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Resumo

Este Trabalho de Conclusdo de Graduacao (TCC), intitulado: “A produg¢do do espago
e 0 mercado de terras urbanas em Presidente Prudente/SP - 1995 a 2022” tem trés
objetivos: 1) Estruturar banco de dados a partir dos anuncios imobiliarios da cidade
de Presidente Prudente entre os anos de 1995 e 2022. 2) Mapear os dados e realizar
comparacdes sobre o mercado fundiario e imobilidrio da cidade. 3) Identificar, ao
longo do recorte temporal selecionado, areas que apresentaram aumento e/ou queda
dos pregos, relacionando-os as transformagdes da cidade. O trabalho esta organizado
em quatro capitulos, sendo eles: 1) Introducdo; 2) Discussdo teorica; 3) Procedimentos
metodoldgicos; e 4) Resultados. No decorrer dos capitulos estdo evidenciados o0s
caminhos percorridos durante toda a elaboragéo do estudo do mercado imobiliario da
cidade de Presidente Prudente. Todas as motivacOes, indagagdes, dificuldades e
conclusdes que emergiram durante a construcdo deste trabalho estdo presentes no
conteudo dos capitulos. O ponto principal deste trabalho encontra-se na compilagédo e
anélise dos dados de andncios imobiliarios da cidade de Presidente Prudente nos anos
sob andlise. Todos os dados compilados ficardo disponiveis para 0s demais
pesquisadores que desejarem dar continuidade a este tipo de estudo e contribuir para o

Projeto Tematico Fapesp “Fragmentagao sociecospacial e urbanizagao brasileira”.

Palavras chave: Mercado imobiliario, Geografia urbana e Metodologia de estudos
imobiliarios.



Abstract

This undergraduate thesis, entitled "The production of space and the urban land market
in Presidente Prudente/SP - 1995 to 2022", has three objectives: 1) to structure a
database from real estate ads in the city of Presidente Prudente between 1995 and 2022,
2) to map the data and make comparisons about the city's land and real estate market,
and 3) to identify areas that have shown an increase and/or decrease in prices over the
selected time period, relating them to the city's transformations. The work is organized
into four chapters, including an introduction, theoretical discussion, methodological
procedures, and results. The main point of this work is the compilation and analysis of
real estate ad data from the city of Presidente Prudente during the years under analysis.
All data compiled will be available to other researchers who wish to continue this type
of study and contribute to the Fapesp Thematic Project "Socio-spatial fragmentation

and Brazilian urbanization."

Keywords: Housing market, Urban Geography and Metodology to study housing

maket
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1. INTRODUCAO

O presente Trabalho de Conclusdo de Graduacao (TCC), intitulado: “A produgdo
do espaco e 0 mercado de terras urbanas em Presidente Prudente/SP - 1995 a 2022”
decorre de um projeto de Iniciagdo Cientifica intitulado: “Mercado de terras urbanas ¢ a
producdo da habitagdo no contexto de diferentes formagdes socioespaciais”, relacionado
ao projeto tematico FAPESP ““Fragmentacdo socioespacial e a urbanizagdo brasileira:
escalas, vetores, ritmos, formas e conteudos (FragUrb)™".

O referido Projeto Tematico, organizado em quatro Planos Analiticos, cinco
dimensbes empiricas e focado em dez areas urbanas especificas busca compreender a
transformacéo de uma légica centro — periferia de producgédo do espaco urbano para uma
l6gica fragmentaria (Goes e Melazzo, 2022), sendo que em seu quarto objetivo especifico
estabelece que visa “Identificar e analisar o papel das instituicdes politicas, dos agentes
econémicos hegemaonicos e dos sujeitos sociais ndo hegemdnicos na producao e consumo
da habitacao, sob a logica socioespacial fragmentaria” (Sposito, 2018).

O citado Plano Analitico, para alcancar seus objetivos, tem se dedicado dentre
outras fontes de dados a analise dos mercados imobiliarios e fundiérios nas cidades
escolhidas em funcdo de se constituir como um elo de ligacéo crucial entre as dindmicas
econémicas mais gerais e aqueles processos relacionados a producdo do espaco de cada
cidade.

Assim, compreender os precos e tipologias dos imdveis levados a mercado,
entender os papéis dos diversos agentes na producdo, comercializagdo e no consumo da
habitacdo fazem parte da discussdo do presente Trabalho de Conclusdo de Graduacéo.

E nesse sentido que a Iniciacdo Cientifica desenvolvida e o presente TCC buscam
contribuir com o projeto tematico a partir da busca, compilacdo e organizacao de séries
historicas de ofertas de vendas imobiliarias, tanto em jornais quanto em plataformas
digitais, de modo a permitir a analise de precos imobiliarios e outras caracteristicas basicas
do funcionamento do mercado de terras urbanas na cidade de Presidente Prudente entre
0s anos de 1995 a 2022.

Ponto relevante a ser ressaltado refere-se ao esfor¢o duplo em relacéo a fonte de
dados e aos procedimentos metodoldgicos envolvidos: a) de um lado, busca-se , a partir
de outros estudos, como os trabalhos de Carvalho (2020) e Abreu e Amorim (2014),

contribuir para a compatibilizacdo e organizacdo de uma série historica de dados



homogéneas e informagdes relevantes para a compreensdao sobre como vem funcionando
tais mercados e b) em funcdo de mudancas relevantes que tém ocorrido em relacdo a
principal fonte de dados a ser aqui utilizada, apresentar os desafios de apropriacéo e
manejo, atualizando a referida série histérica a respeito da construcdo de analises
referentes a variacdo dos precos, tamanhos e localizagdes da oferta imobiliaria na cidade
de Presidente Prudente.

Neste sentido, o presente trabalho foi conduzido, no plano metodoldgico, pelos
objetivos de: 1) Estruturar banco de dados a partir dos anincios imobiliarios da cidade de
Presidente Prudente entre os anos de 1995 e 2022. 2) Mapear os dados e realizar
comparagdes sobre o mercado fundiario e imobiliario da cidade. 3) Identificar, ao longo
do recorte temporal selecionado, areas que apresentaram aumento e/ou queda dos precos,
relacionando-os as transformacdes da cidade.

A conducéo do trabalho impds um recorte com foco sobre as questfes atinentes a
terra urbana, ou seja, o0 mercado fundiario foi considerado como objeto central deste
estudo. Nesse sentido, se faz necessario estudar sua comercializagéo e sua distribuigéo na
cidade. Tais analises ttm como finalidade entender como se da seu funcionamento
espacial. Deste modo, sendo a terra uma mercadoria, compreendemos que ela seja
vinculada ao seu proprietario, garantindo exclusividade de cada parcela de terra ser
alicercada como propriedade atraves da matricula de registro da escritura, documento que
confirma a propriedade privada da terra.

Por mais que a terra seja uma mercadoria, ela ndo tem valor, por ser um bem da
natureza. O que varia no mercado € seu prec¢o, que é condicionado por diversos elementos,
como por exemplo, tamanho, qualidade do solo, vizinhanca e localizacdo, para ficarmos
em poucos exemplos. Porém, para além de tais elementos, vinculamos a analise a ser aqui
realizada a teoria da renda da terra de Marx, ou seja, essencialmente compreendemos o
preco da terra como resultado de um processo em que seu proprietario pode dela extrair
renda derivada da relacdo de propriedade (vinculo de apropriacéo).

Mais amplamente, estudar o preco da terra permite analisar o processo de produc¢édo
e consumo do espaco urbano. A estruturacdo das cidades € fortemente condicionada pelo
funcionamento de tal mercado que, mesmo longe de um equilibrio entre oferta e demanda,
emite sinais dos pre¢os, quantidades e qualidades dos bens imoveis, ampliando com seu
livre funcionamento as diferencas de pregos entre bairros mais caros e mais baratos e, com
isso, sendo um poderoso mecanismo de producdo de desigualdades socioespaciais
(Harvey 2013).



Assim, existe um conjunto de relacGes sociais envolvidas na terra que passa a
indicar quem sdo 0s sujeitos que a produzem e a consomem e onde eles se localizam, em
outras palavras, o mercado de imoveis € extremamente seletivo e por isso, evidencia tal
seletividade a partir da distribuicdo de imdveis e seus precos no espaco da cidade. Além
de indicar quem sdo 0s agentes que se apropriam das rendas fundiarias nele produzidas.

Para situar o leitor sobre a cidade deste estudo, cabe situar que a cidade de
Presidente Prudente, é considerada uma cidade média, devido a rede de servicos
oferecidos para as estruturas urbanas das cidades proximas a sua localizacdo. Presidente
Prudente esté localizada no oeste do estado de Sao Paulo, com aproximadamente 230 mil
habitantes (IBGE 2020). O municipio de Presidente Prudente conta com uma extensdo
territorial de aproximadamente 550 km? e sua area urbana é de aproximadamente 60 km?
(IBGE 2020).

Mapa 1. Presidente Prudente - SP. Localizacdo e area urbana
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Tendo as questdes anteriormente sinalizadas, o trabalho estrutura-se, além desta
introducdo, em mais 3 capitulos. No segundo, é elaborada uma discussdo tedrica que
busca estabelecer os vinculos e relagcBes entre mercado imobiliario e estruturacdo da

cidade. No terceiro sdo apresentados os procedimentos metodoldgicos seguidos pela



investigacgdo e, no quarto, sdo apresentados os resultados empiricos obtidos e os dados
e informacdes sdo analisados. Por fim, as Consideragdes Finais sintetizam o trabalho a
partir de seus resultados e sinalizam a potencialidade de sua continuidade, inclusive

para a ampliagdo da investigacao de outras cidades.
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2. MERCADO IMOBILIARIO E A PRODUCAO DO ESPACO
URBANO

Este capitulo esté estruturado em 2 subcapitulos que conceituam a base tedrica
deste Trabalho de Concluséo de Graduagdo (TCC). O intuito deste capitulo € familiarizar
o leitor em relacdo aos pontos de partida tedricos que nortearam os objetivos do trabalho.
Neste sentido, esclarecer o que € o mercado imobilirio e sua importancia na estrutura

socioespacial da cidade, é fundamental para dar sequéncia ao estudo da cidade.

2.1 O mercado imobiliario: para além da oferta e demanda, um
conjunto de mercadorias especiais

A primeira vista, o mercado imobiliario aparece como um conjunto caético de
compras e vendas de diversos tipos de imoveis ao longo do tempo. Aparece, ainda,
composto por imoveis que acabaram de ser produzidos e levados ao mercado, mas
também, por imdveis antigos, produzidos em diversos momentos ao longo do tempo

historico da cidade.

Assim, tal mercado é constituido por mercadorias produzidas em diferentes
momentos e que a cada momento entram no processo de venda, ou seja, sdo ofertadas
por seus possuidores por distintas motivacdes. No mesmo sentido, a cada momento,
podem ser observados do lado da demanda um conjunto de potenciais compradores,

que buscam adquirir iméveis também por distintos motivos.

Sédo diversos os produtores e consumidores deste mercado. As transagdes
realizadas podem envolver pessoas fisicas de diversos niveis de conhecimento sobre
este mercado, com diversos niveis de poder/capacidade econémica, assim como

pessoas juridicas, que representam uma parcela poderosa em relacdo a este mercado.

Referente a dinamica imobilidria estabelecida pelos agentes produtores e
consumidores produtores do espaco urbano, € compreendido que: o mercado
imobiliario herda as incorporacdes construidas no passado, com o intuito de

valorizacdo do capital aplicado de forma ciclica (Brand&o, 2009).

Em concordancia com o que propde o trabalho de Melazzo (2019):
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"...a dindmica imobiliaria é a légica especifica de valorizacdo de um
capital que emerge historicamente para conduzir um conjunto de
relagcdes sociais com os proprietarios do solo e que sua forma, o
circuito imobiliario, e suas resultantes espaciais, a diferenciagdo de
produtos imobiliarios e de areas, perfazem a logica capitalista de
producdo do espaco urbano, o que conduz a uma economia politica da
cidade.”(Melazzo, 2019, p.78)

Neste sentido, para trazer um olhar particular sobre a dindmica imobiliaria, é
importante analisar a mercadoria especifica que estd em questdo, para compreender de

forma ampla como ela se d& perante a este mercado.

A terra urbana é uma mercadoria Unica, devido algumas de suas caracteristicas,
como por exemplo, seu carater imdvel, ou seja, que ndo pode ser transportada de um
lugar para o outro; sua durabilidade no tempo, por tratar de uma mercadoria que pode
mudar de uso ao longo do tempo, sem perder suas caracteristicas e, mais importante,
sua relacdo direta com a localizacdo: cada particularidade do entorno reflete na
valorizacdo/desvalorizagédo do capital investido na producdo e incorporacgédo do imovel.
Em outras palavras, a localizacdo delimita além dos atributos fisicos presentes na terra,

delimita tambem, a proximidade com os servicos disponiveis no meio urbano.

O fator fundamental na diferenciacdo da terra como mercadoria, € sua
localizagdo. Isto faz com que alguns locais sejam mais exclusivos que outros, a partir
dos seus diferentes usos e tipologias. A localizacdo do imovel pode ter uma gama de
implicacBes na divisdo socioespacial de uma cidade. Por exemplo, se um imodvel de
luxo é construido em uma area de alta renda, pode contribuir ainda mais para a
concentracao de renda nessa area, reforcando a divisdo socioespacial desigual de uma
cidade. Assim como, se um imdvel esta localizado em uma area de baixa renda, isso
pode contribuir para a manutencdo da pobreza e da exclusdo social nesta localizagéo.
Além disso, a localizagdo de um imével pode implicar no acesso da populacdo a
servicos publicos e privados, como escolas, shoppings centers, transporte e outros.

Tudo isso pode afetar a forma e o contetdo da divisdo socioespacial da cidade.

Além da localizacdo, a terra enquanto propriedade privada, vincula cada porcéo
a seu detentor através da Certiddo de Matricula do Imével (CMI). O fato de ser uma
propriedade privada de acesso restrito, ndo garante que cada cidadao tenha um abrigo,

o fato de a terra ser essencial para a habitacdo, cria conflito de necessidades basicas de
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sobrevivéncia, onde o prego da terra segrega niveis de renda enquanto desabrigados

morrem de frio sem acesso a moradia.

Neste sentido, a terra é fracionada em terrenos, a cidade passa a ser “fatiada”
em varias parcelas. A terra rural passa a ser transformada em terra urbana de acordo
com a estrutura politica de cada municipio, o processo de transformacao de terra rural
em terra urbana, faz com que o preco da terra aumente drasticamente, uma vez que, 0
terreno passa a ser um terreno urbano, ele torna-se inserido em toda rede de servigos
que a cidade disponibiliza. Também passa a ser cobrado o Imposto Predial e Territorial

Urbano (IPTU), ao invés do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR).

Sabe-se que a simples transformacao de terras rurais em terras qualificadas como
urbanas, atraves da extensdo do perimetro urbano, pode elevar o preco da terra varias

vezes, 0 que também se torna um fator relevante na analise desse mercado.
2.2 A formacao e as grandezas do preco da terra urbana

O preco de cada parcela de terra € condicionado por diversos fatores, como ja visto
anteriormente. Em primeiro lugar, € possivel afirmar que o preco da terra carrega em si
os elementos intrinsecos a cada parcela ou lote, tais como seu tamanho, posic¢ao na quadra,
formato e, em alguns casos, até mesmo caracteristicas naturais que incidem sob
determinada area. Tais elementos caracterizam a particularidade de um bem imdvel,
incidindo sobre seu preco, principal elemento a limitar e excluir pessoas que podem ou

ndo pagar para té-lo como propriedade.

E relevante reconhecer que os precos da terra urbana desempenham um papel
fundamental para a anélise do mercado imobiliario, naquilo que se relaciona ao elemento
de seletividade ao acesso, na medida em que determina a distribuicdo espacial dos
diferentes segmentos socioecondmicos a partir do titulo de propriedade. Ou seja, 0
mercado de terras, em funcdo da propriedade privada, vincula cada parcela de terra a seu
proprietario, o que torna possivel sua comercializacdo como mercadoria, € a0 mesmo
tempo, sinaliza quem pode ou ndo pagar por ela (Harvey, 2013; Sposito, 1990 e Melazzo
2019).

Em segundo lugar, é possivel afirmar que o preco de uma parcela de terra urbana

é fortemente condicionado pelos elementos de seu entorno ou vizinhanga, que sobre ele
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incidem de maneira positiva ou negativa. Uma localizagcdo urbana privilegiada, apresenta
caracteristica de localizacdo proximas a centros de servicos essenciais, como por exemplo
a proximidade a escolas, supermercados, hospitais, transportes e outros servigos em geral.
Quanto mais privilégios tiver em seu entorno, maior tende a ser a procura e

consequentemente, maior tende a ser seu preco.

O preco da terra urbana apresenta-se em niveis desiguais para mercadorias
semelhantes, em funcdo da localizagdo. O papel da localizacdo € crucial para entender o
porqué o preco varia com altissima amplitude em muitos casos. Por exemplo, é comum
identificar dois terrenos com a mesma area, em localizagdes distintas e encontrar precos

completamente desiguais em funcdo do conjunto de atributos locais que os diferenciam.

Por fim, em terceiro lugar, os precos da terra urbana incorporam em cada momento
presente as expectativas de seus precos futuros (Harvey, 2013). E comum ter exemplos
concretos que evidenciam esta regra. O mercado reage de forma antecipada aos eventos
de incorporagdo urbana. Por exemplo, é anunciado pela Prefeitura da cidade a
inauguracdo de uma nova via de transito que ligara uma parte distante do municipio ao
centro da cidade. Consequentemente, 0 mercado age de forma antecipada com a
expectativa de que as localizacdes beneficiadas por novas incorporacfes passem a ser

mais procuradas, aumentando o pre¢o dos terrenos.

Para estudar o preco da terra, é necessario analisar as caracteristicas do mercado
imobiliario de cada cidade, uma vez que 0s elementos que o condicionam sao
fundamentalmente ligados as dimensdes espaciais e temporais locais. Neste sentido,
observa-se que o termo “mercado imobiliario”, acaba sendo muitas vezes citado, mas nem
sempre bem explicado em suas particularidades. Por isto, se faz importante mencionar

que esta pesquisa entende mercado imobiliario:

... como lugar econémico da valorizacdo de capitais em que se realizam
transacdes de compra e venda de imoveis — edificados ou ndo — e que, em
sua dindmica, evidencia uma forma de organizacao peculiar, ancorada nas
formas de reproducdo do capital, demarcadas no tempo e no espacgo e que
podem estar associadas a momentos de transformacdes intraurbanas e
interurbanas (Melazzo, 1993, p.144)

O termo mercado imobiliario, fundamental para esta pesquisa, trata-se de uma

nocdo ampla para se referir aos diversos mercados de terras, urbanos e rurais, comerciais
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e residenciais, edificados e ndo edificados etc. Logo, é preciso compreender sua
distribuicdo geogréfica, suas tipologias, usos e especificidades, para que assim, a partir
dos elementos caracteristicos, seja possivel explorar sua importancia para a reprodugédo
do capital e sua alocacgdo no espaco.

Ao tratar do mercado imobilidrio, devem ser consideradas suas principais
particularidades que compdem e diferenciam este mercado como Unico. Por exemplo,
o carater imével da mercadoria, significando que devera ser consumida no local de sua
producdo. Sua durabilidade no tempo, por ser uma mercadoria que atravessa Varios
periodos. E por Gltimo, para ficarmos em poucos exemplos, sua relacdo direta com a
localizagdo. Cada uma destas particularidades incide diretamente na forma de
valorizacdo dos capitais que estdo aplicados na atividade de sua producdo e
condicionam diretamente seu consumo. Ainda mais, 0 mercado de imdveis (edificados
Ou ndo) carrega consigo uma expectativa de valorizagdo futura e, por mais que esta
expectativa seja futura, ela esta articulada aos precos presentes. Sendo assim, é valido
considerar que 0 preco pode representar em si as expectativas futuras e a exclusividade

que os imoveis possuem (Harvey, 2013).

Estudar o preco da terra urbana € um dos caminhos para a compreensdo da
configuracédo da cidade de hoje. Entender como funciona este mercado téo Unico, ajuda a
compreender como se da a comercializagdo e o consumo da habitacdo (Harvey, 2013).
Ajuda a compreender como a terra urbana é distribuida com privilégios a partir das
diferentes classes sociais. Sinaliza tendéncias perversas de segregacéo do espaco de forma
que areas ocupadas por populacéo de baixa renda sejam, tendenciosamente, cada vez mais
excluidas e localizadas em areas desprivilegiadas, como é o caso das residéncias localizas
em locais de alagamento e deslizamento de terra, enquanto as areas ocupadas pela

populacdo de alta renda, sdo cada vez mais seletivas e exclusivas.

Para que as particularidades apresentadas sejam devidamente exploradas,
também é preciso estar atento aos diferentes agentes produtores e consumidores deste
mercado, que impactam diretamente ou indiretamente nos precos com que 0s imdveis
sdo levados ao mercado. Como afirma Harvey:

“Os pregos da terra criam sinais aos quais os varios agentes economicos
podem responder. O mercado fundiario € uma forca poderosa que contribui
para a racionalizacdo das estruturas geograficas em relagdo a competicdo”
(HARVEY: 2013, p. 337)
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Da citacdo, compreende-se que 0s agentes econdmicos modelam as cidades,
operam em concordancia com seus interesses e com 0s proprios precos da terra. Assim, a
cidade é transformada em mercadoria, conforme seus interesses. No mesmo sentido, tais
agentes (grandes proprietarios de terras e incorporadoras), sdo aptos a modelar as
estruturas geograficas por poder de aquisi¢do, 0 que resulta na segregacdo social do
espaco, em termos de classes sociais e/ou segmentos de renda.

Vale considerar que esta pesquisa entende por agentes da producéo do espaco
urbano, a partir das leituras de Corréa (1989) e Capel (2013), como 0s agentes que
possuem poder de incorporacdo e alteracdo do espaco urbano, por exemplo,
incorporadores imobiliarios, proprietéarios fundiarios e donos dos meios de producéo.

Outras forcas que atuam neste mercado dizem respeito a politicas de agéo local e
nacional. Como por exemplo, a taxa de juros para a realizacdo de empréstimos para 0s
agentes incorporadores do espaco. Uma vez que a taxa de juros € baixa, 0 acesso ao
crédito torna-se mais acessivel, o que resulta em uma maior disponibilidade de capital
para a producéo e aquisicdo de imoveis. No mesmo sentido como a renda da populagao?
Quando ha uma renda per capita alta, os agentes consumidores passam a ter mais capital
para aquisicdes de imoveis. E importante considerar que forgas econdmicas condicionam

0S momentos de aumento e queda dos precos da terra.

Assim, os fatores de diferentes escalas que incidem neste mercado, a
exclusividade que essa mercadoria possui e a forma como sua distribui¢do acontece, sdo
elementos fundamentais para o estudo do comportamento do mercado imobiliario e para

a compreensdo da estruturacao das cidades de hoje.
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3. PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

A tese de doutorado de Carvalho (2020) é um dos pontos de partida deste trabalho
de conclusdo de curso, uma vez que contempla os dados referentes aos anuncios
imobiliarios da cidade de Presidente Prudente dos anos de 1995, 2000, 2005, 2010 e 2015.
Em primeiro momento, Carvalho (2020) utilizou os dados de 1995 e 2000 coletados por
pesquisadores do Grupo de Pesquisa Producdo do Espaco e Redefinicbes Regionais
(GASPERR) e o Centro de Estudos e de Mapeamento da Exclusdo Social para Politicas
Publicas (CEMESPP). A pesquisadora realizou a compilacdo da base de dados,
atualizando com os anos de 2005, 2010 e 2015.

Assim, este trabalho busca dar continuidade e atualizar a base de dados, através
da mesma fonte utilizada por Carvalho (2020), com a coleta e sistematizac¢ao dos anuncios
de ofertas imobiliarias dos anos de 2020. Ja para o ano de 2022, este trabalho busca
aplicar uma atualizacdo metodoldgica para o processo de coleta de dados de forma digital,
utilizando a plataforma OLX como fonte. Desta forma, sera possivel contribuir com a
ampliacdo do banco de dados, inclusive comparando os dados coletados através dos
jornais dos anos de 1995 a 2020 com os dados de 2022 coletados através da plataforma
da OLX.

Os dados coletados fazem referéncia a uma grande quantidade de anuncios
imobiliarios (mais de 8000 linhas no Excel), que dizem respeito a trés tipos de tipologias
de imoveis, sendo eles, Casas, Apartamentos e Terrenos. Para uma analise mais focada,
este trabalho restringe-se apenas aos dados correspondentes a tipologia de Terrenos. De
toda forma, os outros dados coletados serdo mantidos para que outros pesquisadores

possam utiliza-los no futuro.

Além do trabalho de Carvalho (2020), os trabalhos de Melazzo (1993), Sposito
(1988) e Sposito (1983). sdo fundamentais para a discussdo do mercado imobiliario e para
0 estudo da formacdo desigual das cidades brasileiras, em particular de Presidente
Prudente/SP.

Foi decidido o recorte temporal de 1995 até 2022, com inicio em 1995 por ser o

primeiro ano apos o Plano Real, que alterou a moeda nacional e estabilizou os precos que

17



anteriormente subiam descontroladamente, e o ano de 2022 como final e mais recente,
com o intuito de trazer uma analise atualizada. Neste sentido, a coleta dos anincios aborda

um longo recorte temporal de 27 anos.

Ao tratar da temporalidade, é considerada a relevancia da variagdo das ofertas em
suas distintas tipologias, localizagdes e pregos, o que evidencia o tempo de circulagéo, de
rotacdo e a temporalidade dos eventos da dindmica do mercado, que por sua vez, ndo
dependem necessariamente das mudancas de décadas. Tais dindmicas encontram-se
relacionadas a conjuntura econdémica nacional, regional e local. Em outras palavras, 0
recorte temporal permite a articulagdo entre as forcas de diferentes escalas e permite
analises sobre o peso destas “forcas” na variagdo temporal e espacial das ofertas

imobiliarias (Abreu e Amorim, 2014).

Ao abordarmos uma temporalidade como esta, devemos considerar alguns
elementos de carater nacional, como por exemplo: O volume de credito disponivel para
este mercado, as taxas de juros e as articulagdes entre politicas nacionais com as empresas
incorporadoras, para ficarmos em poucos exemplos. Estes fatores tornam-se relevantes

pois impactam a producéo/incorporacdo do mercado imobiliario, e seu consumo.

Para compreender os impactos de tais elementos nacionais, faz-se necessario
considerar os elementos locais. A forma que se da a comercializacdo e a producdo do
espaco urbano nas diferentes cidades brasileiras pode ser muito diferente devido ao
contexto socioespacial em que cada uma esta inserida. Sendo assim, é fundamental

esclarecer os cuidados tomados com a forma que o estudo foi realizado.

Vale lembrar que: os anuncios imobiliarios publicados nos jornais se referem a
um olhar voltado ao passado, das mercadorias, do solo e edificacdo ja lancados e que
estdo em circulacdo no mercado, ou seja, que estdo sendo comercializadas como
mercadorias que foram expostas a venda inicialmente em momentos distintos. Neste
sentido, as analises futuras devem considerar a evolucdo dos langcamentos destas ofertas
e seu tempo de circulacdo, sempre que possivel. Mesmo que a maioria dos anuncios
referem-se a imdveis antigos, ou seja, que ndo se constituem em lancamentos imobiliarios
de produtos novos, também foram encontrados anlincios de imoOveis novos, recém

construidos e lotes recém langados ao mercado.
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Em outras palavras, o banco de dados deste trabalho, trata de anincios que foram
publicados (entraram no mercado) pelo menos a partir de 1995, mas ndo necessariamente
foram construidos ou vendidos neste momento de entrada. Muitas vezes 0 mesmo imdvel
volta a ser anunciado, feita a venda do andncio anterior ou ndo. Por isso, a pesquisa deve
estar atenta caso os imdveis forem efetivamente vendidos, ou se continuam sendo
ofertados continuamente. Assim, a repeticdo de anuncios sugere que sua nao

comercializagdo ocorreu por algum motivo.

3.1 As fontes de dados

A mais extensa fonte de coleta de dados para esta pesquisa sdo 0s anuncios de
vendas de imdveis, conhecidos como classificados imobiliarios, encontrados no principal
jornal em circulacdo na cidade de Presidente Prudente, o Jornal Imparcial.
Especificamente, foram coletados e organizados dados sobre o precgo, localizacéo,
tipologia, data de anuncio, e tamanho dos imoveis levados a mercado. Tal coleta foi
sistematizada por Carvalho (2020), onde sdo encontrados os dados da série historica de
1995 a 2015.

As informaces de preco, localizacdo, tipologia, data de anuncio e tamanho dos
imdveis, sdo indispensaveis para compreender a dindmica imobiliaria das cidades de hoje.
A partir destas informacdes, é possivel calcular o preco do m2 dos terrenos distribuidos
pela cidade e comparar o comportamento do mercado no decorrer do tempo. Assim, torna-
se possivel extrair da fonte citada, as informacGes necessarias para uma analise
qualificada em relacdo a comercializacdo da terra urbana e para 0 mapeamento das

informacGes.

As vantagens de utilizar os classificados imobiliarios contidos nos jornais
desprendem-se, principalmente, pela acessibilidade a fonte. E relativamente facil ter
acesso aos jornais antigos e atuais, basta ter contato com a sede do jornal ou acessar 0s
acervos historicos como em bibliotecas universitarias. Outro fator de extrema relevancia,
é o fato de ser uma fonte comum para diversas cidades brasileiras, em concordancia com

o trabalho de Abreu e Amorim 2014, que diz:

“Este procedimento de analise ¢ pautado pela viabilidade da coleta deste
material, ja que as cidades analisadas possuem um — ou mais — jornal local
de circulacdo diéria e de acesso possivel, seja na propria sede do jornal ou
nos arquivos de bibliotecas.” (Abreu e Amorim, 2014 p.300)
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Na grande maioria, as vantagens de utilizar os jornais, se concentram em sua
acessibilidade, principalmente nos anos anteriores a década de 2010, fator que contribui
positivamente para o estudo deste mercado. Os dados s&o acessiveis, isto significa que a
fonte de dados pode ser utilizada e replicada para demais cidades brasileiras, o que é

essencial para a comparagdo deste mercado.

Porém, sabe-se que sdo muitos os fatores que podem gerar dificuldades ao tratar
desta fonte. Independente da fonte, nenhuma é capaz de abarcar todos os imoveis deste
mercado, uma vez que muitos imoéveis transacionados ndo sdo anunciados. Supde-se que,
os imdveis mais baratos e 0s imoveis mais caros ndo sdo anunciados no mercado, pois,

muitas vezes sdo comercializados em acordos sem qualquer tipo de publicidade.

A principal dificuldade se concentra na qualidade da informagdo. Cada andncio
pode ser feito por qualquer individuo que pague pela publicacdo. Desta forma, cada
pessoa fica responsavel pela forma que escreve o andncio, 0 que muitas vezes foge do
padrdo geral (cada pessoa escreve de um jeito). Neste sentido, cabe ao pesquisador,
considerar o que for compreensivel e descartar o que ndo estiver completo quanto a

qualidade da informacéo.

Outra curiosidade sobre estes andncios presentes nos classificados imobiliarios
dos jornais € que: cada anuncio é pago pela quantidade de caracteres. O que resulta num
padrdo de abreviagBes que, muitas vezes, compromete a legibilidade. E comum encontrar
anuncios com endereco incompleto, falta de informacdo sobre a localizacdo, andncios

sem precos, anuncios sem a tipologia e por ai vai.

A seguir, a Figura 1 apresenta um modelo de andncio de classificados imobiliarios
do Jornal O Imparcial, publicado no dia 2 de julho de 2020. A partir da imagem é possivel
destacar colunas de anuncios que contém informacdes sobre a Localizacdo, a metragem,

a tipologia e o preco do imével em anunciado.
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Figura 1. Presidente Prudente — SP, Exemplo de Classificados imobiliarios.
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Nota-se que, nesta seccdo do jornal existe uma forte predominancia de anincios
genéricos, seja para comercializagdo de imoveis, divulgacao de informacdes e contratacéo
de profissionais. Cabe ao pesquisador selecionar aqueles relacionados a compra e venda
de imoveis, o recorte de tipologia e elencar as informagdes validas para a coleta dos dados.
E perceptivel que cada anuncio segue um padrdo de disponibilidade de informagdes,
sendo que alguns ndo contam com informac0es cruciais de preco, localizacéo, tipologia

e tamanho do imovel e, por isso, muitos sdo descartados.

Apos a coleta e fotografia dos jornais selecionados, os dados passam para a etapa
de digitacdo, momento no qual o pesquisador se dedica a fazer a leitura dos dados,
descartar os dados com faltas de informacéo e digita-los na base de dados. A Tabela 1
serve de exemplo para a estrutura que 0s anuncios de jornal assumem ao serem passados

para o Excel.

Tabela 1. Presidente Prudente — SP. Modelo de tabela para a estrutura do

banco de dados dos anuncios referentes ao mercado imobiliario de 1995 a 2022

Tipologia Area terreno (m?) Preco no ano do anuncio

01/10/1995 lardim Morumbi Casa 1000 RS 350.000,00
29/10/1995 Centro Casa 484 RS 180.000,00
22/10/1995 Centro Casa 484 RS 120.000,00
17/12/1995 Centro Terreno 484 RS 110.000,00
26/11/1995 Centro Terreno 484 RS 110.000,00
10/12/1335 Jardim Bongiovani Casa 400 RS 75.000,00
05/11/1995 lardim das Rosas Casa 280 RS 70.000,00
08,/10/1995 Jardim Paulista Casa 319 RS 70.000,00
10/12/1995 Jardim Bongiovani Terreno 650 RS 60.000,00
03/12/1335 Jardim Bongiovani Terreno 650 RS &0.000,00
26/11/1995 Jardim Bongiovani Terreno 650 RS 60.000,00
01/10/1335 Jardim Bongiovani Casa 300 RS &0.000,00
15/10/1995 Jardim Paulistano Terreno 729 RS 60.000,00

Fonte: Base de dados imobilidrios elaborada pelo autor (Anuncios imobiliarios -
Presidente Prudente 1995 a 2022). Elaborado pelo Autor.

7

Inicialmente a base de dados é organizada de acordo com este modelo,
representado pela Tabela 1, no qual as informacdes presentes sdo apenas as informacgdes
dos andncios. Cada andncio é transformado em uma linha. Vale lembrar que esta base de

dados contempla mais de 8000 linhas, sendo mais de 2000 linhas digitadas manualmente,

22



uma a uma, para os anos de 1995, 2000, 2005, 2010, 2015 e 2020. E para 0 ano de 2022,
com a nova fonte de dados da OLX, a coleta digital excedeu 6000 linhas.

Ainda sobre a coleta de dados em jornais, é preciso salientar que cada um dos
dados (entre os milhares que esta pesquisa aborda) foram digitados manualmente, direto
do jornal para uma planilha no Excel, todas as informacdes de data, tipologia, area e preco
foram, uma a uma, digitadas manualmente. Este processo leva centenas de horas, tudo
isso para que os dados possam dialogar entre si, e assim, sejam comparaveis. De nada
adiantaria tratar de informac6es diferentes de localizagdo, nimero de cdmodos, tamanho
do imovel etc. se as informagdes ndo seguirem padrdes semelhantes. Seria invidvel

manuseéa-las através das comparacoes.

Por isto, 0 Excel é a ferramenta mais utilizada para construgcdo deste trabalho,
devido a sua enorme capacidade de lidar com tratamento de dados, elaborar graficos e
tabelas. Desta forma € possivel visualizar o comportamento destas informacdes de forma
dindmica e clara. Além dos recursos mencionados, outro fator que faz o uso do Excel
indispensavel para este trabalho, é a capacidade de tratar os dados de forma conjunta, ou
seja, uma vez que os dados sdo digitados para este programa, torna-se possivel edita-los

em grupo, ao inves de tratarmos um a um (o que demoraria ainda mais).

Porém, nos dias de hoje, sabe-se que os jornais ou dados em papel, ndo séo praticos
de trabalhar em comparacdo aos dados digitais, sendo que o processo de digitalizacdo
tornou-se comum em diversas instituicdes, como hospitais, escolas, bancos, prefeituras
etc. que se adequaram ao processo de digitalizacdo para arquivar documentos e agrupar
dados sobre seus segmentos. O intuito € praticamente 0 mesmo: fazer com que o acervo
historico dos dados referentes ao mercado imobiliario se adapte as novas tecnologias,
sendo possivel usufruir destes dados para compreender a distribuicdo do preco da terra

atrelado a sua localizacéo.

Para este processo ser feito, adaptado para o novo modelo, foi necessario decidir
uma fonte de dados em que os antncios imobiliarios fossem exibidos publicamente, para

gue assim como os jornais, fosse de facil acesso.

Neste sentido, hd uma migracdo dos anincios, cada vez mais intensa, para as
plataformas digitais, como é o caso da OLX, Facebook e outros Marketplaces digitais.
Nos estudos de Carvalho (2020), Abreu e Amorim (2014), as fontes de dados utilizadas

23



foram os anuncios imobiliarios publicados nos jornais de circulacéo local. Porém, pouco
a pouco, o uso de anuncios em classificados de jornais tem diminuido, o que intensifica

a migracdo de andncios nas plataformas digitais.

Como fonte para os dados coletados do ano de 2022, foi utilizada como ferramenta
de busca, a plataforma digital da OLX, uma vez que os anuncios imobiliarios publicados
em classificados de jornais tém diminuido sensivelmente nos ultimos anos, a0 mesmo
tempo em que se observa o crescimento do uso de plataforma digitais para a

comercializacdo de imdveis.

Sendo assim, este trabalho optou pela OLX como fonte de dados para o ano de
2022. A OLX é uma empresa de comércio digital (e-commerce) fundada em 2006, sua
funcdo é agir como um Marketplace para diversos tipos de produtos. Qualquer pessoa
com acesso a internet pode anunciar um produto neste Marketplace pablico, e assim, este
produto fica disponivel para quem acessar o site e buscar por tal produto. Toda a parte de
negociacdo e logistica fica por conta dos usuarios, assim como nos jornais. A
popularizacdo da OLX se deu majoritariamente na ultima década, com o aumento da
acessibilidade digital. Hoje a OLX atua em 45 paises e é um dos maiores sites de comércio

digital do mundo.

A plataforma dispde de diversos filtros relacionados ao tamanho, preco,
localizagdo, data do anuncio e modalidade do terreno, 0 que mantém o padréo com a série
historica ja coletada nos jornais. Para que seja possivel comparar e atualizar a fonte de
dados, é primordial que as duas fontes utilizadas contemplem as mesmas informacoes,

caso contrario, ndo seria eficaz comparar uma com a outra.

A plataforma também apresenta certas dificuldades, e requer cuidados que
precisam ser tomados para que nao haja sérios comprometimentos com as informacoes
disponiveis. Alguns problemas encontrados por este trabalho para a utilizacdo da
plataforma da OLX sdo: Os anincios nem sempre contém todas as informacoes
mencionadas. Desta forma, assim como nos jornais, 0S anuncios que ndo contemplam

alguma informacdo essencial, ou apresentam informacdes incompletas, sdo descartados.

Além deste problema que é recorrente nos jornais, outra caracteristica similar
também aparece na fonte digital: os anincios duplicados. E recorrente encontrar anincios

dos mesmos imoveis feito diversas vezes ao longo de um mesmo ano, o procedimento de
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excluir estes anuncios duplicados também se manteve. E preciso se atentar aos filtros
aplicados, para que sejam exibidos apenas anuncios relevantes para o mercado imobiliario

da cidade de Presidente Prudente.

Por fim, em comparacdo com a coleta de dados dos jornais, a OLX ndo
disponibiliza acesso de dados antigos, por exemplo, ao utilizar o jornal como fonte de
dados, é possivel encontrar os jornais fisicos de anos atras nos acervos historicos, o que

torna possivel digitalizar dados antigos.

Para esta pesquisa, 0s dados coletados através dos jornais, que foram digitalizados
para a base de dados no Excel, foram obtidos a partir de visitas ao acervo historico de
jornais da FCT-UNESP em Presidente Prudente. La é possivel encontrar centenas de
jornais antigos, principalmente do Jornal Imparcial, o jornal de maior circulagédo na cidade

de Presidente Prudente.
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Figura 2. FCT-UNESP Presidente Prudente — SP. Acervo historico de jornais,

2023
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Neste acervo, 0s jornais sdo guardados em pastas organizadas por ano e cada um
dos jornais sdo guardados na ordem cronoldgica, dia apds dia. Vale reforcar a organizacéo
que a biblioteca tem para 0 armazenamento destes jornais, de outra forma, seria inviavel

acessar os jornais de forma rapida.

J& na OLX, os dados de anos anteriores ndo ficam disponiveis na plataforma, uma
vez que o intuito da plataforma é apenas de colaborar como intermédio de negdcios atuais.
Uma forma de solucionar essa caréncia, € estabelecer coletas periddicas, para que 0s
dados possam estar sempre atualizados, contendo dados de cada ano coletado. Desta

forma o “acervo historico” passa a ser construido e pode ser utilizado no futuro.

Para executar a coleta dos dados digitais de forma mais rapida, este trabalho
contou com a ferramenta Web Scraping, que nada mais é do que um robd que coleta os

dados da OLX automaticamente, em formato xIs (Excel).

Aqui esté a grande vantagem de se utilizar as plataformas digitais, apenas com o

uso desta ferramenta, sdo poupadas centenas de horas dedicadas a digitagdo manual.

Para que o0 Web Scraping fosse utilizado de forma correta, foi necessario contar
com a ajuda de um cientista da computacao, para que configurasse a ferramenta de forma
correta e opera-la de acordo com as necessidades do trabalho. E importante ter a
assisténcia de algum profissional técnico que conheca a ferramenta e saiba manusea-la
com suas complexidades, uma vez que € comum ter grandes erros com pequenos detalhes

ao tratar de cddigos de programacao.

O funcionamento do Web Scraping permite que a coleta de dados online seja
continua, atualizada e aborde cada vez mais dados. Desta forma os pesquisadores passam
a dedicar grande parte do seu tempo para as analises técnicas em relacdo as suas

pesquisas, ao inves de dedicar a maior parte de seu tempo com a digitacdo manual.

Por exemplo, a tabela de dados coletada através deste processo (apenas para 0 ano
de 2022) representa mais de 70% de todos os dados coletados de 1995 a 2022. Esse
nimero demonstra a quantidade enorme de anuincios que se pode coletar com esta
ferramenta digital em poucos dias, ao considerar o tempo despendido para coletar os
dados manualmente, que levaram meses para serem coletados e digitados e atingiram

apenas 2500 andncios. Olhar grafico 1.
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Além do fator tempo, que € de extrema relevancia, a quantidade de informagdes
passa a ser mais rica através da coleta digital, contemplando dados sobre: Data de
anuncio, data de coleta, fotos do imovel, link do andncio, anunciante, area do imovel,
cidade, estado, bairro, tipologia, quantidade de cdmodos e preco. Enquanto os anuincios
dos jornais constam apenas: Data do andncio, bairro, tipologia, area do imovel e preco.
H& um ganho muito valioso em relagdo a quantidade de informacdes disponiveis com a
ferramenta Web Scraping. Mesmo assim, esta pesquisa se limitou a usar apenas as
informacdes contidas nos jornais, para que a comparacao e analise dos dados fosse feita

de forma similar.

Assim como nos jornais, muitos dos dados sdo duplicados, triplicados,
quadruplicados e por ai vai. Acontece gque, ao acessar 0 acervo historico dos jornais, séo
utilizados jornais de diferentes meses, 0 que faz com que um andncio que esteve presente
no jornal de janeiro de 2000, possa estar presente no jornal de fevereiro de 2000, e assim
por diante. Sendo assim, durante 0 mesmo o ano, alguns andncios se repetem diversas
vezes, sendo necessario ter muita atencdo para ndo usar dados repetidos e prejudicar a
qualidade dos dados abordados na pesquisa. Uma solucgéo para diminuir a quantidade de
anuncios duplicados, é estabelecer um intervalo trimestral de coleta entre alguns meses,
por exemplo, utilizar os meses de janeiro, maio, setembro e dezembro. Desta forma os

anuncios tendem a apresentar um namero menor de repeticdes.

Outra dificuldade que a fonte dos jornais apresenta € a disponibilidade de acesso
presencial. No caso, ndo foi um desafio grande, por estar na cidade de Presidente
Prudente, os deslocamentos feitos para coleta dos dados ndo foram grandes. Mas é
importante mencionar que a limitacdo espacial em relacdo as distancias entre o local do
pesquisador e a cidade pesquisada pode vir a ser um problema quando tratamos de cidades

distantes.

3.2 O processo de deflagdo dos precos dos anancios imobiliarios

Para que a comparacao dos precos dos anincios possa ser feita de forma correta,
é preciso deflacionar os precos de acordo com o0 ano de cada andncio. Isto é necessario
pois 0s dados em anélise apresentam mais de 20 anos de diferenca, o que torna evidente
a alteracdo do valor de comercializagdo dos precos devido a inflagédo. Sendo assim, todos

os precos foram deflacionados com a correc¢do dos valores segundo a inflacdo calculada
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pelo Indice Geral de Precos - Disponibilidade Interna (IGP-DI), da Fundagio Getulio
Vargas, com a conversdo para junho de 2022, a partir do ano de cada anincio, seguindo
0 que sugere a metodologia de pesquisa imobiliaria desenvolvida no trabalho de (Abreu
e Amorim 2014).

Sobre a necessidade do processo de deflagdo no trabalho de Amorim e Abreu
(2014) afirmam:

“Este procedimento visa corrigir os precos do passado para
podermos compara-los aos precos atuais, ja que a taxa de inflagdo de nossa
economia ‘“‘corrdi” os pregos passados — especialmente até 1994 de
maneira muito mais intensa — e, sem essa correcdo, compara-los seria
impossivel, pois, variavelmente, dado o indice da inflagdo, eles sempre
aumentam.” (Abreu e Amorim, 2014 p.304)

O efeito da inflagdo passa a ser cada vez mais corrosivo com 0 acumulo dos anos,
a porcentagem de desvalorizacdo do Real brasileiro chega préximo a casa dos 1000%
quando comparados 0s anos de 1995 a 2022. N&o € o objetivo deste trabalho trazer uma
comparacdo sobre a inflacdo monetéaria, apenas considera-la para que ndo ocorram

comparagdes equivocadas.

Segue o exemplo pratico para a demonstracdo do calculo feito através da
Calculadora do Cidaddo do Banco Central do Brasil. A simulacédo a seguir foi feita com
o valor de R$ 100.000,00 em janeiro de 1995, deflacionado para junho 2022:
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Tabela 2. Presidente Prudente — SP. Simulagéo do processo de deflagéo de
valores pela calculadora do cidadéo (IGP-DI)

Resultado da Correcdo pelo IGP-DI (FGV)

Dados basicos da correcdao pelo IGP-DI (FGV)

Dados informados

Data inicial 01/1995
Data final 06/2022
Valor nominal R$ 100.000,00 ( REAL)
Indice de corregdo no periodo 10,93404440
Valor percentual correspondente 993,404440 %
Valor corrigido na data final R& 1.093.404,44 [ REAL)

Fonte: Banco Central Do Brasil, Calculadora do cidaddo. 2023.

Assim como mostra a Tabela 3, para cada um dos anos, os dados foram
deflacionados. O exemplo a que Tabela 3 se refere é ao ano de 1995, o primeiro ano da
série historica que os dados coletados abarcam. O mesmo processo foi feito para os anos
de 2000, 2005, 2010, 2015, 2020 e 2022. Ao identificar o indice de correcdo do periodo,

basta multiplicar cada um dos antncios do respectivo ano e més pelo indice.

3.3 Coleta de dados nos cartorios de Presidente Prudente

Além das coletas dos jornais e plataformas digitais, foram realizadas visitas aos
dois Cartorios de Registro de Imoveis da cidade de Presidente Prudente, com o intuito de
obter os extratos da Matricula dos Imoveis de incorporacdo imobiliaria de
empreendimentos residenciais localizados em dois setores especificos da cidade, sendo
eles bastantes diferenciados entres si: o setor sul, onde se localizam empreendimentos
residenciais fechados voltados aos segmentos de maiores rendas e, ao norte, onde se
localizam varios empreendimentos habitacionais de interesse social, particularmente do
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV).

A visita aos dois Cartorios de Registro de Imdveis da Cidade de Presidente

Prudente tem como objetivo ajudar a compreensdo e validar os dados coletados através
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dos anuncios imobiliarios, uma vez que, os anuncios imobiliarios retratam apenas as
intengBes de venda de imdveis, e ndo, se foram vendidos. J& os cartérios, registram as
vendas realizadas e as trocas de posses dos iméveis da cidade na Matricula dos Imoveis.
Assim, os dados podem ser validados e comparados entre o que foi executado como venda

e 0 que foi apenas levado ao mercado como andncio.

A coleta das matriculas dos empreendimentos imobiliarios da cidade de Presidente
Prudente contém algumas informacGes chaves sobre a comercializagdo que foi feita sobre
determinada parcela de terra. Com este documento € possivel identificar a data da
comercializacdo, 0 nome do antigo e do novo proprietério, a metragem total do imével e
0 preco que foi pago. Desta forma é possivel calcular o preco do m? de cada um dos
empreendimentos, no dia da negociacdo e comparar com 0s pregos ao longo do tempo e

mais atuais nas areas onde se localizam.

Foram selecionados 9 empreendimentos estratégicos para esta pesquisa, para a
coleta e o estudo das matriculas. Os empreendimentos coletados foram: Jodo Domingos
Neto, Jardim Panordmico, Residencial Cremonezi, Residencial Mont Blanc Club,
Residencial Principe das Asturias, Residencial Princepe de M6naco, Damha I, Damha IV

e Village Damha.

A escolha dos empreendimentos foi feita entre orientando e orientador, com o
objetivo de estudar determinadas areas onde foram produzidos empreendimentos de alto
padrdo e empreendimentos de interesse social. Sabe-se que a area Sul da cidade de
Presidente Prudente é composta por diversos empreendimentos residenciais fechados de
alto padrdo. Também se sabe que a zona norte ndo possui uma infraestrutura tdo acessivel
como a zona sul, e la estdo localizados trés grandes empreendimentos de interesse social,
do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV) faixas 1 e 2.

Para realizar esta coleta, foram feitas visitas nos dois Cartérios de Registro de
Imoveis da cidade de Presidente Prudente, com o intuito de apresentar a intencdo do
trabalho e solicitar a colaboracdo com 0 acesso aos dados para as pesquisas. Em ambas
as visitas o acesso aos dados foi liberado de forma gratuita, sendo desta forma possivel
visualizar as matriculas de cada um dos empreendimentos e coletar os dados referentes

ao estudo.
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Os dados coletados foram digitalizados em uma planilha no Excel, para o
armazenamento e a comparagdo com os dados dos anuncios imobiliarios dos jornais e da
OXL. Neste sentido, foram coletados dados sobre o nome do empreendimento, o
endereco, nimero da matricula, tipologia (loteamento ou condominio), nome do antigo

proprietario, nome do novo proprietério, area do imoével, data da compra e o preco pago.

Feita a coleta e digitalizacdo, os dados foram tratados e os precos deflacionados
para junho de 2022 (ltimo ano abordado nos dados desta pesquisa), a partir do Indice
Geral de Precos — Disponibilidade Interna (IGP-DI), da Fundacdo Getulio Vargas, como

indicado no item 3.3.

Como resultado dos dados coletados nos cartorios, pode-se sintetizar o Mapa 2,
que especializa 0os 9 empreendimentos em questdo, juntamente com a delimitagdo das
areas onde a renda do chefe da familia € menor que 3 salarios minimos, e areas onde a
renda do chefe da familia € maior do que 20 salarios minimos, segundo o censo do IBGE
de 2010. E importante mencionar que o salario minimo em 2010 era de R$ 510,00 reais,
0 que equivale a R$ 1.428,86 reais em 2022 (deflacionados pela correcdo do IGP-DI
(FGV)).
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Mapa 2. Presidente Prudente - SP. Localizagdo, dos empreendimentos estudados

e renda familiar por setores censitarios
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A partir deste mapa, podemos concluir que ha uma tendéncia perceptivel de
concentracdo de chefes de familias com mais 20 salarios minimos no centro da cidade e
no setor sul da cidade, coincidentemente, onde estéo localizados os empreendimentos 7,8
e 9, Damha 1, Damha IV e Village Damha, respectivamente. Este encontro ocorre como
esperado pela hipdtese deste trabalho, o preco do solo urbano seleciona quem pode e

gquem ndo pode pagar por cada parcela de terra.

Neste mesmo sentido, pode-se visualizar espacialmente como a localizacdo dos
empreendimentos 1, 2 e 3, Jodo Domingos Neto, Jardim Panordmico e Residencial
Cremonezi, respectivamente, sdo localizados longe do centro urbano e coincidem com
areas em que ha uma intensa concentracdo de renda dos chefes da familia com menos de

3 salarios minimos.

Também € notavel que a vizinhanca segue um padrdo similar ao dos
empreendimentos, tanto os empreendimentos de alta renda, estdo localizados em uma
vizinhangca com concentracdo de chefes de familias com mais de 20 salarios minimos.
Assim como, os empreendimentos destinados & habitacdo de interesse social (baixa
renda), estdo localizados em uma vizinhanga com concentragdo de “chefes de familia”

com renda menor que 3 salarios minimos.
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Estes eventos evidenciam as hip6Oteses da divisdo socioespacial na cidade de
Presidente Prudente. A localizacdo aqui, atua de forma perversa, e tendenciosa,
concentrando a populacdo de alta renda préxima ao Shopping Center, Centros médicos
especializados, grandes redes de comércio, Cinemas, transporte publico, etc...
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4. RESULTADOS E ANALISES DO MERCADO IMOBILIARIO
DE PRESIDENTE PRUDENTE - SP

Neste capitulo, serdo apresentados os resultados deste Trabalho de Concluséo
de Graduagdo (TCC), sendo elaborado um balan¢o geral da base de dados e as analises
obtidas através de tabelas, gréaficos e mapas referentes ao mercado imobiliario de
Presidente Prudente.

Para a classificacdo do municipio de Presidente Prudente — SP em relacdo a
regido geogréafica que esta inserido, foi utilizada a pesquisa Regibes de Influéncia das
Cidades — REGIC, que define a hierarquia dos centros urbanos brasileiros e delimita

as regides de influéncia a elas associadas (IBGE 2018).

Neste sentido, cabe aqui apresentar a cidade de Presidente Prudente de forma

mais direta, mesmo que bastante sucinta. A cidade de Presidente Prudente é

classificada pela REGIC como capital regional C, tal classificagdo pode ser

compreendida por conta de a cidade apresentar estruturas comuns em cidades medias,

como Shopping Center, Centros médicos especializados, grandes redes de comercio,

Cinemas, Universidades etc. Isto faz com que as cidades com menores redes de
servicos procurem as cidades que apresentam maiores redes de servicos.

Capitais Regionais: S&o centros urbanos com alta concentracdo de

atividades de gestdo, mas com nivel inferior as Metropoles e tendéncia

de alcance menor em termos de regido de influéncia e atratividade para

comércio de bens e servicos em comparacdo com as Metrépoles
(REGIC, 2018).

E importante tomar em conta a influéncia do municipio de Presidente Prudente
sobre as cidades vizinhas (Alvares Machado, Presidente Bernardes, Pirapozinho,
Tarabai, Anhumas, Regente Feijo, Indiana, Martindpolis e Caiabl), que estdo
localizadas no raio de 50 km, e dependem da estrutura regional que a cidade oferece.
Neste sentido, a cidade fornece uma gama de servicos especializados de forma conjunta
para tais cidades. Este motivo, reforca ainda mais a classificacdo da REGIC como

Capital Regional C.
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Mapa 3. Presidente Prudente — SP. Vinculos da rede urbana em 2018
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O Mapa 3 é muito rico para visualizar a influéncia da cidade de Presidente
Prudente em relacdo as cidades proximas que compdem o oeste paulista. Aqui, fica bem
visivel como a cidade de Presidente Prudente influencia todo seu entorno, uma vez que
ndo ha nenhuma outra capital regional tdo proxima para atender, de forma distribuida, os
outros centros com menores redes de servicos.

Ressaltar a importancia regional da cidade permite antever (mesmo ndo sendo
objeto do presente trabalho) o quanto a localizacdo também é relevante para o mercado
fundiario e imobiliario, uma vez que parte de sua dindmica se deve aos compradores de

cidades vizinhas que nele investem, por diferentes motivagoes.

1 O Mapa 3, elaborado por CORREIA (2022), ndo pode ser referenciado pois ainda ndo foi publicado
oficialmente, mesmo assim, faz se necessario esclarecer que este mapa ndo foi elaborado pelo autor deste
trabalho.
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4.1 Andlise temporal dos resultados

Em primeiro momento, o Grafico 1 chama a atencdo para a abrangéncia e
disponibilidade de todos os dados coletados por esta pesquisa, sendo nele
representados todos os dados compilados por este trabalho, com diferentes fontes, com

diferentes tipologias e diferentes anos.

Gréfico 1. Presidente Prudente — SP. NUmero de anuncios imobiliarios coletados
entre os anos de 1995 a 2022
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Fonte: Anuncios imobiliarios - Presidente Prudente. 1995 a 2022. Elaborado pelo Autor.

O intuito do Gréafico 1 é evidenciar a quantidade de dados que esta pesquisa
aborda, e também, chamar atencdo sobre o aumento da disponibilidade de dados (em
volume) que a fonte da OLX traz para o estudo do mercado imobiliario, sendo

evidenciado pelo ano de 2022.

Pode-se perceber que entre 1995 a 2015 a média de andncios capturados em
pesquisas anteriores foi de 323. J& no ano de 2020, apresenta uma queda drastica em
relacdo a quantidade de anincios disponiveis. Algumas possiveis explicacdes para esta
queda dizem respeito a dois principais fatores: 1) A pandemia da COVID-19 pode ter

resultado em um primeiro momento de imobilizacdo do mercado, principalmente pelos
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anuncios fisicos, devido a queda de circulagdo nos jornais. 2) A tendéncia de migragédo

da comercializacdo de produtos para as plataformas digitais (e-commerce).

O ano de 2022 conta com os dados extraidos de uma nova fonte, a OLX, como
mencionado anteriormente no item 3.1. O processo de coleta automatizado passou a
ser muito mais veloz e a disponibilidade de anuncios, em compara¢do aos jornais,
cresceu de forma intensa. Infelizmente a OLX n&o disponibiliza dados de anos
anteriores, para que a comparacgdo pudesse ter sido realizada. Porém, a partir de agora

serd possivel continuar a coletar e armazenar os dados para analises futuras.

A criagdo da Tabela 4 foca no recorte temporal de 1995 a 2020, sem 0 ano de
2022. Este procedimento foi realizado devido ao volume de dados, que € muito maior

para o ano de 2022 devido a utilizacdo da fonte da OLX, como evidente no Grafico 1.

A Tabela 4 apresenta os 10 bairros com maior nimero de anuncios entre 0S anos
de 1995 a 2022, reunindo os diferentes tipos de imoveis. Do total de 1536 anuncios, 4
bairros respondem por 20% dos anuncios (Damha I, Jardim Bongiovani, Damha Il e
Jardim Paulista), indicando uma alta concentracdo espacial. Assim, é possivel indicar
as areas e bairros, com maiores ofertas de imoveis em fungcdo de uma maior producao
de imoveis, ou de maiores estoques em relacdo a outros bairros. Além disso, também

é possivel identificar bairros “preferidos” para os negocios imobiliarios.

Bairro Nl]me.ro~ de Porcenta_lgf:m de
repeticdes repeticdes
Damha | 104 7%
Jardim Bongiovani 98 6%
Damha Il 65 4%
Jardim Paulista 47 3%
Jardim Maracand 44 3%
Jardim Novo
Bongiovani 44 3%
Gramado 32 2%
Parque Cedral 28 2%
Jardim Petropolis 27 2%
Jardim Aviacao 26 2%

Total de antincios: 1536
Fonte: Base de dados imobiliarios elaborada pelo autor (Anincios imobiliarios —

Presidente Prudente 1995 a 2022). Elaborado pelo Autor.
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A partir da Tabela 4, é possivel compreender algumas tendéncias, na medida em
que os bairros Damha | e Damha Il aparecem com 7% e 4% do total de anuncios,
respectivamente. Sendo ambos espacos residenciais fechados e de alto padréo, respondem
sozinhos por 11% dos anuncios, indicando um maior dinamismo do mercado nos
anuncios voltados para os empreendimentos de alto padréo.

Os bairros localizados na zona norte, que compreendem os empreendimentos
Jodo Domingos Neto, Jardim Panoramico e Residencial Cremonezi, todos eles
produzidos a partir do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), com grande
namero de unidades e localizados em éareas onde existe uma grande concentracdo de
chefes de familia que recebem até trés salarios minimo (ver Mapa 2), ndo aparecem

entre 0s dez bairros mais anunciados neste recorte temporal.

Neste sentido, pode-se interpretar a alta aparicdo de areas residenciais fechadas
e a baixa aparicdo de areas distinadas a habitacdo de interesse social, por conta de
alguns fatores ja mencionados, como por exemplo, o custo da publicacdo do anuncio
no jornal e as transacdes que sdo realizadas mas que ndo sdo anunciadas nos jornais.
Outro fator que influencia na baixa aparicdo das areas de interesse social, é que: para
0 Programa Minha Casa Minha Vida faixa 1, é possivel fazer a aquisicdo por
financiamento, o que faz com que o imovel ndo possa ser formalmente comercializado.
Assim, o0s dados parecem indicar que alguns bairros e areas aparecem mais nos

anuncios em funcao da propria seletividade espacial do mercado imobiliario.

Apresentadas as analises gerais da base de dados, partimos para uma analise
mais focada e direcionada para a modalidade de Terrenos para cada um 0S anos,
separadamente. Esta escolha foi feita para que o trabalho ficasse focado na discussédo
do preco do m? da terra urbana, ou seja sobre os terrenos ndo edificados. Desta forma,

0s anuncios de Casas e Apartamentos, passam a ser excluidos nas analises seguintes.

E pertinente, entdo, levantar quais foram os bairros que apresentaram a maior

moda (repeticdo de anincios) para os Terrenos entre 0s anos de 1995 a 2022.
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Tabela 3. Presidente Prudente — SP. Os cinco bairros mais anunciados na
modalidade Terreno no ano de 1995

Bairro NUmero de andncios

Jardim Maracand 16
Jardim
Bongiovani 14
Jardim Aviacédo 11
Central Park 11
Vila Maristela 10

Total de andncios: 180
Fonte: Base de dados imobilidrios elaborada pelo autor (Anancios imobiliarios —

Presidente Prudente 1995 a 2022). Elaborado pelo Autor.

Tabela 4. Presidente Prudente — SP. Os cinco bairros mais anunciados na

modalidade Terreno no ano de 2000

Bairro NUmero de anincios \
Damha | 42
Jardim Bongiovani 23
Parque Cedral 21
Parque Sao Judas
Tadeu 19
Jardim Maracand 18

Total de andncios de Terrenos: 533
Fonte: Base de dados imobiliarios elaborada pelo autor (Anuncios imobiliarios —

Presidente Prudente 1995 a 2022). Elaborado pelo Autor.

Tabela 5. Presidente Prudente -SP. Os cinco bairros mais anunciados na

modalidade Terreno no ano de 2005

Bairro NUmero de anincios

Dambha I 41
Dambha | 29
Residencial
Gramado 23
Jardim Bongiovani 19
Jardim Paulista 18

Total de anuncios de Terrenos: 317
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Fonte: Base de dados imobiliarios elaborada pelo autor (Andncios imobiliarios —
Presidente Prudente 1995 a 2022). Elaborado pelo Autor.

Tabela 6. Presidente Prudente — SP. Os cinco bairros mais anunciados na

modalidade Terreno no ano de 2010

Bairro NUmero de anincios

Jardim
Bongiovani 27
Dambha | 17

Jardim
Prudentino 15
Higiendpolis 13
Dambha Beatriz 10

Total de anuncios de Terrenos: 233

Fonte: Base de dados imobiliarios elaborada pelo autor (Anuncios imobiliarios —
Presidente Prudente 1995 a 2022). Elaborado pelo Autor.

Tabela 7. Presidente Prudente — SP. Os cinco bairros mais anunciados na

modalidade Terreno no ano de 2015

Bairro NuUmero de aniincios

Dambha Il 22
Condominio
Valencia 17
Damha | 16
Gramado 12
Damha Il 11

Total de anincios de Terrenos: 205
Fonte: Base de dados imobiliarios elaborada pelo autor (Anuncios imobiliarios —

Presidente Prudente 1995 a 2022). Elaborado pelo Autor.
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Tabela 8. Presidente Prudente — SP. Os cinco bairros mais anunciados na

modalidade Terreno no ano de 2020

Bairro NUmero de anincios \
Bourbon park 4
Jardim
Bongiovani 4
Porto Seguro 4
Porto Madero 3
Vila Luso 3

Total de anuncios de Terrenos: 40

Fonte: Base de dados imobilidrios elaborada pelo autor (Anincios imobiliarios —
Presidente Prudente 1995 a 2022). Elaborado pelo Autor.

Tabela 9. Presidente Prudente — SP. Os cinco bairros mais anunciados na
modalidade Terreno no ano de 2022

Bairro NUmero de anincios \
Centro 178
Jardim Itaipu 49
Jardim Novo
Prudentino 33
Jardim Vista Bonita 37
Residencial
Bongiovani 52

Total de anuncios de Terrenos: 1034

Fonte: Base de dados imobiliarios elaborada pelo autor (Anuncios imobiliarios —
Presidente Prudente 1995 a 2022). Elaborado pelo Autor.

Em relacdo ao primeiro ano da série, o ano de 1995, pode-se perceber que a
repeticdo entre os 5 bairros mais anunciados foi similar, sem grandes diferencas entre
0 bairro mais anunciado, Jardim Maracana, com 16 anincios e o quinto bairro mais
anunciado, Vila Maristela, com 10. E pertinente entender tais quantidades pela
porcentagem dos bairros mais anunciados comparados com o total de antncios daquele
ano. Por exemplo, a soma dos andncios dos 5 bairros mais anunciados (62 anuncios),

representa um total de pouco mais de 30% dos 180 andncios totais.
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Ja os anos de 1995, 2000, 2005 e 2010 apresentam alguns bairros que se
repetem. O Jardim Bongiovani aparece, repetidamente, 4 vezes durante os anos de
1995 a 2010. J& o Damha I, um dos empreendimentos estudados no subcapitulo 3.4,
comega a aparecer com alta frequéncia a partir do ano de 2005. E a partir desse
momento que a modalidade de espacos residenciais fechados comeca a ganhar espaco
na cidade de Presidente Prudente, sendo a repeticdo de anuncios destes bairros um

indicador forte deste tipo de produto imobiliario.

Em 2015, 4 dos 5 bairros mais anunciados representam espacos residenciais
fechados. Conclui-se que: em 2015, o padrdo que foi mais anunciado nos anos
anteriores, domina mais de 25% de todos os andncios imobiliarios anunciados na
cidade de Presidente Prudente. Ao considerar que um quarto de todos 0s andncios
coletados neste ano correspondem a este tipo de Terreno, localizado em espacos
fechados e de alto padrdo, comeca a levantar davidas sobre esta frequéncia. Sera que
0 mercado esta realmente aquecido por esta modalidade de empreendimento? Ou, sera
que a fonte de dados esta abarcando mais anunciantes voltados para esta modalidade?
Bom, essas perguntas ndo sdo simples de responder, podemos levantar hipoteses, mas
ndo conseguimos conclui-las. Podemos atentar e relembrar o leitor que estes anincios
levados aos jornais sdo pagos pelos anunciantes. Talvez, este fator limite os diferentes

anunciadores.

Para 0 ano de 2020, é imprescindivel considerar fatores que alteraram as
estruturas mercadoldgicas presentes neste intervalo de tempo. O ano de 2020 foi o
primeiro ano de pandemia da COVID-19 enfrentada no Brasil. E muito importante
considerar que a circulacdo de pessoas nas ruas foi limitada e que a circulacdo de

jornais também.

No ano de 2020 ja havia uma forte tendéncia de migracdo de comércios fisicos
para o0 modelo e-commerce (comércios virtuais) e, com a pandemia, este processo de
migracdo foi drasticamente acelerado. Dito isto, a fonte de dados dos jornais passou a

abarcar menos anuncios do que costumava abarcar nos anos anteriores.

A quantidade de anuncios coletados para o ano de 2020 foi de apenas 40
anuncios. Este nimero é pouco expressivo para considerar os bairros mais anunciados.
Além da diminuicdo de andncios por conta da pandemia, outra hipOtese para esta

diminuicdo, se d& pela quantidade de anuncios repetidos, que foi ainda mais intensa
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neste ano, logo, supde que 0s poucos anunciantes que publicaram nos jornais fizeram
publicacdes de forma recorrente. Mesmo com este pequeno volume de andncios, 0 ano
de 2020 tem sua importancia para este trabalho. Foi a partir do ano de 2020 que a

preocupacdo por buscar novas fontes de dados imobiliarios se tornou mais intensa.

Para 0 ano de 2022 a metodologia de coleta de dados foi atualizada para o
formato digital, com a intencdo de abarcar mais anuncios publicados, e de forma
gratuita. Aqui, deve-se deixar claro, mais uma vez, que 0s anuncios de 2022
apresentam outra fonte de dados, a da OLX. A principal diferenca entre este ano e 0s

demais, € em relacdo a quantidade de anuncios disponiveis.

No ano de 2022, destaca-se o bairro Centro em primeiro lugar em relagéo a
quantidade de anuncios: quase 20% de todos 0s anuncios de Terrenos publicados neste

ano, sdo referentes a essa area da cidade.

O Centro de Presidente Prudente sempre foi uma area de alto interesse, antes
para residéncias e atualmente para iméveis comerciais. O Centro da cidade € uma area
densamente construida, com poucos terrenos nao edificados. Existe um adensamento
de prédios comerciais e residenciais, 0 que leva a interpretacdo de que o volume de

anuncios possa ser uma distorgéo.

O fato de o anuncio dizer que o imovel esta localizado no Centro pode nao ser
de alta precisdo, uma vez que, € possivel considerar que 0s anunciantes se aproveitam
das localidades proximas ao Centro e anunciam com esta localizacdo para atrair mais

compradores.

Outro ponto que deve chamar a atencdo, diz respeito a quantidade de anuncios
repetidos. Assim como nos jornais, € possivel que anuncios repetidos estejam presentes
na base de dados, fazendo com que um anuncio possa aparecer mais de uma vez. Este

é um cuidado que precisa ser tomado ao analisar este mercado.

4.2 Andlise espacial dos resultados

Neste subcapitulo estdo presentes as analises espaciais dos resultados. Aqui
estdo presentes as comparacdes entre a média dos precos do m? dos Terrenos por bairro,
anunciados em Presidente Prudente entre os anos de 1995 e 2022, apresentando suas

mudancgas ou permanéncias ao longo do periodo sob andlise.
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Aqui os resultados passam a tomar forma sobre a cidade. A visualizagdo dos
dados de forma espacial contribui muito para compreender como se da 0 movimento

do mercado imobiliario na cidade ao longo do tempo.

Os Mapas 4, 5, 6, 7, 8, 9 e 10 foram elaborados para apresentar 0s andncios
imobiliarios da tipologia Terrenos, coletados em cada um dos anos deste trabalho. Cada
ponto de cor no mapa representa um bairro. J& as legendas, com excec¢do do mapa 10,
apresentam 12 bairros em cada Mapa, estdo presentes nas legendas, os bairros com

maiores, médios e menores precos dos m? na cidade de Presidente Prudente - SP.

Mapa 4. Presidente Prudente — SP. Preco do m? por bairro anunciado no ano de
1995
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Sistema de referéncia de coordenadas: EPSG 31982 - SIRGAS 2000 / UTM zone 228S. _—

Fontes dos dados: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (2020; 2021); Jomal O Imp ; OLX And o0
Organizagéo dos dados: Bruno Pereira Reis: Marcia Cardim de Carvalho; Tiago Maldonado Costilhas. .J‘mp ~ CEMESPP
Elaboragéo: Joao Vitor Pavoni (2023). Ehe T e D -

Pode-se analisar este mapa, a partir do em foco que ele traz em relacéo ao bairro
Centro, a coloracdo vermelha intensa, indica uma mancha Unica para este bairro, com
0 preco do m? acima de R$ 2.000,00. Isto indica uma area extremamente restrita. Sendo
assim, os anuncios do ano de 1995 trouxeram ofertas bem mais caras no Centro, em

comparacgdo com o resto da cidade.
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Em seguida, € possivel visualizar outras manchas de coloracéo alaranjada que

estdo localizadas proximas ao Centro da cidade, com especificidade para os bairros:

Vila Jesus, Jardim Paulista e Vila Tabajara.

Para 0s bairros com menores medias, percebe-se que suas localizacGes

correspondem a area oeste e norte do municipio, dentre eles, estdo presentes os bairros:

Jardim Novo Bongiovani, Jardim Itaipu e Jardim Ouro Verde. E interessante notar

certo padrdo em que a distancia entre o centro da cidade e os bairros séo inversamente

proporcionais aos precos do m2. Ou seja, 0s bairros com menor preco do m? sdo 0s

mais afastados do centro.

Nota-se também, que o mercado esta sinalizando a dire¢cdo de anincios a oeste

do bairro Centro, isto se da devido a sua localizagéo ao leste do municipio.

Mapa 5. Presidente Prudente — SP. Preco do m2 por bairro anunciado no ano de
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Sistema de referéncia de coordenadas: EPSG 31982 - SIRGAS 2000 / UTM zone 228S.

Fontes dos dados: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (2020; 2021); Jomal O Imp: ; OLX Anuncios

Organizagéo dos dados: Bruno Pereira Reis; Marcia Cardim de Carvalho; Tiago Maldonado Costilhas. .J‘mp

Elaboragéo: Joao Vitor Pavoni (2023).
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O Mapa 5, do ano de 2000, apresenta uma diferenga notoria em sua coloracao,

para justificar a nova distribuicdo de cores, é preciso se atentar a amplitude dos precos
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(diferenca entre a menor média de preco por m2 para a maior média de preco por m2),
uma vez que, ao ano de 1995 apresenta uma amplitude de R$ 2.118,35, 0 ano de 2000
apresenta uma amplitude de R$ 873,10. O motivo da transformacéo visual do mapa é
explicada ndo pelo aumento geral da média de precos, mas sim, pela queda dos maiores

precos.

Nota-se que novos bairros aparecem no Mapa 5, mas que ainda existe uma
concentracdo de Terrenos caros (evidente pela coloracdo do mapa) préxima ao bairro
Centro, com excecéo do Residencial Damha I. Mesmo com a queda da amplitude entre
0s bairros mais baratos e mais caros, a concentracdo de terrenos mais caros ainda se

encontram nas proximidades do bairro Centro

Ja a posicdo dos bairros com menores pregos por m? alterou-se no ano de 2000,
aparecendo os bairros Jardim S&o Francisco, Gramado e Jardim Sumaré, localizados
ao leste e ao norte da area urbana. Mesmo assim, o padrdo de proximidade ao limite

municipal se manteve semelhante a 1995 para os bairros com menores pregos por m2.

Mapa 6. Presidente Prudente — SP. Preco do m2 por bairro anunciado no ano de
2005
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Elaboragao: Jodo Vitor Pavoni (2023) Lo 2
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O ano de 2005 parece indicar o inicio da transicdo espacial para os bairros com
maiores médias de preco por m2, com excecdo do bairro Centro. Existe uma
concentracdo de dois dos trés bairros mais caros em um curto perimetro, sendo eles,
Jardim Jodo Paulo Il e Central Park Residencial (ambos espacos residenciais fechados
de alto padrdo). Esta localizacdo pode ser uma area de valorizagdo devido a
popularizacdo do Prudenshopphing, o Unico Shopping Center da cidade de Presidente

Prudente.

Nota-se que a amplitude de precos aumenta devido a valorizacdo dos bairros

com maiores pregos do m2.

Em relacéo a espacializa¢do, nota-se que 0s bairros com menores precos por m?
estdo espalhados pela cidade, mantendo distancia do resto da cidade. Assim, reforca o
padrdo afastado de 1995 e 2000.

Mapa 7. Presidente Prudente — SP. Preco do m2 por bairro anunciado no ano de
2010
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O ano de 2010 volta a apresentar uma grande amplitude do preco do m? na

cidade de Presidente Prudente. E perceptivel que os bairros 1, 2 e 3, Central Park
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Residencial, Jardim Jodo Paulo Il e Residencial Damha I, superam o padrdo historico
de valorizagdes proximas ao bairro Centro. Este movimento pode indicar a escassez de

Terrenos nao edificados no bairro Centro.

Outra tendéncia que é reforcada em 2010, é a valorizacdo das areas residéncias
fechadas, os 3 bairros com maiores precos por m2 coincidem com a localizacéo de areas

residenciais fechadas.

Mapa 8. Presidente Prudente — SP. Preco do m? por bairro anunciado no ano de
2015

Legenda
// Médias dos prec¢os (m?)

1 Intervalos das medianas
o I RS 2.458,10
2 = 10 RS 1.233,56

y = s
o = RS 378,32

7557338.00

2! Centro comercial

o — Face dos logradouros

7553316.00

.
o4

Bairros:

- Residencial Damha |

- Bosque

- Jardim Tropical

- Jardim Alto de Boa Vista
- Damha Belvedere

- Residencial Porto Madeiro
- Jardim Itapura |

- Parque Iguacu

- Residencial Maré Mansa
10 - Parque Primavera

11 - Parque Imperial

0 2 4 km 12 - Viila Operaria

7549294.00

©ONOO A WN=

454486.00 458508.00 46253000

Sistema de referéncia de coordenadas: EPSG 31982 - SIRGAS 2000 / UTM zone 22S. o

Fontes dos dados: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (2020; 2021); Jornal O Imp ; OLX Anu J® @
Organizagéo dos dados: Bruno Pereira Reis: Marcia Cardim de Carvalho; Tiago Maldonado Costilhas. .J‘PESP -~ CEMESPP
Elaboragao: Joao Vitor Pavoni (2023) — o~ =

Entre todos os mapas, o que mais chama a atencao quanto aos precos, é o0 Mapa
8. O ano de 2015 é um marco muito interessante para 0 mercado imobiliario, uma vez
que, o preco médio na area urbana sobe de forma dréastica, e o preco minimo acompanha
este movimento. Nota-se que até 2010, o maior preco minimo do m2 foi em 1995, a R$
120,89, ja em 2015, o preco minimo do m2 chega a R$ 378,32, isto indica que o preco

da terra urbana se tornou ainda mais seletivo, até para as classes baixas.

49



Os precos médios do m2 também se mostraram elevados se comparados com 0s
anos anteriores, ou seja, a valorizacdo dos terrenos no ano de 2015 foi geral, toda a

cidade se tornou mais cara.

O Mapa 8 também evidencia uma concentracdo de bairros com altos precos do
m?2 ao sul do municipio. Os bairros 1, 5 e 6, Residencial Damha |, Damha Belvedere e
Residencial Porto Madeiro correspondem a espacos residenciais fechados, mais uma

vez aparecendo como areas de valorizagéo.
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Mapa 9. Presidente Prudente — SP. Preco do m? por bairro anunciado no ano de
2020
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O Mapa 9 apresenta uma quantidade menor de bairros evidenciados devido a
reducdo de dados coletados neste ano, a tipologia de Terrenos aparece apenas 40 vezes

nos 4 meses de coleta deste ano.

Em relacdo ao padrdo de 2015, nota-se que o pre¢o das maiores medias de m?
cairam, enquanto o preco das menores médias de m2 subiram, mantendo um padrao
elevado para o preco da terra urbana de forma geral. Isto significa que, principalmente
para 0s segmentos de menores rendas, 0 acesso a terra urbana na cidade de Presidente

Prudente esta mais caro.

Assim como em 2015, os terrenos de empreendimentos de espacos residenciais
fechados se mantém com os precos mais elevados do m2, com a presenca dos bairros
de nimeros 2, 3 e 4 correspondendo ao Residencial Damha Village, Residencial Porto

Seguro e Residencial Damha Beatriz, respectivamente.
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Mapa 10. Presidente Prudente — SP. Preco do m?2 por bairro anunciado no ano
de 2022
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Elaboragéo: Joao Vitor Pavoni (2023).

O Mapa 10 aborda dados coletados pela OLX, vale lembrar que a disposicao de
anuncios foi muito maior para o ano de 2022 do que para qualquer um dos outros anos
desta pesquisa. E visivel a aparicdo de novos bairros no mapa, justamente por isto,

foram nomeados mais bairros na legenda.

Quanto ao conteudo, o Mapa 10 resgata o aumento do preco do m? do bairro 1,
Jardim Jodo Paulo |1, que havia aparecido como o bairro mais caro de 2005 e segundo
bairro mais caro em 2010. O fato deste bairro ndo ter aparecido em 2015 e 2020, diz
respeito a falta de anuncios sobre o bairro, e ndo que o bairro tenha sido desvalorizado,
pelo contrario, o0 ano de 2022 comprova que 0s Terrenos do bairro Jardim Jodo Paulo

Il valorizaram ao longo do tempo.

O comportamento da amplitude volta a atingir uma grande diferenca. O preco
mais elevado se manteve proximo, com um leve aumento, enquanto 0 preco minimo

sofreu uma queda de até 4 vezes, se comparado aos anos de 2015 e 2020.
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Quanto a espacializacdo dos bairros mais caros e mais baratos, nota-se que,
devido a disponibilidade de imdveis ndo edificados, houve uma migragdo para o “meio

da cidade”, isto porque o bairro Centro se localiza ao leste do municipio.

Em relagdo a modalidade dos empreendimentos, a modalidade de condominios
fechados se intensificou tanto em quantidade quanto em preco. As tabelas e os mapas
elaborados evidenciam que esta é uma modalidade atrativa na cidade de Presidente
Prudente, mesmo com uma grande disponibilidade de anlncios, o pre¢co do m?2 se
manteve alto. Aqui fica ainda mais evidente o processo de seletividade do preco da

terra, que limita o acesso a terra a quem pode pagar por ela.

Em um esforco de sintese a respeito da trajet6ria dos precos do m2 dos terrenos,
foi elaborado o Grafico 2 para evidenciar como a amplitude dos precos se comportou
ao longo da série historica. O Grafico 2 apresenta 0 prego minimo, medio e maximo
dos precos do m? dos terrenos da cidade de Presidente Prudente, tornando possivel
identificar, visualmente, a diferenca entre 0s menores e maiores precos.

Grafico 2. Presidente Prudente — SP. Amplitude dos precos do m2 dos Terrenos
anunciados de 1995 a 2022
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Fonte: Anancios imobiliarios - Presidente Prudente. 1995 a 2022. Elaborado pelo Autor.
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O Gréfico 2 mostra a amplitude entre 0s precos minimos, intermediarios e
méaximos dos m? dos Terrenos da cidade de Presidente Prudente por ano. A amplitude
vai mostrar a diferenca entre o preco mais baixo mais alto dos terrenos da cidade, assim
é possivel identificar compreender como se comporta a seletividade do preco da terra

e sua distribuicéo social.

O ano de 2000 chama atengdo no grafico por apresentar uma queda geral dos
precos, foi 0 ano que apresentou menor area de amplitude durante toda a série historica.
Como hipotese para este acontecimento, deve-se considerar alguns fatores que
movimentam esta elevagdo, como: o aumento da renda da populagéo, a disponibilidade
de crédito e as intengdes das instituicdes que regem o mercado financeiro. (De Aguiar
2014)

Em seguida, os anos de 2005, 2010 e 2015 se dispdem no grafico em forma de
uma escada crescente, pode-se entender que um dos possiveis motivos tenha sido o
aumento de incorporagdes imobiliarias para habitacéo social, como o Programa Minha
Casa Minha Vida. Uma vez que a procura de Terrenos ndo edificados passa a ser maior

para que as incorporadoras construirem seus loteamentos edificados.

Como mencionado anteriormente, o ano de 2020 deve ser analisado de forma
especifica, pois ha um marco historico profundo que abalou a economia mundial e
claro, o mercado imobiliario. A pandemia da COVID-19 provocou uma mobilizacdo
do mercado durante o ano de 2020, devido a isto, pode-se interpretar a queda da
amplitude de precos devido ao momento de crise. Desta forma, nota-se que em 2022 a
amplitude volta a aumentar, se assimilando com o ano de 2015. A principal diferenca

entre estes anos se da pela queda dos precos minimos e médios.
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CONSIDERACOES FINAIS

Esta etapa é dedicada para a finalizacdo do Trabalho de Conclusdo de Curso e
um balanco geral de como foi este processo. Aqui estdo presentes 0s objetivos
alcancados, os detalhes e apontamentos sobre o trabalho e contribui¢des para pessoas

que possam utilizar da metodologia sugerida.

Os objetivos deste trabalho foram: 1) Estruturar banco de dados a partir dos
anuncios imobilidrios da cidade de Presidente Prudente entre os anos de 1995 e 2022.
2) Mapear os dados e realizar comparagdes sobre o mercado fundiério e imobiliério da
cidade. 3) Identificar, ao longo do recorte temporal selecionado, areas que
apresentaram aumento e/ou queda dos precos, relacionando-os as transformacdes da

cidade. Todos foram alcancados, mesmo que com suas dificuldades.

O objetivo 1 foi o ponto de partida e produto mais importante do trabalho. Ele
representa a importancia de disponibilizar a base de dados compilada por esta pesquisa
para demais pesquisadores que possam estudar a cidade de Presidente Prudente. O
objetivo 2 também foi concluido, e fica disponivel para questdes motivadoras para a
continuidade do mapeamento nos préximos anos. Por ultimo, o objetivo 3 foi
evidenciado no processo de mapeamento e na discussdo dos resultados presentes no

capitulo 4.

Quanto a aplicacdo da metodologia, sabe-se que ha a necessidade de abarcar
novas tecnologias e plataformas digitais, porém, cuidados devem ser tomados para que
as comparacOes sejam possiveis de serem feitas. Durante o desenvolvimento do
trabalho, foi concluido que ndo é possivel comparar todos 0s anuncios coletados em
2022 com a OLX com os dados dos anos anteriores, coletados através dos jornais. Ndo
foi possivel por conta de o volume de dados ser muito maior e neste sentido, o trabalho
sugere um padrdo de comparacdo, assim como foi feito na selecdo dos meses de

analises, a selecdo da tipologia e o padrdo das informacdes coletadas nos outros anos.

Uma conclusdo pertinente diz respeito a divisdo socioespacial da cidade de
Presidente Prudente, onde ha uma concentracdo de &reas residenciais fechadas
coincidindo em locais de alta concentragdo de renda. Cabe estudar, em pesquisas
futuras, quem sdo 0s agentes que produzem e consomem esta modalidade de mercado

e 0 por que os empreendimentos de interesse social ndo aparecem tanto nos andncios

55



imobiliarios. Entender como é o funcionamento desta modalidade também é

importante para compreender a cidade como um todo.

Por Gltimo, quanto a tipologia dos anlncios estudados por este trabalho. As
anélises feitas se concentraram na tipologia dos Terrenos, o que é um ponto de partida
importante para entender o preco da terra urbana. Porém, no decorrer do trabalho,
questdes foram levantadas sobre as outras tipologias que este trabalho ndo se
aprofundou. Desta forma a base de dados compilada pode servir como ponto de partida

para 0 comeco de novos estudos.
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