas a andlise das
transformacdes contemporaneas das cidades. A elaboracao do artigo insere-se em um
debate mais amplo que relaciona a crescente digitalizacdo dos mercados imobilidrios a
necessidade de enfrentar a opacidade estrutural desse setor em que a auséncia de
sistemas publicos robustos de informagdao e a concentracdao de dados em agentes
privados reforcam assimetrias e desigualdades. O segundo artigo explora os potenciais
analiticos derivados da consolidacao do banco de dados, com foco na heterogeneidade
dos mercados imobilidrios e na analise de tipologias e grupos de precos. O eixo central
serd mostrar como a segmentacdo entre terrenos, casas e apartamentos, quando
examinada a partir de indicadores estatisticos como medianas, variancias e amplitudes,
indicam processos de fragmentacdo socioespacial e desigualdades regionais. Essa
analise permitird identificar padrdes que vao desde mercados consolidados e dindmicos,
presentes em capitais e cidades médias estratégicas, até mercados de baixo dinamismo,
caracterizados por medianas reduzidas e baixa pressao fundidria. O texto se insere,
assim, no esforco de compreender a producdo desigual das cidades brasileiras,
articulando a dimensao local dos mercados a légica estrutural do capitalismo imobilidrio

contemporaneo.
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f) missao de estudos no exterior

Entre os meses de setembro e outubro de 2024, foi realizada uma missdo de estudo no
Instituto de Estudios Urbanos y Territoriales (IEUT) da Pontificia Universidad Catdlica de
Chile (PUC-Santiago), sob a coordenacdo do professor Luis Fuentes. O principal objetivo
da missdo foi aprofundar o intercambio técnico e cientifico com o Observatorio de
Ciudades da PUC-Chile, estrutura académica que redune uma rede multidisciplinar
dedicada a producao, analise e difusdo de indicadores urbanos, com foco em dinamicas
territoriais, planejamento metropolitano e sustentabilidade urbana. O Observatorio
atua em trés eixos principais: (i) pesquisa aplicada para o monitoramento das
transformacgdes urbanas; (ii) desenvolvimento de metodologias e indicadores para o
planejamento territorial; e (iii) fortalecimento de redes académicas e institucionais na
América Latina.

O resultado da missdao foi amplamente positivo, abrindo a possibilidade para novas
parcerias institucionais e oportunidades de cooperagdo cientifica. Como
desdobramento direto, o pesquisador foi convidado a participar do Seminario
Internacional da Red de investigacion sobre areas metropolitanas de Europa y América
Latina (RIDEAL), realizado em Quito - Ecuador entre os dias 20 e 22 de outubro de 2024,
onde serd apresentado o trabalho “Urbanizacién y dindmica inmobiliaria: contextos y
perspectivas analiticas para comprender las transformaciones espaciales en las ciudades

brasilefias”.

g) Ganhos académicos e a construgdo de novas agendas de pesquisa para o futuro.

O desenvolvimento desta pesquisa resultou em avancos significativos tanto no
plano metodolégico quanto no analitico, abrindo frentes que consolidam uma agenda
de longo prazo. Um dos principais ganhos consistiu na ampliacao das coletas de dados:
se inicialmente a estratégia concentrava-se em levantamentos semanais de ofertas
imobilidrias, passou a ser possivel estruturar coletas anuais que abrangem todas as
cidades brasileiras, permitindo a constituicdo de séries histéricas nacionais. Essa
ampliacdo temporal fortalece a robustez da base e fornece condi¢des para andlises
comparativas mais consistentes.

No campo analitico, avancou-se na sofisticacdo estatistica, incorporando

procedimentos de cdlculo que vdo além da média simples, como o uso de medianas e
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da identificacao de padrdes de variancia. Esses parametros ampliaram a capacidade de
interpretar o comportamento dos pre¢os imobilidrios e suas desigualdades internas,
evitando distorcdes comuns a bases marcadas por anuncios outliers. A partir dessa base
metodoldgica, estamos desenvolvendo uma proposta de tipologias de cidades, na qual
a relacdo entre variancia e mediana serve como critério para mensurar os mercados
imobiliarios. Cidades com maior variancia e valores medianos elevados tendem a
expressar padroes mais intensos de desigualdade no acesso a moradia, enquanto
contextos com menor dispersao de pregos ou medianas mais baixas revelam outras
formas de segmentacdo do mercado. Trata-se de um campo promissor que permitira,
em etapas futuras, consolidar indicadores nacionais de desigualdades urbanas a partir
dos precos da terra e da moradia.

Do ponto de vista institucional, a experiéncia consolidada nesses ultimos anos
resultou também na submissdo de um projeto Gera¢dao/FAPESP, diretamente derivado
dos resultados aqui alcancados. Esse projeto busca consolidar um centro de investigacdo
dedicado ao monitoramento das dinamicas imobilidrias e a producdo de indicadores
nacionais, articulando a FCT-Unesp a redes de pesquisa nacionais e internacionais. Até
o momento o bolsista chegou a terceira fase, com realizacdao da entrevista e aguarda o
resultado final da selecdo.

Além disso, do ponto de vista académico, o bolsista foi aprovado em selecao de
professor substituto na FCT-UNESP e atualmente ministra a disciplina de Regido e
Regionalizagao, com contrato vigente até novembro do presente ano.

As agendas abertas apontam para diferentes frentes. Em termos académicos,
trata-se de consolidar uma interpretacdo em escala nacional sobre as conexdes entre
urbanizacao, valorizagao imobiliaria e desigualdades socioespaciais, com potencial de
didlogo internacional. As parcerias ja estabelecidas, como com a PUC-Santiago e o
professor Luis Fuentes, abrem possibilidades de colaboragdo internacional. No plano
nacional, o fortalecimento do Observatério Nacional de Dinamicas Imobilidrias
constitui espaco privilegiado de articulagido com grupos de pesquisa e com
interlocutores institucionais, especialmente em temas relacionados a cadastros,

tributacdo e planejamento urbano.
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3. Plano de Gestao de dados

O projeto teve como produto central a criacdo de um sistema nacional de
monitoramento das dinamicas imobilidrias no Brasil, que resultou na organizagdo de
séries histéricas, bases estruturadas, indicadores analiticos e representacdes
cartograficas. Os resultados foram disponibilizados em diferentes formatos — tabulares
(CSV, XLS), georreferenciados (SHP, GeoJSON) e em dashboards interativos — de modo
a ampliar tanto a capacidade de analise quanto a difusao publica dos achados.

As atividades de coleta concentraram-se na producdo de dados primarios, obtidos por
meio de técnicas de web scraping em plataformas digitais como a OLX. Foram extraidas
informacdes referentes a preco, localizacdo, metragem e infraestrutura dos imdéveis,
além da identificacdo do tipo de anunciante (corretor, imobiliaria ou proprietdrio) e do
registro das variagcOes temporais de preco. Esse processo, conduzido de forma continua
ao longo do periodo, permitiu a constituicdo de um banco robusto de informacdes sobre
a dindmica do mercado imobilidrio.

Para operacionalizar a coleta, foram implementados sistemas de extracdo automatizada
de dados via web scraping (Python: Scrapy, BeautifulSoup, Selenium), além de rotinas
de georreferenciamento e modelagem estatistica para analise espacial. Todo o material
coletado foi armazenado em banco de dados PostgreSQL, hospedado em servidor
privado virtual (VPS) da UNESP, com backups automadticos e redundantes que
asseguraram a integridade e a seguranca das informacdes.

O compartilhamento interno seguiu protocolos de seguranca e acessibilidade, com
diferentes niveis de acesso a administradores, pesquisadores e parceiros institucionais.
Externamente, os resultados foram divulgados em relatérios técnicos, publicacdes
cientificas e dashboards interativos disponibilizados no site do Laboratério. Em especial,
o dashboard apresenta um potencial significativo para a rapida sistematiza¢do de dados
e sua difusdo, na medida em que incorpora os sistemas de saneamento de dados, e
oferece a possibilidade de busca selecionada a cidades e varidveis especificas. Trata-se,
portanto, de uma central de acesso a informacdo que pretendem-se estar disponivel e
para o amplo acesso aos pesquisadores do Observatdrio e demais interessados. Dados
anonimizados foram preparados e disponibilizados em repositérios abertos, como
Zenodo, Open Science Framework (OSF) e Repositorio Institucional da UNESP,

garantindo transparéncia e reprodutibilidade.
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No campo da preservacdao de dados, foram mantidos todos os registros brutos
coletados, os indicadores produzidos e os scripts de coleta, assegurando
reprodutibilidade e continuidade das pesquisas. Realizaram-se backups redundantes em
servidores institucionais e em servigos de nuvem, além de cépias em HDs externos para
armazenamento offline. A base foi submetida a revisdes e atualizacGes periddicas,
garantindo consisténcia e alinhamento com as novas coletas.

Para viabilizar o trabalho, foram utilizados recursos de infraestrutura computacional
robusta, incluindo servidor privado virtual (VPS), PostgreSQL, HDs externos e
armazenamento em nuvem, assegurando protecdo e acessibilidade permanentes as
bases construidas.

Sites de disponibilizagao dos resultados:

e Site institucional: https://www.ondi.fct.unesp.br/inicio

e Dashboard interativo: https://ondi.fct.unesp.br/
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Anexos:

Anexo [

ONDi - OBSERVATORIO NACIONAL DE DINAMICAS IMOBILIARIAS E FUNDIARIAS
Chamada CNPq 40/2022 Processo 420166/2022-0
Responsavel Prof. Dr. Everaldo Santos Melazzo (FCT/Unesp)

Nota Técnica - Janeiro de 2024
Saneamento de dados de ofertas imobiliarias

Introdugdo

Esta nota técnica detalha os critérios adotados no saneamento de dados referentes aos
anuncios imobilidrios extraidos da base de dados da plataforma OLX por meio de web
scraping. Tal processo é fundamental para assegurar a qualidade e a confiabilidade das
analises subsequentes.
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A fonte utilizada sdo os anuncios de ofertas de vendas imobiliarias (terrenos,
residenciais unifamiliares e apartamentos) ofertados através da plataforma OLX Brasil
que, desde o ano de 2020, é uma holding com duas unidades de negdcio: OLX e ZAP+.
Os dados sdo coletados semanalmente para vinte e duas cidades selecionadas, desde o
més de janeiro de 2023 e, duas vezes ao ano, em abril e outubro, é realizada a coleta de
todos os dados de ofertas de vendas para todas as dreas urbanas do pais.

As informacdes coletadas, obedecendo o critério de ndo identificacdo de qualquer dado
gue possa individualizar ou personificar qualquer parte envolvida sdo: data do anuncio,
estado da federacdo, cidade e bairro da oferta, tipo (terrenos, residenciais unifamiliar
ou apartamento), area (do terrenos ou edificada ou util), preco da oferta e url (Uniform
Resource Locator) de cada anuncio.

Os dados sao armazenados diretamente na extensao .csv e transferidos para um banco
de dados que permite sua recuperacao através de diferentes critérios que possibilitam
segmentd-los, organiza-los e apresentd-los em planilhas de diferentes extensdes, como
.csv ou .xls, por exemplo.

Importante registrar que o conjunto dos dados do ano de 2023, para as vinte duas
cidades selecionadas foram submetidos a um processo de andlise pela EJEST - Empresa
Junior do Curso de Graduagdo em Estatistica da FCT-Unesp, resultando em identificacao
e exclusdo de outliers e aqueles com informacgdes incompletas, analises de qualidade
dos dados através de estatisticas descritivas e andlise de dispersdo e agrupamentos.

A presente nota técnica, assim, a partir das informagdes anteriores, apresenta o passo
a passo para cada membro da equipe do ONDi que trabalhe com os dados obtidos,
sendo de extrema relevancia para garantir a qualidade das informacdes a serem
analisadas através de graficos, tabelas e mapas. Mais ainda, refere-se apenas ao
tratamento dos dados referentes ao tipo Terrenos. Os critérios a seguir especificados
devem ser cuidadosamente considerados para cada cidade ou area urbana a ser
analisada, adaptados quando necessario a partir do conhecimento do pesquisador
responsavel ou do didlogo e debate com o conjunto dos pesquisadores do projeto.

O uso dos dados obtidos e organizados até o momento para os objetos imobilidrios
“casas e apartamentos” deve considerar procedimentos metodoldgicos especificos,
tomando em conta as particularidades de cada uma dessas tipologias. Por isso, solicita-
se as equipes que desejem trabalhar com essas tipologias que entrem em contato com
a coordenacdo do projeto para a avaliacdo de possiveis procedimentos de saneamento
a exemplo do realizado com terrenos.

Por fim, ndo é demais lembrar que tais informa¢Ges, mesmo com ampla cobertura
territorial, com volume de dados consistente e abarcando diferentes tipos de bens
imobilidrios se referem apenas a dimensdao da oferta imobilidria, o que implica nos
cuidados necessarios a sua analise.

Procedimentos para o Saneamento dos Dados:

Selegdo Inicial de Dados:

O processo deve ser iniciado a partir da captura de todas as informacdes presentes
na base de um ano especifico (2023 ou 2024), segmentando-as por tipo (terrenos, casas
ou apartamentos), identificando quantos anuncios no total e quantos para cada tipo.
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Em seguida, filtrar a base inicial para selecionar apenas os anuncios do tipo "terreno",
resultando na criagdo de uma nova base. Lembrar de renomear e salvar o arquivo.

Limpeza de Dados Preliminar:

A partir do novo arquivo, devem ser removidos os registros (linhas) em que as
varidveis prego e area construida estiverem ausentes.
Criacdo de Variavel Adicional:

Em seguida, através de uma simples operacdo de divisdo (prego da oferta pela
area), criar a coluna preco por metro quadrado.
Registros repetidos

Como serd observado, varios registros sao repetidos, indicando que o mesmo
imovel é anunciado mais de uma vez, em datas préximas ou ndo. A identificacdo dos
registros repetidos, facilmente verificados através de bairros que apresentam diversos
imoveis com a mesma area e preco deve ser efetivada através da comparacao das urls
dos anuncios.

Para eliminar anuncios duplicados de forma eficiente, realizamos o seguinte
procedimento no Microsoft Excel:

1. Selecdo dos Dados: As varidveis-chave, incluindo preco, metragem, URL foram
selecionadas.

2. Acesso a Ferramenta de Remocao de Duplicatas: Na guia "Dados" do Excel, utilizamos
a opcdo "Remover Duplicatas" no grupo "Ferramentas de Dados".

3. Escolha dos Critérios: Marcamos as caixas correspondentes as colunas de preco,
metragem, URL e para identificar duplicatas.

4. Remogdo das Duplicatas: Apds selecionar os critérios, o Excel removeu todas as
entradas duplicadas, mantendo apenas uma instancia de cada conjunto Unico de
valores.

5. Revisdo dos Resultados: Verificamos os dados resultantes para garantir a precisao e
completude das informacgdes, assegurando que o processo tenha sido executado
conforme desejado.

Nesta etapa, caso seja objetivo a analise destes anuncios repetidos para
verificacdo se os precos de oferta se alteram no tempo, um novo arquivo deve ser
gerado para uso posterior. Caso o objetivo seja a andlise do conjunto de precos nos
diferentes bairros e ao longo do tempo, tais ofertas repetidas devem ser identificadas
(urls repetidas), registrado seu nimero e eliminadas, deixando na base apenas o
anuncio mais recente no periodo registrado.Esse conjunto de informacdes encontram-
se melhor descritas no Quadrol

Quadro 1. Procedimentos Metodoldégicos da Pesquisa

Etapa Descrigao Critérios / Detalhes
1. Coleta Web scraping de - Registro da data de coleta
de dados ofertas imobilidrias no site | (dia, més e ano). - Tipo de bem:

OLX, semanalmente, ao | terrenos (excluidos chéacaras, sitios
longo de 2023, 2024, 2025 | e fazendas). - Area do terreno
(quando disponivel). - Localizacdo
1: bairro. - Localizagdo 2: endereco
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(rua/avenida e numero). -
Identificacdo de espaco residencial
fechado (sim/ndo e nome, se
existente). - Preco da oferta.

2.
Saneamento dos
dados

Tratamento inicial
para garantir qualidade e
consisténcia.

- Exclusdo de anuncios
repetidos. - Eliminagdo de
anuncios com informacdes
incompletas. - Corre¢do/mitigacdo
de erros de digitacido e
inconsisténcias.

3.
Definicao
filtros analiticos

de

Critérios de sele¢do
para reduzir imprecisoes.

- Area do terreno: minima
de 125 m? e maxima de 1000 m?2. -
Preco: minimo de RS 10,00 e
maximo de RS 30.000.000,00.

4,
Integracao
bases
complementares

com

Enriquecimento da
andlise a partir de dados
secundarios.

- Populagdo. - Hierarquia
urbana. - Financiamentos
imobiliarios. - Domicilios
particulares permanentes. - Precos
médios da terra urbana.

5. Andlises
desenvolvidas

Identificacdo de
padrdes e relacOes
espaciais.

- Correlagdes entre pregos
da terra, porte populacional,
hierarquia urbana e formagao
socioespacial. - Producdo de
mapas com precos médios por
bairros em cada cidade.

6.
Limitagoes

Reflexdes sobre os
limites da base de dados.

- Temporalidade restrita ao
ano de 2023. - Dependéncia da
gualidade dos anuncios (erros,
omissdes, distorcdes). - Opacidade
estrutural do mercado e auséncia
de bases oficiais sistematicas.

Refinamento dos Critérios:

Criados os arquivos anteriormente mencionados (anuncios nao repetidos ou
repetidos) a proxima etapa refere-se a sua delimitacdo segundo critérios de precos de
oferta e areas minimos e maximos.

De modo geral e como indicativo, mas sujeitos as diferentes realidades locais,
podem ser adotados os seguintes critérios
Area do terreno igual ou superior a 125 e igual ou inferior a 1000 metros

quadrados.

Preco total igual ou superior a RS 1.250,00 e igual ou inferior a RS 30.000.000,00
Desta maneira, o intervalo dos precos por metro quadrado serd entre R$10,00 e
R$30.000,00, lembrando que tal intervalo deve ser objeto de cuidadosa andlise e
decisdo para cada cidade a ser considerada, por um lado. Por outro lado, a fixacdo de
parametros como estes podem ajudar posteriores andlises comparativas entre cidades.
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Finalizando:

A base de dados pode ser utilizada na forma de graficos, tabelas e mapas. Seguir
as etapas e os critérios supramencionados resulta em um conjunto de dados que
permite seu uso de maneira adequada pelos membros da equipe do projeto para a
analise das dinamicas imobiliarias das cidades selecionadas.

Mesmo assim, duas observac¢des adicionais sdo necessarias. A primeira é que o
processo de saneamento dos dados ndo é isento de limitacdes, podendo existir outros
fatores a serem considerados dependendo do contexto especifico de cada cidade, o que
exigird adaptacGes (que devem ser exaustivamente debatidas). A segunda, mais uma
vez, de que os dados aqui tratados referem-se aqueles de ofertas imobilidrias, exigindo
cautela ao interpretar os resultados obtidos para a interpretacdo das dindmicas
imobilidrias.

A utilizacdo dos dados implica na adequada citacdo de suas fontes, organizacao
e processamento. Pode ser realizada da seguinte maneira.

Fonte: Ofertas imobiliarias, OLX, ANO. Compilagao e sistematizagao: ONDi. Organizagao:
XXXXX.Mapeamento: XXXXXX

(A citacdo correta do projeto deve ser feita citando nome, niumero e agéncia de
financiamento).

Anexo 11

PROGRAMA DE POS-GRADUAGAO EM GEOGRAFIA
PROGRAMA DE ENSINO

TOPICO ESPECIAL

Prof(a)S. Dr(a)S.: Everaldo S. Melazzo; Marlon A. de Abreu; Bruno L. S. Barcella
Data: 16 — 17/10; 30-31/10; 13 — 14/11; 27-28/ 11 (Segundas e Tergas, entre 15h e
17h30 horas de Brasilia);

TEMA: A PRODUCAO CAPITALISTA DA CIDADE: LOGICAS, PROCESSOS E AGENTES
|.Programa.
Moddulo 1: Introducdo as Leituras Econdmicas da Produgdo do Espago (2 aulas).

1. Introducdo: Visdo geral da relacao entre economia e espaco urbano, principais
teorias e conceitos. (Everaldo).16/10/2023

. Aula expositiva com o Prof. Dr. Everaldo Santos Melazzo

2. O Estado e capital na producdo do espaco urbano (Bruno e Marlon). 17/10/2023
Bibliografia bdsica:

. HARVEY, D. Do gerenciamento ao empresariamento: a transformacao da
administragdo urbana no capitalismo tardio. S3o Paulo, Espago e Debates, n? 39, 1996,
p. 48-64.

. MARQUES, E. De volta as capitais para melhor entender as politicas urbanas. Novos
Estudos - CEBRAP, [S.L.], v. 35, n. 02, p. 14-33, jul. 2016.
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Bibliografia complementar:

. SHIMBO, L. Sobre os capitais que produzem habitagdo no Brasil. Novos Estudos -
CEBRAP, [S.L.], v. 35, n. 02, p. 118-133, jul. 2016.

. BARCELLA, B. L. A terra sob o ritmo das financas: do rentismo fundiario ao rentismo
financeiro: a perpetuacao de uma classe no centro do poder no Brasil. Presidente
Prudente, 2023, 469 p. Capitulo 2.

. AALBERS, M. & CHRISTOPHERS, B. “Centring Housing in Political Economy”, Housing,
Theory and Society. 2014

. LACERDA, N; ZAGURY T. H. L. Mercados imobilidrios: universalidades, particularidades
e singularidades. Revista Brasileira De Estudos Urbanos E Regionais, 24(1). 2022.

Moddulo 2: Dinamicas Imobiliarias e Produgdo da cidade (2 aulas).

3. Introducdo: Capital Incorporador e renda da terra. (Everaldo) 30/10/2023
Bibliografia bdsica:

. SMOLKA, M. O capital incorporador e seus movimentos de valorizagao. Cadernos
IPPUR/UFRJ, Rio de Janeiro, p. 41-78, ano Il, n.1, jan/abr. 1987a.

Bibliografia complementar:

. ABRAMO, P. A dinamica imobilidria. Elementos para o entendimento da espacialidade
urbana. Cadernos IPPUR, Rio de Janeiro, Ano lll, N2 especial, 1989.

. SMOLKA, M. Preco da terra e valorizagdo imobilidria urbana. Esbogo para o
engquadramento conceitual da questao. 1979.

. MELAZZO, E. BARCELLA, B. L. S.; ABREU, M. Observatorio Nacional de
Monitoramento e Avaliagao de Dinamicas Imobilidrias e Fundiarias. Workshop do
ONDI

4. Transformacao das formas e canais de produzir e se apropriar das rendas
imobiliarias: a relacdo entre a propriedade da terra e a producdo do espaco
31/10/2023

Bibliografia bdsica:

. HARVEY, D. A Renda; In: David Harvey. Os limites do capital. S3o Paulo. Boitempo,
2013.

. BOTELHO, A. A Renda Fundiaria Urbana; In: O Urbano em Fragmentos: a producdo do
espaco e da moradia pelas praticas do setor imobilidrio. Sdo Paulo: Annablume;
FAPESP. 2007.

Bibliografia complementar:

. WARD, C.; AALBERS, M. Virtual special issue editorial essay: ‘The shitty rent business’.
Urban Studies, [s.l.], v. 53, n. 9, p.1760-1783, 31 mar. 2016.

. HAILA, A. The theory of land rent at the crossroads. Environment and Planning D:
Society and Space 8(3): 275-296. 1990.

. ALMEIDA, R. P.; MONTE-MOR, R. L. de M. Renda da terra e o espaco urbano
capitalista contemporaneo. Revista de Economia Politica, [S.L.], v. 37, n. 2, p. 417-436.
2017.

Mddulo 3: Novos Agentes da producdo do espago (2 aulas).

5. Introducdo: Transformacdes recentes no setor imobiliario e na escala de operacao
dos agentes imobilidrios. (Carlos Penha). 13/11/2023

Bibliografia basica:
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. PENHA FILHO, C.A. Estratégicas e dinamica de acumulagao das incorporadoras
listadas (2010/2018). Tese. Doutorado em Desenvolvimento econdmico. Instituto de
Economia - Unicamp, Campinas, 2020. Capitulos 2 e 3.

Bibliografia complementar:

.BRAGA, J. C.S. et al For a political economy of financialization: theory and
evidence. Economia e Sociedade, Campinas, v. 26, NUumero Especial, p. 829-856, dez.
2017.

. KILING, T.J; FERNANDEZ, R.; AALBERS, M.B. Whither corporate financialization ? A
literatura review. Geography Compass. 2021.

. LAZONICK, W; O’SULLIVAN. Maximizing shareholder value: a new ideology for
corporate governance, Economy and Society, vol.29 n.1, 2000.

. PAULANI, L. A inser¢ao da economia brasileira no cenario mundial: uma reflexao
sobre o papel do Estado e sobre a situacdo atual a luz da histéria. Apresentacao
coléquio Logros e Retos del Brasil Contemporaneo. México, 2011.

6. O Imobilidrio e o Capitalismo de Plataforma. (Lucas) 14/11/2023

Bibliografia bdsica:

. BATISTA, L. M. T. R. Morar online: a emergéncia das plataformas de mercado
imobiliario e a locac¢do residencial no municipio de Sdo Paulo. Dissertagdo de
Mestrado. FGV — 2021.

Bibliografia complementar:

. BOEING, G; WADDELL, P. New Insights into Rental Housing Markets across the United
States: Web Scraping and Analyzing Craigslist Rental Listings. Journal of Planning
Education and Research, 37(4), 457-476. 2017.

Moddulo 4: Financeirizagdo do espaco e as novas frentes de expansao do capital no
setor imobiliario (2 aulas).

7. Introducdo: Financeirizacdo do imobilidrio: conceitos e relevancia para a producao
do espaco. (Bruno e Marlon) 27/11/2023

Bibliografia bdsica:

. WAINWRIGHT, T. (2009). Laying the Foundations for a Crisis: Mapping the Historico-
Geographical Construction of Residential Mortgage Backed Securitization in the UK.
International Journal of Urban and Regional Research, 33(2), 372—-388.
doi:10.1111/j.1468-2427.2009.00876.x

. MELAZZO, E. S. et al. Securitization of Housing and Financialization Of The City In
Brazil. Mercator, Fortaleza, v. 20. 2021.

Bibliografia complementar:

. AALBERS, M. B; ENGELEN, E. Guest editorial. Environment and Planning A: Economy
and Space, 47(8), 1597-1605. 2015.

. GOTHAM, K. F. “Creating liquidity out of spatial fiity: the secondary circuit of capital
and the subprime mortgage crisis”, International Journal of Urban and Regional
Research, 33 (2), Wiley, Londres, Reino Unido, pp. 355-371. 2009

. GOTHAM, K. F. “The Secondary Circuit of Capital Reconsidered: Globalization and the
U.S. Real Estate Sector.” American Journal of Sociology 112, no. 1: 231-75. 2006.

. WAINWRIGHT, T. Circulating financial innovation: new knowledge and securitization
in Europe. Environment and Planning A: Economy and Space, 47(8), 1643-1660. 2015.
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8. Fundos de investimento imobilidrio e os novos veiculos de investimento financeiro
- (Maira) 28/11/2023

Bibliografia bdsica:

. MAGNANI, M, & SANFELICI, D. O e-commerce e os fundos imobilidrios logisticos:
estratégias de captura de rendas imobilidrias. Cadernos Metrépole, 24(53), 173—-198.
2021.

. SANFELICI, D. La industria financiera y los fondos inmobiliarios en Brasil: l6gicas de
inversion y dinamicas territoriales. Economia Sociedad y Territorio, 17(54), 367-397.
2017.

SANFELICI, D.; MAGNANI, M. Inversores financieros y corporativos en el mercado
inmobiliario comercial brasilefio: una tipologia para el analisis. In: GASCA ZAMORA, J,;
OLIVERA MARTINEZ, P. (org.). La ciudad em la era de la financiarizacién: una geografia
de la urbanizacién desde las inversiones inmobiliarias. Ciudad de México: Unam, 2021.
p. 157-178

Bibliografia complementar:

SANFELICI, D.; HALBERT, L. Financial market actors as urban policy-makers: the case of
real estate investment trusts in Brazil. Urban Geography. Londres, v. 40, n. 1, pp. 83-
103. 2019.

SANFELICI, D., & MAGNANI, M. Unpacking corporate ownership in property markets: A
typology of investors and the making of an investment value chain in Brazil.
Environment and Planning A: Economy and Space, 0(0). 2023.

GOTHAM K. F. The secondary circuit of capital reconsidered: Globalization and the US
real estate sector. American Journal of Sociology 112(1): 231-275. 2006.

PINEDA, R. A. C. Los fondos de inversién inmobiliaria y la produccion privada de
vivienda en Santiago de Chile: ¢Un nuevo paso hacia la financiarizacién de la ciudad?
Eure,v.37,n. 112, p. 5-22, 2011.

NAKAMA, V. K., & RUFINO, B. Os fundos de investimento como movimento do
complexo financeiro-imobiliario no Brasil. Revista Brasileira De Estudos Urbanos E
Regionais, 24(1). 2022.

Il. Objetivo:

Esta disciplina tem como objetivo explorar a relacdo entre a economia e a producdo do
espaco urbano. Ela abordara diversas dimensdes econémicas que moldam as cidades,
incluindo a producdo e apropriacdo das rendas fundiarias e o lucro composto dos
capitais incorporadores, dindmica imobilidria, a financeirizacdo do espaco, o papel de
novos agentes na producao do espaco e o uso da ciéncia de dados para o
desenvolvimento de projetos imobilidrios. Os alunos serdo expostos a teorias, estudos
de caso e ferramentas praticas para entender e analisar como a economia influencia a
forma e a fung¢do do espaco em nossas cidades.

Ill. Metodologia:

A disciplina sera realizada no formato hibrido, possibilitando a participacdo presencial
e no ambiente virtual, com aulas expositivas, palestras de docentes convidados e
debates de textos, com data de entrega ser definida com os discentes.

IV. Avaliagao:



A avaliagdao tomara como base a producdo de texto critico a partir da bibliografia
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basica e dos trabalhos individuais desenvolvidos pelos participantes da disciplina com
no maximo 1000 palavras (trabalho final).

Anexo II1
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0 texto examina a trajetéria do processo de financeirizagio

imobiliaria habitacional no Brasil, com énfase no Pzpel central desemp:nhidn Pd: Caixa Economica Fedenl {CEF),
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Abstract

This paper aralyses housing securitization in Brazil during 2007-2020 and provides three contributions to
debates an the relations bepween the state and financialization in emerging markets. Firse, we highlight that the
Brazilian state has gone far beyond the eommon role af morket enabling, charscterized by regulatary rellout
and fiscal incentives. Instead, by acting as a market moker on the dermand and supply side, it has provided
the required liquidity and depth for the ermerging segment of residential securitization. Unlike the financial
disintermediation through private market makers such a brokerage houses and individual eraders that provide
risk-reduction, Brazilian securitization has unfolded throwgh the igsuanee and sequisition of securities by the
stape's housing bank and its associated social housing fund. Second, unlike the speculative Minsky type af
bearms and busts that characterize privately-driven markets, seate market making generates a trajectory that is
asociated with the capacity of governments to roll-out rmarkets for residential securitization. While the social-
developrmental stanee of the Lula and Dilma sdministrations have boosted securitization, the market-oriented
asrerity politics of the Terner and Bolsonare administrations have quickly dried up secondary markers. Firally,
while securitization was initially a means to the end of social housing. it seems increasingly the other way
around. More spedfically, considering thar thick and consalidated secondary markets ultimavely depend on the
quality and stability of the underlying loans and income streams that originate operations, stricter risk reduction
and guarantees dauses have gradually penetrated the social housing segment and threaven to undermine the
right to secure tenure.
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FROM PRODUCTION TO SECURITIZATION: the scalar articulation bedween the housing market and financial fncome
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ABSTRACT
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Resumo

Este trabalho aborda as transformagies recanies no marcado imobilianio brasileing, focando nas
dindmicas de valnzagao fundiana em dversas cidades. A pesquisa discubs a imporidncia da
apmpriagao do sola ubano como esbratégia cantral de grupos mobilianos & como es58 proOcesSa
fem confribuida para wma oescents salefnadade espacial e diferenciagio socicacondmica.
Ui zando mefodalogias ingvadoras, como o web-scraping para caleta de dados de plataformas
digitais, foram anaksadas as vaniaches de pregos de temenos em adades da diferanies pares a
hieranquias urbanas, revalando padroes de desigualdade socoespaaal. O estudo também apanta
para as polencialidades fuluras do vso dea tecnologeas digitais no monitoramanio imobikana & para
a necassidade de infegrar dados de diversas fontes para ennguecer 2 anaksa sobre a5 dinamicas
urbanas.

Palebras clave: Mercado Imobdiano, Cidades Medias, Pregos Imobiiarios, Desigualdada
Sopcioespadal, Web scraping.

Abstract

This wark addre=sas recent transformations in the Brazlian real estate marked, focusing on land
valua dynamics in wvarious ciies. The research discusses the importance of urban land
approprialion as a cantral strateqy for real astate groups and how this procass has confributed o
incraasing spatial seleclivity and socoeconomic differentiation. Using imovative mathodologies,
such as web scraping for data colection fom digital plabiorms, vanations in land pricas in cities of
differant sizes and whan hierarchies wera analyzed, revealing patiems of soco-spatial nequality.
The sfudy also highlights the future podential of digital tachnoliogies in real estale manioring and
fha naed o integrate data from various sources fo enhanca the analysis of urban dynamics.

Keywords: Real Estate Marked, Medium-Sized Cities, Real Estate Prices, Socio-Spatial Inequality,
Web Scraping.

I Este trabalhe & produse das dissussbes piod usidas no fmbits do projils Dindericas imobidis o rdirias wbanas
2 constughio de Lm sstems de monioamenia de nformagtes municpas dos menades mobiidcs no Brasl
{Fapsen. Processs: 0T 2476-1).
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CAPITULO 10

A securitizacdo da habitacao no Brasil:
perspectivas a partir das operacdes
originadas pela MRV& CO

Marlon Altavini de Abreu

presente capitulo aborda as articulagdes construidas

pelas dinimicas de alavancagem e endividamento da
MRV Engenharia S.A. e as estratégias espaciais por ela adota-
das entre os anos de 2011 e 2023, Argumentamos que a articu-
lacdo existente entre esses aspectos nos oferece novos pontos
de vista para as relacdes existentes entre a escala local e a escala
nacional, entre as formas materiais produzidas localmente e os
fluxos de invesimento que recobrem, cada vez com mais facili-
dade, um mimero maior de lugares.

A literatura sobre a financeirizagio do imobilidrio tem his-
toncamente direcionado suas imvesngaches para as conexoes
existentes entre os mercados financeiros e os contextos territo-
riais. Como apontado por Christophers (2015), a “virada espa-
cial” constmida pelos estudos sobre financeirizacio desde a
Crise Financeira Global (CFG) no final da primeira década do
século XXL tem estabelecido uma agenda de pesquisa multifa-
cetada pela qual os processos de financeirizacio da habitacio
tém sido observados em sua natureza variada e conungente aos
contextos nacionais (Fernandez; Aalbers, 2016). Essas pesquisas
Permitiram os primeiros aportes para a interpretacao do modo
COMO a aproximacio entre as financas e o setor imobihino evo-
luiu tanto pelos processos internos a cada pais, adaptando pro-
dutos e arranjos institucionais e regulamentares, quanto pela
imfluénaa de um motor geral, hgado ao capitahsmo financeiro
internacional em expansio.

Cada qual ao seu modo, as diferentes leituras da trajetdria e
adaptacio pelas quais esses processos passaram a se desenvolver
ofereceram relatos e mterpretacdes perunentes sobre a dissemi-

200 Acidade em portfolioc superprodugan da habitagso e fronteiras da financairizagao imobiliaria

ABREU, M. A. Um olhar sobre a divisdo social do espago em Ribeirdo Preto e suas
dindmicas urbanas e socioeconémicas In: A cidade em portfélio [livro eletrénico] :
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CAPITULO 4

Um olhar sobre a diviséo social do espaco
em Ribeirdo Preto e suas dinamicas
urbanas e socioeconémicas

Marlon Altavini de Abreu
Victdria Neves Scusse|

Introducdo

Aﬂ longo das idltimas quatro décadas, Ribeirdo Preto
passou por profundas transformacdes urbanas que cul-
minaram na reconfiguracio de sua divisao social do espaco. Este
artigo busca desvelar as nuances desse processo, marcado por
uma notivel ruptura com a umdade espacial anteriormente esta-
belecida até meados da década de 1990. A expansio territonal,
evidenciada pelo espraiamento do tecido urbano para dreas dis-
tantes dos centros consolidados, desafia a tradicional dicotoma
entre centro e perifena, delmeando um novo mapa das desigual-
dades socioespaciais pds-2010 no mumcipio.

A ampliacio das desigualdades socioespaciais tem demar-
cado um exo de anilise central para repensar a relacio entre a
dindmica imobilidria, em suas logicas de ransformacio e apro-
priacio dos usos do solo (Abramo, 1989), e o processo de estru-
turacio das cidades médias (Melazzo, 2013; 2019; Abreu, 2019).
Esse debate, quando enfatiza os processos e logicas da producio
do espaco, reconhece nas desigualdades socioespaciais uma chave
analitica relevante para a apreensao da capacidade dos agentes
imobilinos de comandar os usos e os momentos de estruturacio
da cidade, caracterizando o modo como esses agentes promovern
uma producio imobilidria cada vez mais seletiva e diferenciada
dos espagos de residéncia, onde diferentes estratos socioecondmi-
cos ocupam distintas porcoes lerrntoriais.
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6 From regulation to financialization

The role of the Brazilian state in
housing markets

Everaldo Santos Melazzo, Marlon Altavini de
Abreu, and Bruno Leonardo Silva Barcella

6.1 Introduction

In early 2024, the Brazilian government, led by Fmance Minister Fernando
Haddad, announced new policies to revive and expand the granting of mort-
gages for families to acquire residential properties. These measures aimed to
overcome the obstacles of accessing mortgages, seeking to reverse the recent
scenario of a credit crunch within the sector. Proposed strategies included reg-
ulatory streamlining and incentives for increased credit supply through real
estate securitization. The government aims to boost available funds and facili-
tate access to funding for both developers and homebuyers, thereby fostering a
more favorable environment for the real estate market. These actions are
viewed as being crucial in order to revitalize the sector, ensuring the continua-
tion of important housing programs and stimulating economic growth through
the construction sector (51, 2024: Mortarn, 2024).

However, while these securitization and deregulation measures may foster
an environment of greater credit access and a more dynamic real estate market,
they also incorporate and reinforce financial logic within State governance.
Such seemingly beneficial actions expand and solidify financial practices,
which, in the long term, could ultimately increase the vulnerability of the hous-
ing sector, particularly for low-income families. The metaphor of the “Trojan
Horse” aptly describes how the State, in pursuwing mmediate solutions Lo
expand housing funding, ultimately facilitates the infiltration of market logics
into public policies. potentially leading to adverse future conseguences (Abreu
et al., 2024b).

The actions announced by the Brazilian government once again insist on a
course of action that has been repeatedly employved in various other countries
and analyzed over the past two decades by critical investigations into under-
standing the financialization of contemporary capitalism. These studies have
approached such processes from various sectoral angles, examined the existing
instruments, and explored their social ramifications across multiple geograph-
ical scales. Notable examples include the works of José Carlos Braga (1997),
Frangois Chesnais (2016), Manuel Aalbers (2008, 2019), Lapavitsas (2009,
2011, 2013), Mendez (2018) and Rodrigues, Santos and Teles (2016).
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