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APRESENTACAO

O presente relatdrio apresenta as atividades exercidas por Bruno Leonardo
Barcella Silva enquanto bolsista de Pés-Doutorado Junior (PDJ) do CNPqg (Conselho
Nacional de Desenvolvimento Cientifico e Tecnoldgico), processo: 150753/2023-3, sob
supervisdo do Prof. Dr. Everaldo Santos Melazzo no projeto "Observatério Nacional de
Monitoramento e Avaliacdo de Dinamicas Imobilidrias e Fundidrias", processo:
420166/2022-0, também coordenado pelo Prof. Dr. Everaldo Santos Melazzo, durante o
periodo de junho de 2023 a maio de 2024.

A bolsa de pds-doutorado esta vinculada ao trabalho no ambito do projeto
mencionado, que visa estruturar uma rede de pesquisadores com uma visao critica sobre
os processos de producdo do espaco urbano, por meio da criacdo do Observatdrio
Nacional de Monitoramento e Avaliacdo de Dinamicas Imobilidrias e Fundidrias. Essa
rede busca preencher uma lacuna identificada na maioria das pesquisas na area, que se
restringem a estudos de caso centrados em cidades de &areas metropolitanas e
delimitados por apenas uma dimensao dos processos, agentes, formas ou escalas.

O objetivo é valorizar as particularidades de cada cidade, articulando-as a
compreensdo ampla das transformacdes contemporaneas das cidades brasileiras em
diversas formacdes socioespaciais, posicionadas em diferentes estratos da rede urbana
e nas distintas macrorregides brasileiras, permitindo comparacdes. A equipe é composta
por pesquisadores de varias universidades, com o intuito de aglutinar experiéncias
acumuladas em relacdo a temas, cidades, bases de dados e procedimentos

metodoldgicos.



INTRODUCAO

As discussoes cientificas que envolvem as articulacdes entre a chamada dindmica
imobiliaria e os processos mais gerais de acumulagdo ndo se tratam de um temario
exatamente novo, principalmente no campo da Geografia e dos estudos urbanos criticos.
Importantes e classicos autores ja se dedicaram a debater tal relacdo, dentre eles
podemos destacar Lefebvre (1999; 2000), Castells (1983) e Harvey (1978; 1982; 2017),
em particular. E a partir do enfoque marxista com articulacdo da dimens3o espacial que
tais autores produziram uma perspectiva tedrica que enfatizou o papel da légica de
acumulacdo de capital como origem das transformacdes materiais e simbdlicas dos
espagos urbanos.

Recentemente, principalmente nas ultimas duas décadas, a interligacdo entre a
producdo do ambiente construido e a reestruturacdo capitalista, caracterizada pelo
avanco do processo de financeirizagdo (Braga, 1997; Chesnais, 2016; Lapavitsas, 2013;
Harvey, 2011; Rodrigues, Santos e Teles, 2016; Christophers, 2020) tém se destacado
como um tdpico significativo (Aalbers, 2008; 2019; Aalbers e Christophers, 2014;
Wainwright, 2015; Mendez, 2018; Santos, 2019). No contexto brasileiro, o tema ganhou
ainda mais relevancia a partir de importantes estudos que abordaram as mudangas em
andamento na produgao imobilidria, as implicagdes do dominio financeiro e os efeitos
na diferenciacdo espacial, na valorizacdo de propriedades e no endividamento das
familias (Shimbo, 2010; Fix, 2011; Sanfelici, 2013; Rufino, 2012; Rolnik, 2015; Melazzo,
2019; Klink, 2020; Barcella, 2023).

A citada literatura, junto de outros importantes trabalhos, veem demonstrando
que a financeirizagdo dos circuitos imobilidrio que avangou e continua a avancar, de
forma paulatina, com a vinculagdo cada vez mais profunda entre os mercados financeiros
e imobilidrios (Fix, 2011; Rolnik, 2015; Rufino, 2017) exige uma leitura adequada desta
conjuntura que oferece algumas pistas para o inicio do debate e demanda um olhar
atento para as condi¢bes que fazem a mediacdo da ampliacdo do crédito disponivel a
producao e circulacdo de diversificados produtos imobilidrios, impactando diretamente
as condicOes de producao, oferta e circulagdo das mercadorias iméveis (Melazzo, 2013;
2023), as constantes alteracdo dos marcos regulatdrios e legislativos que buscam
garantir a “seguranca” e consolidar a liquidez dos negdcios (Royer, 2014; Rolnik, 2015;

Sanfelici, 2020); a dinamica dos negdcios das grandes empresas que possuem capital



aberto na bolsa de valores (Shimbo, 2010; 2016; Penha Filho, 2020) e a participa¢do ou
ndo de capitais internacionais, seja diretamente ou em joint ventures ou em fusdes e
aquisicoes ou através de Fundos Imobilidrios (Sanfelici, 2013; Nakama e Rufino, 2022) e
outros instrumentos, como a securitizacdo das dividas imobilidrias (Abreu, 2019;
Melazzo et. al., 2021; Barcella, 2023).

A expansao do crédito disponivel, tanto por meio de instituicdes publicas quanto
de agentes privados, foi potencializada pela reducdo gradual e constante das taxas de
juros praticadas no setor durante boa parte das Ultimas duas décadas, além da extensao
dos prazos de financiamento imobilidrio. De forma direta, essas mudancas estiveram
conectadas ao aumento na producdo de empreendimentos imobiliarios diversos, bem
como ao crescimento geral dos negdcios no setor imobiliario, a partir do ano de 2005.

A conjugacao destes fatores desempenhou um papel significativo no panorama
geral que marcou o chamado “boom imobilidrio” entre 2005 e 2015 no Brasil (Melazzo,
2013; 2019; Rolnik, 2015). Essa expansao foi fortemente influenciada pelas mudancas e
transformacOes que ocorreram nas cidades, ou seja, no ambito da producdo material
dos espacos urbanos.

Diversos autores, como Shimbo (2010; 2016), Fix (2011), Melazzo (2013; 2019),
Rufino (2013), Sanfelici (2013; 2020) e Rolnik (2015), destacaram que a expansao das
atividades imobilidrias e o aumento do crédito disponivel foram fatores-chave para
impulsionar esse crescimento do imobiliario urbano. A conjugacao da articulagdo entre
expansao do crédito e aumento da produgdao no setor imobilidrio teve forte apoio no
langamento do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) no ano de 2009.

Essas medidas, em um conjunto articulado e retroalimentado, contribuiram para
intensificar as relagbes entre o mercado imobilidrio e a dinamica das cidades,
influenciando diretamente suas trajetérias de desenvolvimento e configuracdes. De fato,
em relagdo a produgao das cidades, é possivel destacar movimentos significativos, tanto
de mudangas quanto de fortalecimento de ldgicas ja existentes. Esses processos podem
ser interpretados como rupturas, continuidades e reorganiza¢ées no ambito do setor
imobiliario, em escala nacional.

O presente relatério de pds-doutorado tem como base as atividades realizadas
pelo bolsista durante seu estagio na Universidade Estadual Paulista "Julio de Mesquita

Filho", Campus de Presidente Prudente, no dmbito do projeto "Observatério Nacional



de Monitoramento e Avaliacdo de Dinamicas Imobiliarias e Fundiarias". Além disso,
incorpora as reflexdes e discussGes acumuladas ao longo de sua trajetdria académica,
especialmente durante os programas de mestrado e doutorado. Sua elaboracdo parte,
em grande medida, dos resultados e questdes alcados através da analise da dindamica do
mercado imobilidrio em realidades ndo-metropolitanas (Barcella, 2018)! e a analise do
processo de financeirizacdo do setor imobilidrio no Brasil e a consequente
transformacado da propriedade em ativo financeiro (Barcella, 2023)?, considerando seus
agentes, produtos e estratégias em relacdo ao processo de producdo do ambiente
construido urbano.

Trata-se de uma busca continua em preencher parte da lacuna identificada na
maior parte das pesquisas na area, restrita a estudos de caso, centradas em cidades de
areas metropolitanas e delimitadas por apenas uma dimens3do dos processos, agentes,
formas ou escalas. A presente proposta reconhece que sdo enormes as possiblidades de
sistematizacdo e analise de processos relacionados ao circuito imobilidrio e a dinamica
imobilidaria em cidades de realidades ndo-metropolitanas, diante disto, destaca-se a
atencdo aos agentes da producdo imobiliaria (fluxos e estoques); das ofertas imobilidrias
(de compra e venda e aluguel) que ajudem a caracterizar os mercados fundiarios e
imobilidrios (precos, quantidades, tipologias e localizagGes); volumes, condi¢Oes e
direcionamento do crédito e financiamento imobilidrio; dos processos financeiriza¢do
do imobiliario: fundos de investimentos e demais instrumentos da financeirizacdo de
imoéveis e da cidade.

Pois, a andlise da dinamica imobilidria diz respeito a compreensao de um circuito
que abrange diferentes mercados imobilidrios que sdo, em si mesmo, complexos e
heterogéneos. Abarcam grande diversidade de tipologias de imdveis (residenciais,
comerciais e de servicos, industriais), com distintas intensidades de uso do solo (como a
diversificada possibilidade de verticalizacdo ou ndo), impulsionados por transa¢des de

imoveis novos ou usados e, nesse caso, produzidos em diferentes momentos do passado

1 BARCELLA, B.L.S. A dindmica dos agentes imobilidrios e suas estratégias fundiarias em cidades médias:
da reproducdo do capital a reproducdo das desigualdades socioespaciais. Dissertagcdo (Mestrado em
Geografia), Universidade Estadual Paulista, Faculdade de Ciéncias e Tecnologia, Presidente Prudente/SP,
2018.

2 BARCELLA, B. L. A terra sob o ritmo das finangas: do rentismo fundiario ao rentismo financeiro: a
perpetuacdo de uma classe no centro do poder no Brasil. Universidade Estadual Paulista (Unesp),
Faculdade de Ciéncias e Tecnologia, Presidente Prudente, 2023.



e sao conduzidos pela combinagao de condicionantes de diferentes escalas geograficas
(da internacional a local).

Nessa perspectiva, a compreensdo das dinamicas imobiliarias, articuladamente
as fundidrias, envolve n3o apenas a identificacdo e interpretacdo das caracteristicas,
localizagBes, condigcles, estratégias e resultantes da produgao de novos imodveis. Ela
deve captar, também, os estoques produzidos no passado em seus diferentes ritmos de
apropriagao no presente, uma vez que condicionam fortemente a nova produgao com
vistas ao futuro.

Longe de qualquer compreensdo que posicione os mecanismos de oferta e
demanda em trajetdrias que visem o equilibrio, o mercado imobilidrio considerado como
conjunto de transacGes de bens diversos e heterogéneos é capaz de retratar
movimentos, tendéncias e racionalidades comandadas por agentes e ldgicas também
diversos, que quando interpretados a luz da teoria critica, sdo capazes de apresentar um
quadro mais amplo sobre a prépria producdo e consumo do ambiente construido.

Diante do exposto, o objetivo central deste relatorio é fornecer uma visdo das
atividades em que o bolsista participou e desenvolver ao longo dos 12 meses de sua
bolsa de Pés-Doutorado Junior (PDJ) pelo CNPq (Conselho Nacional de Desenvolvimento
Cientifico e Tecnoldgico), vinculada ao projeto "Observatério Nacional de
Monitoramento e Avaliacdo de Dinamicas Imobilidrias e Fundidrias", sob coordenacao
do Prof. Dr. Everaldo Santos Melazzo. O projeto foi aprovado pelo CNPg com trés cotas
de bolsa de Pds-doutorado Junior, e este relatério se concentra na contribuicdo do
bolsista para a criacdo, estruturacdo e desenvolvimento do observatério, tendo
assumido uma das cotas apds a conclusao de seu doutorado, as atividades sdo referentes
ao periodo de junho entre 2023 e maio de 2024.

Diante disso, o relatdrio terd como foco oferecer as informacdes atinentes as
atividades desenvolvidas pelo bolsista junto a equipe da Universidade Estadual Paulista,
Campus de Presidente Prudente (FCT-UNESP), instituicdo/equipe ao qual o bolsista se

vinculou no projeto.

Estrutura do relatdrio
Diante do exposto, o presente relatdrio esta estruturado em quatro partes

principais, além desta introducdo. Na primeira parte, retomamos alguns dos pontos do



projeto principal ao qual a bolsa de pds-doutoramento se vincula. Nessa secao,
buscamos desenvolver aspectos fundamentais do projeto principal, de forma a construir
as articulagbes entre o citado projeto e as atividades desenvolvidas pelo bolsista.

Diante disso, destacamos a organizac¢ao do projeto desde seu desenvolvimento,
envolvendo diferentes equipes, os diversos objetivos que ele comporta, bem como os
eixos analiticos definidos, e como cada equipe se conecta aos diferentes eixos elencados
no projeto. A partir dessa exposi¢do, enfatizamos que o bolsista se vinculou de maneira
estratégica a um desses eixos analiticos, mais especificamente, o Eixo Analitico 1,
responsdvel pelas investigacdes sobre mercados e dindmicas imobiliarias e fundidrias. E
nesse contexto que a segunda parte do relatério se desenvolve, buscando demonstrar
quais foram os problemas, desafios e atividades desenvolvidas no ambito desse eixo
analitico, ao qual o bolsista se vinculou junto a equipe da Universidade Estadual Paulista,
Campus de Presidente Prudente.

Nessa segunda parte, foi dado destaque a descri¢ao da "inovacdao" metodoldgica
em desenvolvimento, com a participacdo ativa do bolsista na construcdo de um processo
de monitoramento de dados de anuncios imobilidrios em escala nacional. Diante disso,
é apresentado e problematizado o procedimento construido, que se encontra em fase
de apresentar seus primeiros resultados importantes.

A partir desses primeiros resultados gerados pelo procedimento metodolégico
de monitoramento de anuncios imobiliarios em escala nacional, a terceira parte deste
relatério destaca os resultados iniciais dessa fase de desenvolvimento do projeto.

Ja a quarta e ultima parte descreve uma importante atividade desenvolvida pelo
bolsista em conjunto com seu supervisor: o oferecimento de uma disciplina de pds-
graduacdao em nome do Observatério Nacional de Monitoramento e Avaliagdo de
Dindamicas Imobiliarias e Fundiarias, ou seja, dentro do programa de desenvolvimento
do projeto. Esta atividade contou com a participagao de alunos de mestrado e doutorado

de diferentes universidades publicas brasileiras.



1. SORE O PROJETO: OBSERVATORIO NACIONAL DE MONITORAMENTO E AVALIACAO
DE DINAMICAS IMOBILIARIAS E FUNDIARIAS

A compreensdo das dinamicas imobilidrias e fundiarias em escala nacional ainda
é uma meta desafiadora para os estudiosos dos processos de producdao do espacgo
urbano, especialmente no contexto das cidades brasileiras. A maioria das pesquisas
tende a se concentrar em estudos de caso isolados, explorando apenas uma dimensao
ou processo limitado e restringindo-se a um nimero limitado de cidades. Com o objetivo
de aprofundar essa compreensdo de forma mais abrangente e contribuir para o
desenvolvimento de politicas publicas inclusivas, este projeto propde a criacdo de um
Observatério Nacional de Avaliagdo e Monitoramento de Dindamicas Imobilidrias e
Fundiarias.

Este projeto é motivado pela oportunidade de reunir uma variedade de pesquisas
conduzidas por especialistas no campo, interessados em expandir suas andlises para
uma escala nacional. Isso serd alcancado através da disponibilizacdo de fontes e bancos
de dados, da integracdo e padronizacdo desses dados para andlises sincrénicas e
diacronicas, da elaboracao de andlises criticas sobre os processos de producdo urbana,
da criagdo de materiais de divulgacdo acessiveis e do estabelecimento de didlogos com
autoridades publicas em diferentes niveis de governo para orientar a formulacdo de
politicas.

Além disso, o avango das ferramentas técnicas, como novos softwares e
aplicativos, também motiva esse projeto. As dindmicas imobilidrias e sua relacdo com a
reestruturacao capitalista tém sido objeto de debate cientifico significativo,
especialmente no contexto brasileiro, onde pesquisas tém discutido as transformacgdes
na producdo imobiliaria, o dominio das financas e seus impactos na diferenciacdo
espacial, na valorizagao imobilidria e no endividamento das familias.

Essas dinamicas se manifestam de diferentes maneiras e intensidades nas
cidades brasileiras, influenciadas por uma complexa interacdo entre interesses locais,
regionais, nacionais e globais, destacando a importincia de uma compreensdo
abrangente e a superac¢do de desafios metodoldgicos. Embora esses processos tenham
impactos especificos em cada cidade, estdo interconectados, exigindo interpretacdes

gue considerem tanto aspectos gerais quanto particulares.



No entanto, a obtencdao de uma compreensdo ampla das dinamicas imobilidrias
enfrenta desafios empiricos, como demonstrado por estudos anteriores que destacam a
complexidade e os custos associados a coleta de dados imobilidrios. Este projeto busca
aproveitar o acimulo de conhecimento existente e avancar na sistematizacdo e analise
de diversos aspectos relacionados a produgdo imobiliaria, incluindo agentes envolvidos,
oferta e demanda de imdveis, volumes e condicdes de crédito imobilidrio, e processos
de financeirizacdo do mercado imobilidrio e urbano.

A proposta apresentada por Lacerda e Tourinho (2022) explora os mercados
imobilidrios como manifestacGes singulares, sempre referenciadas no espaco e no
tempo. Essa abordagem avanca na andlise de como esses mercados, em sua concretude,
combinam de maneiras distintas elementos que também possuem naturezas gerais e
especificas.

Ao adentrarmos na dimensdo abrangente dos mercados imobiliarios,
mergulhamos na prépria dindmica dos mercados dentro do sistema capitalista,
refletindo os vinculos com a producdo, distribuicdo e consumo no momento da
circulagdo das mercadorias. Atualmente, esses mercados desempenham um papel
crucial na acumulagao de capital, impulsionada tanto pela tendéncia a concentragao e
centralizagdo quanto pelas contradicGes que resultam em ciclos e crises. Nessa esfera,
os imperativos de escala nacional, como politicas habitacionais, volumes de crédito
disponiveis e taxas de juros para o financiamento imobiliario, combinam-se com os
direcionamentos oriundos das transformacgdes do capitalismo contemporaneo, onde a
extracdo de rendas ganha destaque sobre a producdo propriamente dita, permeado por
seus complexos mecanismos, engrenagens e dispositivos (PAULANI, 2016).

No que diz respeito as peculiaridades, sdo acionadas duas vertentes. A primeira
esta relacionada as claras diferenciacdes que esses mercados assumem dependendo da
posicdo de cada cidade na rede urbana. Para além do volume e complexidade dos
negdcios imobilidrios, a estrutura dos capitais atuantes e a disparidade de rendimentos
dos habitantes de cada localidade sdo elementos determinantes. Tais fatores
influenciam os usos, tipologias e intensidades presentes em cada cidade.

Por fim, as singularidades residem na compreensao espag¢o-temporal dos
processos de producdo, circulacdo e consumo em cada localidade. Aqui, destacam-se

elementos como a concentracdo da propriedade da terra, as estratégias empresariais



dos capitais envolvidos, a histéria da divisdo social do espaco e as forcas em disputa,
incluindo outras fracdes de capitais, o Estado e agentes ndo hegemonicos, como
movimentos sociais urbanos. Considerar as dimensGes do geral, do particular e do
singular como condutores da analise constitui-se como ponto de partida para o debate,

sem esgotar cada um deles e sem aprofundar suas diversas combinagoes.

1.2. Dimensoes tedricas-metodoldgicas que surgem no horizonte analitico do projeto

Os mercados imobilidrios sdo caracterizados por sua complexidade e
heterogeneidade, englobando uma vasta diversidade de tipologias de imdveis, incluindo
residenciais, comerciais, de servicos e industriais. Estes imoveis possuem intensidades
variadas de uso do solo, como a possibilidade de verticalizagdo ou nao, e sao sujeitos a
transac¢ées que envolvem tanto imdveis novos quanto usados, produzidos em diferentes
épocas. Além disso, os mercados imobilidrios sdo influenciados por uma combinacado de
fatores de diferentes escalas geogréficas, desde o nivel internacional até o local.

Uma caracteristica fundamental dos imdveis é sua fixidez espacial, o que significa
que cada imodvel carrega consigo um conjunto de atributos especificos relacionados a
sua localizacdo. Esses atributos incluem externalidades e acessibilidades, que sao
essenciais para o entendimento das dindmicas imobiliarias. A analise desses fatores
remete ao debate sobre a terra urbana e a teoria da renda da terra, com importantes
contribuicOes tedricas de David Ricardo e Karl Marx (Melazzo e Barcella, 2023, entre
outros).

Para conduzir um debate adequado sobre os mercados imobilidrios, é pertinente
adotar as dimensdes do geral, do particular e do singular como referenciais analiticos.

e Geral: Refere-se as tendéncias e padrdes mais amplos que caracterizam os
mercados imobiliarios em diferentes contextos geograficos e temporais. Isso inclui, por
exemplo, as politicas macroecon6micas, tendéncias globais de urbanizacdo, e grandes
movimentos de capitais.

e Particular: Esta dimensdo aborda as caracteristicas especificas de mercados
imobiliarios em determinadas regides ou cidades. Inclui a analise de fatores locais como
politicas urbanas, legislacdo de uso do solo, e dinamicas demograficas e econémicas

regionais.



e Singular: Foca nos aspectos Unicos de determinados imdéveis ou localizacdes
especificas. A andlise singular considera as peculiaridades de cada propriedade, como
sua localizacdo exata, as caracteristicas arquitetonicas, a histéria de uso do solo, e as
particularidades das transagdes individuais.

Adotar essa abordagem metodoldgica permite uma apreciacdo mais ampla e
aprofundada dos mercados imobilidrios. A andlise integrada das dimensdes geral,
particular e singular oferece uma visdo abrangente das dindmicas imobiliarias,
facilitando a compreensdo dos padrdes e das especificidades do mercado.

I. Na dimensao geral: é possivel identificar as macrotendéncias que influenciam os
mercados imobilidrios, como mudancas na politica econdmica, taxas de juros, e fluxos
de investimentos internacionais.

II. Na dimensdo particular: a analise pode se concentrar nas condi¢cdes locais de
mercado, incluindo a oferta e demanda de imdveis, politicas urbanas especificas, e
tendéncias demograficas.

llI. Na dimensao singular: a avaliacdo detalhada de imodveis individuais e suas
caracteristicas Unicas pode revelar insights sobre a valorizacdo e depreciacdo de

propriedades, padrdes de uso do solo, e preferéncias dos consumidores.

1.3. Objetivos do projeto

Diante de toda a problematica apresentada, o projeto tem como objetivos:

1. Criar condi¢des necessarias ao funcionamento de um Observatdrio Nacional de
Dindmicas Imobilidrias e Fundidrias das cidades brasileiras com a formacdo e
fortalecimento de rede de pesquisadores;

2. Incrementar potencial de pesquisas ja em andamento pelos componentes que,
trabalhando em rede, ampliardo o compartilhamento de bases de dados, interlocucdes
e formacdo de recursos humanos, criando a possibilidade de alcancar patamares de
andlise a nivel nacional;

3. Estabelecer e padronizar procedimentos metodoldgicos, fontes e bases de dados
para a elaboracdo de analises e material grafico e cartografico;

4, Disponibilizar o material produzido através de sitio eletronico de acesso publico,

0 que permitird ndo apenas a inducdo da ampliacdo do debate académico, mas também



o didlogo com agentes publicos da escala local, regional e nacional envolvidos na
elaboracdo e gestdo de politicas publicas urbanas, ampliando a interacdo da producdo

académica e a proposi¢cdo, monitoramento e avaliacdo de agdes.

1.4. Eixos analiticos

Dados tais objetivos, foram identificados oito eixos analiticos que conduzirdo as
atividades das diferentes equipes, ja delineados em debates anteriores, a saber:

1. Os mercados imobiliarios e fundiarios - Ofertas imobilidrias (precos, quantidades,
tipologias, localizac¢des, fluxos e estoques);

2. Agentes e producdo imobilidria (estruturas de capital, estratégias das empresas
e estratégias de construcdo);

3. Controle e gestdo de propriedades imobilidrias: Fundos de Investimento
Imobilidrio, aluguel e novas formas de propriedade;

4, Politicas habitacionais: volumes, condi¢cdes e direcionamento do crédito e

financiamento imobiliario;

5. Politicas urbanas e financiamentos publicos;
6. Marcos regulatérios estatais;
7. Veiculos de investimento financeiro e Instrumentos de avaliacdo financeirizada

de imdveis e da cidade;

8. Dinamicas e configuragcdes socioespaciais das cidades.

Antes, porém, é necessdrio esclarecer o contexto mais amplo que orienta o
grupo de pesquisadores da rede de investigacdo: compreender os processos de
producdo das cidades brasileiras na atualidade a partir das dinamicas imobilidrias e
fundiarias.

Esse desafio exige a consideracdo das caracteristicas especificas dos processos
de urbaniza¢do no Brasil, que tém se tornado cada vez mais abrangentes, complexos e
diversos. E fundamental levar em conta as herancas estruturais das desigualdades
socioecondmicas e socioespaciais, bem como as transformacdes recentes na producao,

consumo e circulagio de imdveis (principalmente, mas ndo exclusivamente,



residenciais), evidenciando mudancas estruturais na forma como as cidades passaram a
ser produzidas e apropriadas de maneira cada vez mais desigual.

Nesse sentido, a relevincia de propor e desenvolver um Observatério é
evidente. Este deve ser sistematico, abrangente e continuo, contando com contribuicdes
diversas e diferenciadas. O objetivo é nao apenas gerar e difundir conhecimento
académico, mas também fornecer subsidios para politicas publicas urbanas e promover
didlogos com a sociedade, especialmente com segmentos voltados ao enfrentamento
dos desafios relacionados ao "direito a cidade".

Fica explicito, portanto, que a compreensado, bem como o foco das investigacées
realizadas no ambito desta rede, dos diversos processos espaciais de producdo e
apropriacdo da cidade sdo fortemente condicionados por dindmicas especificas do setor
imobiliario e fundidrio.

Considerando os quatro objetivos destacados e os oito eixos analiticos
mencionados, este relatério aborda as atividades desenvolvidas pelo bolsista no ambito
da Equipe da Universidade Estadual Paulista, Campus de Presidente Prudente. O foco
estd no desenvolvimento do primeiro eixo analitico: "Os mercados imobilidrios e
fundidrios - Ofertas imobilidrias (precos, quantidades, tipologias, localiza¢des, fluxos e

estoques)", que serd detalhado a posteriori neste relatorio.

1.5. Alguns apontamentos metodoldgicos e analiticos suscitados pelo projeto

Trés pontos ou questdes parecem ser nodais no desenvolvimento do projeto: a)
o que se entende por dindmicas imobiliarias e fundiarias? b) qual é a compreensdo da
denominada escala nacional da andlise? c) como é possivel operacionalizar as a¢cGes de
monitoramento e avalia¢ao?

De maneira a contribuir para o debate sdo apresentadas algumas ideias iniciais:

» Sobre a nogao de dinamicas imobiliarias e fundiarias:
A nocdo de dindmicas imobilidrias e fundidrias, conforme apresentada por
Abramo (1989), destaca a atuacdo especifica do capital incorporador, cujas estratégias
econOmicas e espaciais moldam e transformam as cidades. Ao compreender o capital

incorporador como uma relagdo social especifica, é possivel desvendar os processos que



caracterizam o circuito imobilidrio, que engloba financiamento, producao,
comercializagdo e consumo dos bens imobiliarios.

Devido as caracteristicas singulares dos bens imobilidrios, como longa
durabilidade e valor unitario elevado, a andlise das dinamicas imobiliarias deve
considerar que a légica e o circuito mencionados sao definidos de maneira distinta em
diferentes conjunturas temporais e escalas geograficas que influenciam a producdo do
espaco urbano.

Nesse sentido, as escalas geogrdficas variadas exercem um grande peso,
articulando-se com as condicdes locais. Desde a escala regional, relacionada a rede de
cidades e hierarquia urbana, até a escala nacional, influenciada por fatores como crédito,
taxas de juros e politicas habitacionais, e a escala internacional, com comandos de
diversas ordens que moldam o ambiente construido, o que reflete diretamente nas
transformacdes econbmicas.

Considerando novamente as particularidades dos bens imobiliarios, a dimensao
temporal também é fundamental. DecisGes do passado sobre a producdo imobiliaria
influenciam as decisdes atuais e futuras de investimento, uma vez que os bens
produzidos em diferentes periodos coexistem no presente e moldam o futuro da cidade.

Nessa perspectiva, compreender as dindmicas imobiliarias e fundiarias implica
ndo apenas identificar e interpretar as caracteristicas dos novos imdveis, mas também
considerar os estoques do passado e seus efeitos no presente e futuro da producgao
imobiliaria.

Essa abordagem analitica, conforme discutida por Melazzo (2023), oferece novas
perspectivas sobre as interacdes complexas entre producdo e consumo, integrando as
dimensdes espaciais e temporais para uma compreensdo mais profunda das dinamicas
imobilidrias e fundidrias. Ela destaca os condicionantes historicos do ambiente
construido sobre as decisGes de investimento atuais e futuras.

E essencial destacar a importancia inegavel da terra urbana nesse processo,
especialmente quando consideramos os diversos papéis que desempenha na economia
brasileira: é um bem raiz intimamente ligado ao poder e as posicdes politicas, uma
reserva de valor e, cada vez mais, um ativo de valor (Melazzo, 2019).

Se as dinamicas imobiliarias e fundiarias abordam os processos, logicas, escalas

geograficas e temporalidades a partir da terra urbana, o mercado imobilidrio é o cenario



onde, de forma atomizada, ocorre a circulagdo dos bens iméveis, sejam eles construidos
ou n3o. E nesse contexto do mercado imobilidrio que um bem imobilidrio, com sua
temporalidade e espacialidade especificas, se torna uma mercadoria, realizando, por
meio de um valor monetario, a racionalidade econdmica abstrata que permeia seus
processos de produgao e consumo.

Longe de uma compreensdo que idealize os mecanismos de oferta e demanda
em busca de equilibrio, o mercado imobilidrio, composto por transacdes de bens
diversos e heterogéneos, reflete movimentos, tendéncias e racionalidades guiadas por
agentes e légicas diversas. Uma abordagem critica, a luz da teoria critica, pode oferecer
uma visao mais ampla da producdo e consumo do ambiente construido.

Além disso, a diversidade de caracteristicas das cidades demanda uma analise
que leve em conta as particularidades da formacdo e estruturacdo de cada uma,
considerando também os processos mais amplos que se manifestam em diferentes
escalas geograficas. Dessa forma, as dinamicas imobilidrias se conectam aos processos
de producdo do espac¢o urbano, permitindo uma compreensdo das permanéncias e
mudancas em varias escalas de analise.

Diante desse cendrio, é crucial desenvolver uma abordagem investigativa que
adote uma andlise dialética e critica, articulando as convergéncias e contradi¢Oes
resultantes das interacdes entre as dimensdes do geral, do particular e do singular,

conforme proposto por Cheptulin (1987), como explorado anteriormente.

» Sobre a denominada escala nacional

A literatura na area destaca que, por varias razdes, a maioria das andlises sobre
dinamicas, circuitos e légicas imobilidrias concentra-se na interpretacdo de uma ou
poucas areas urbanas e periodos temporais limitados.

Além disso, é importante reconhecer a diversidade de processos, ritmos, formas
e vetores que influenciam os processos de urbaniza¢dao no Brasil, os quais se manifestam
de maneira variada em cada cidade. Como afirmado por Santos (2018), trata-se de uma
urbanizacdo complexa e diversificada, sugerindo que as singularidades predominam
sobre qualquer tentativa de compreensao de processos gerais.

Portanto, é crucial enfrentar o desafio de desenvolver uma interpretagcdo mais

abrangente que revele o funcionamento e as tendéncias que moldam tais dinamicas, a



fim de explorar adequadamente as evidéncias de processos historicamente datados que
impactam cada vez mais vastas areas da rede urbana brasileira.

A analise em escala nacional reconhece um continuo e permanente movimento
de formacdo de redes de negdcios e investimentos imobilidrios, principalmente nas
ultimas duas décadas, além da consolidagcdo de um mercado nessa escala. As relagdes
entre os diversos agentes, desde o nivel local até o internacional, sdo fundamentais,
envolvendo articulacdes, confluéncias, conflitos e contradi¢des, exigindo uma analise
multiescalar.

A financeirizacdo dos circuitos imobilidrios, que avancou gradualmente com a
crescente vinculacdo entre os mercados financeiros e imobilidrios, demanda uma
compreensdo cuidadosa desta conjuntura. Isso inclui a ampliagdo do crédito disponivel
para a producdo e circulacdo de diversos produtos imobiliarios, as mudancas nos marcos
regulatoérios e legislativos para garantir a seguranca e liquidez dos negdcios, a dindmica
das grandes empresas com capital aberto na bolsa de valores e a participa¢ao de capitais
internacionais, seja diretamente ou por meio de diferentes instrumentos financeiros.

A expansao do crédito disponivel, tanto por instituicdes publicas quanto privadas,
foi impulsionada pela redugdo gradual das taxas de juros e pela extensao dos prazos de
financiamento imobiliario, resultando no aumento da producdo de empreendimentos
imobilidrios e no crescimento geral do setor imobilidrio a partir de 2005.

Aintersecdo desses elementos teve um impacto significativo no cenario geral que
caracterizou o chamado "boom imobiliario" entre 2005 e 2015 no Brasil (Melazzo, 2013,
2019; Rolnik, 2015). Essa expansdo foi amplamente influenciada pelas mudancas e
transformacdes que ocorreram nas areas urbanas, ou seja, no dmbito da producao fisica
dos espacgos urbanos.

Varios estudiosos, como Shimbo (2010; 2016), Fix (2011), Melazzo (2013; 2019),
Rufino (2013; 2017), Sanfelici (2013; 2020) e Rolnik (2015), destacaram que o aumento
das atividades imobilidrias e a disponibilidade de crédito foram fatores cruciais para
impulsionar esse crescimento no mercado imobilidrio urbano. A interacdo entre a
expansdo do crédito e o aumento da producdo no setor imobilidrio recebeu um grande
impulso com o langamento do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) em 2009.
Este programa foi responsavel por impulsionar segmentos importantes do mercado

imobiliario nacional, permitindo que as empresas que tinham capital aberto na Bolsa de



Valores cumprissem a producdo prometida e prevista em seus relatérios e balancos,
embora com um "forte viés especulativo, sem que as metas prometidas pelas empresas
pudessem ser cumpridas." (Fix, 2011, p. 138).

Essas medidas, em um conjunto coordenado e interconectado, contribuiram para
intensificar as relagbes entre o mercado imobilidrio e a dinamica das cidades,
influenciando diretamente suas trajetdrias de desenvolvimento e configurac¢des.

Certamente, no que diz respeito a producdo das cidades, observam-se
movimentos significativos, tanto de mudancgas quanto de fortalecimento de légicas ja
existentes. Esses processos podem ser interpretados como rupturas, continuidades e
reorganizacdes no contexto do setor imobilidrio em escala nacional.

Nesse sentido, a ado¢do de uma "escala nacional" de andlise neste projeto
assume duas dimensdes que requerem consideragao:

I) Em primeiro lugar, é crucial esclarecer que isso ndo implica analisar todas as
cidades ou nucleos urbanos brasileiros, o que seria impraticavel, considerando que as
singularidades locais sempre estdo presentes e devem ser levadas em conta. Portanto,
argumenta-se que a escala nacional da investigacdo visa, principalmente, colocar em
discussao movimentos comuns nas dindmicas imobilidrias de diferentes cidades, com
diversas formacdes socioespaciais e posicoes na rede urbana.

I) Em segundo lugar, e derivado do ponto anterior, surge a hipétese de que,
dadas varias condicdes histdricas construidas e aceleradas nas uUltimas décadas, existem
condicionantes semelhantes que aproximam, sincronizam e articulam as dinamicas
imobilidrias, mesmo que estas sempre mantenham suas ligacdes com as singularidades
locais. Seja pela atuagdao nacional de varios capitais que operam em varias cidades, seja
pela politica habitacional (PMCMV) com abrangéncia nacional (e que é revigorada a
partir de 2023 com novas caracteristicas), seja ainda pela disseminacdo de ldgicas e
instrumentos que ampliam a influéncia capitalista sobre as cidades e se relacionam com
as praticas financeiras, esta em curso a formacao de um espago nacional de capitais que
investem na producdo urbana.

Resumidamente, observam-se: a) grandes mudancas nos capitais que atuam no
setor imobiliario, com o surgimento de grandes empresas, expansdo para o mercado
nacional, reestruturacdo de estratégias internas e externas, estratégias oligopolistas,

formacdo de landbanks e uso crescente de estratégias financeiras para valorizacdo de



acOes; b) politicas de fomento ao crédito, principalmente ligadas ao PMCMV, articuladas
pela Caixa Economica Federal e pela montagem de uma estrutura para intermediacdo
financeira que utiliza fundos publicos e semipublicos para oferecer crédito e subsidios
para novos segmentos de renda.

Esses elementos foram fundamentais para o "boom imobiliario" que aumentou
o estoque de imdveis no Brasil, especialmente os considerados vazios (conforme dados

divulgados pelo Censo do IBGE em 2022).

» Sobre o monitoramento e a avaliagdo

A proposta de monitoramento e avaliacdo das dinamicas imobiliarias e fundiarias
envolve a sistematizacdo e armazenamento adequado de dados e informagdes
especificas, considerando diferentes dimensGes e escalas de analise. Isso inclui
estabelecer quais dados devem ser monitorados e avaliados, bem como discutir como
esses dados serdao transformados em informag¢des relevantes, apresentados,
representados e mapeados.

O monitoramento e avaliacdo em tempo real sdo fundamentais para o
aprimoramento da gestdo e controle do espacgo urbano. Autores destacam a importancia
de acompanhar as dinamicas do mercado imobilidrio em tempo real para lidar
proativamente com variaveis de impacto, como desastres naturais e crises econémicas.
Nesse sentido, o desenvolvimento de plataformas de informacado, como a "platform real
estate", e o uso de tecnologias como a "PropTech" tém sido estratégicos para dotar o
mercado imobilidrio de critérios e caracteristicas funcionais a dinamica de investidores,
tornando-o mais transparente, acessivel e gerenciavel.

A coleta e andlise de dados em tempo real, impulsionadas pela integragdo da
Internet das Coisas, sdo elementos essenciais para antecipar e adaptar-se as flutua¢oes
do mercado. Essas ferramentas possibilitam a captacdo de informacdes sem precedentes
e 0 monitoramento continuo dos sistemas urbanos, permitindo uma tomada de decisao
informada e abrindo possibilidades para o uso dessas informacdes em politicas publicas
e por diversos segmentos e movimentos sociais.

A definicdo dos dados a serem monitorados e avaliados esta intrinsecamente
relacionada as concepc¢des tedricas e metodoldgicas do trabalho, e é fundamental

produzir um dicionario dos dados e dos metadados para cada uma dessas concepcoes,



especificando seus recortes temporais e espaciais, fontes e justificativas. Essa pratica

permite uma analise mais refinada e embasada das dinamicas imobiliarias e fundiarias.

2. O EIXO ANALITICO 1: OS MERCADOS IMOBILIARIOS E FUNDIARIOS — PROBLEMAS,
DESAFIOS E QUESTOES A SEREM PERSEGUIDAS

A interpretagdo abrangente das dinamicas imobiliarias e fundiarias enfrenta, de
fato, consideraveis dificuldades empiricas. Berry e McGreal (1995), ao compilarem dados
sobre o mercado imobilidrio em diversas capitais europeias, demonstram que a coleta
de dados imobilidrios é onerosa, exige grandes amostras e metodologias rigorosas.

Almeida, Amano e Tupy (2022) abordam esses desafios de pesquisa, destacando
os problemas metodolégicos que acompanham as investigacbes sobre o tema,
especialmente no Brasil. Os autores defendem que, diante dos processos mais amplos
de estruturacdo econdbmica e espacial, é urgente reavaliar as fontes de dados e as
metodologias de andlise dos mercados imobilidrios, que muitas vezes sdao baseadas em
informacgGes com alcance espacial limitado, como anuncios de jornais e dados oficiais de
transacGes imobilidrias das prefeituras municipais (Imposto sobre Transmissdo de Bens
Imdveis — ITBI). Essas fontes sdo frequentemente de dificil acesso e carecem de critérios
consistentes de coleta e tratamento, o que inviabiliza analises comparativas extensas.

Os desafios para a construcao de procedimentos metodolégicos que possibilitem
analises e debates sobre dindmicas imobilidrias e fundiarias no Brasil sdo imensos
(Melazzo, 2010). Essas dificuldades estdao ligadas a natureza do mercado,
frequentemente pouco transparente e caracterizado pela escassez e precariedade das
informacGes disponiveis (Abreu e Amorim, 2014). Uma das razles para essa falta de
transparéncia e escassez de dados é a forma como as informacgdes sao registradas nas
prefeituras municipais. Muitas vezes, os dados ndo estdo bem-organizados, dificultando
0 acesso e a compilagao de informagdes relevantes para analises mais abrangentes do
mercado imobilidrio. Como resultado dessa combinacao de fatores, o cenario é marcado
pela falta de dados oficiais consolidados e abrangentes, inexistindo um indice oficial para
precos e tipologias relativos ao mercado imobilidrio, além da falta de transparéncia
intencional que permeia os préprios negdcios.

Além disso, o acesso a cartorios de registros de imdveis ou a informacgdes da

Receita Federal pode ser burocratico e restrito, tornando o processo de coleta de dados



mais complexo e demorado. Isso cria obstaculos para pesquisadores e analistas que
buscam informacbes detalhadas e atualizadas sobre transacGes imobiliarias,
propriedades e dados fiscais.

Essas questdes representam desafios significativos para quem se dedica ao
estudo do mercado imobilidrio, exigindo abordagens criativas para contornar as
limitacGes e obter informacdes relevantes para a pesquisa. Além disso, reforcam a
importancia de politicas que promovam a transparéncia, o acesso a dados e a producao
de indicadores para uma melhor compreensdo e monitoramento do setor imobilidrio.

Diante desse cenario complexo, a literatura académica e os estudos sobre
dindmica imobilidria tém se baseado em diversas fontes de informacdes para obter
insights sobre os processos que envolvem o mercado imobilidrio e a producdo do espago
urbano. Algumas das principais fontes de dados utilizadas incluem:

v Antncios de jornais: Os anuncios de jornais podem fornecer informacgdes sobre
a oferta de imdveis em determinadas dareas, setores, bairros e segmentos do mercado.
Esses anuncios podem conter detalhes sobre os imdveis disponiveis para venda ou
aluguel, bem como os precos solicitados pelos proprietarios.

v Dados fiscais de transagdes imobiliarias (ITBI): O Imposto sobre Transmissdo de
Bens Imdveis (ITBI) é um tributo cobrado pelas prefeituras municipais nas transa¢des de
compra e venda de imdveis. Os dados fiscais do ITBI podem ser valiosos para analisar o
volume e o valor das transac¢des imobiliarias em determinadas localiza¢des.

4 Dados primarios coletados in loco: Essa abordagem envolve a coleta direta de
dados na cidade analisada, seja por meio de entrevistas com corretores imobilidrios,
proprietdrios de imdveis, compradores ou inquilinos, ou por meio de pesquisas de
campo para identificar caracteristicas especificas do mercado em questdo (Almeida,
Amano e Tupy, 2022).

Cada uma dessas fontes de dados tem suas préprias vantagens e desvantagens.
Por exemplo, os anuncios de jornais podem ser Uteis para compreender o
comportamento do mercado em momentos especificos, mas certamente ndo abrangem
todas as transac0des realizadas. Os dados fiscais do ITBI possuem uma abrangéncia maior,
mas podem apresentar limitacdes em termos de qualidade e disponibilidade das
informacgGes. Por sua vez, os dados coletados in loco podem fornecer informacoes

detalhadas, mas também podem demandar um esforco significativo e recursos



adicionais para sua obtencdo (Almeida, Amano e Tupy, 2022). Além disso, todas essas
fontes ndo capturam amplas parcelas das transacdes realizadas na informalidade, como
os "contratos de gaveta", que sdo comuns tanto nos segmentos de imdveis de precos

mais altos quanto nos de menores pregos.

2.1. A construgdao de um procedimento de coleta e monitoramento constante de dados
de anuncios imobiliarios

Como ja argumentado anteriormente, ndo é suficiente monitorar e analisar o
mercado apenas pelo acréscimo de novos estoques, ou seja, somente os lancamentos
de novos imdveis. Devido as suas caracteristicas intrinsecas, os iméveis circulam, entram
no mercado e mudam de maos, especialmente quando se trata de imdveis usados. Um
enfoque exclusivo nos lancamentos de novos imdveis resultaria na perda da dimensao
temporal do processo, funcionando como uma fotografia do momento. Isso deixaria de
considerar os condicionantes em que esses lancamentos ocorrem, uma vez que o
mercado imobilidrio opera a partir de uma base material prévia, incluindo imadveis
produzidos em diferentes temporalidades e com localizacbes especificas, que implicam
uma dimensao espacial também especifica.

Os desafios enfrentados nesta pesquisa estdo diretamente relacionados ao
desenvolvimento de procedimentos metodoldgicos que, coerentes com as perspectivas
delineadas anteriormente, possibilitem a obtencao, coleta, limpeza e andlise de dados
imobilidrios de forma eficiente e precisa. O objetivo é extrair elementos Uteis das
informacdes disponiveis, organizad-los adequadamente e realizar andlises para investigar
padrdes espaciais e temporais no mercado imobilidrio, abrangendo diversas categorias
de imdveis, como casas, apartamentos e terrenos disponiveis para venda.

Assim, o objetivo é desenvolver e estruturar um amplo conjunto de informacées
sobre o mercado imobilidrio, capaz de incluir dados e informacdes associadas as ofertas
imobiliarias que ajudem a caracterizar os mercados fundiarios e imobiliarios. Isso sera
feito através da mensuracdo de precos, quantidades, tipologias e localizacOes,
permitindo a elaboracdo de indicadores que representem padrdes espaciais e temporais

nacionais e suas trajetérias.



Esses objetivos surgem frente a um conjunto de analises internacionais que
utilizam uma metodologia para coleta e investigacdo de dados urbanos ainda inédita no
Brasil: a técnica de busca e compilacdo de dados em plataformas digitais conhecida
como “web scraping”.

O web scraping, definido como a extragao automatizada de informagdes online,
€ um meio cada vez mais importante de produzir dados nas ciéncias sociais (Luscombe,
Dick, & Walby, 2022). Nesse sentido, a presente proposta visa, também, contribuir para
a literatura e pesquisas emergentes nas ciéncias sociais sobre métodos computacionais,
elaborando a captura de dados da web como um meio de acesso automatizado a
informacdo de imdveis anunciados em sites especializados com abrangéncia nacional
(tais como o portal OLX - plataforma escolhida para esta pesquisa) e, potencialmente,
também de sitios eletronicos especificos, como os de imobilidrias que atuam nas
diferentes cidades a serem pesquisadas.

Este campo de estudo, ainda em seus estagios iniciais, tem revelado um
importante potencial para pesquisas na area. Boeing e Waddell (2017) demonstraram,
ao utilizarem a técnica de “web scraping” nos EUA, que é possivel superar as limita¢des
analiticas e realizar uma analise mais abrangente, incluindo segmentos do mercado
imobilidrio ndo contemplados pelas grandes ofertas de anunciantes e pelos mercados
mais ativos.

Essas abordagens metodolégicas de coleta, limpeza, tabulacdo e andlise de dados
atendem a crescente necessidade dos pesquisadores e planejadores de adotar
ferramentas inovadoras para explorar a vasta quantidade de dados descentralizados
gerados pelos usuarios nas cidades. A recente explosdao em big data e ciéncia de dados,
embora predominantemente concentrada nos campos de ciéncia da computacdo,
estatistica e fisica (O'Neil e Schutt, 2013), também esta se expandindo para o contexto
urbano.

Segundo Boeing e Waddell (2017), a ado¢dao do web scraping abre um novo
patamar para a coleta de dados, permitindo aos pesquisadores extrairem
automaticamente conjuntos de dados estruturados de conteudo legivel. Um “raspador
da web” acessa pdaginas da web, identifica elementos de dados especificados, os extrai,
transforma-os se necessario e, finalmente, salva esses dados como um conjunto

estruturado. Esse processo imita a operacao de um navegador da web, mas automatiza



a coleta e organizacdo de dados de muitas paginas, criando conjuntos estruturados a
partir de textos ndo estruturados espalhados por inumeras paginas.

Ao prospectar, criar, reunir e sistematizar dados, bem como produzir indicadores
para uma interpretacdo nacional do comportamento dos precos, tipologias e
localizagdes imobiliarias nas cidades brasileiras, a relevancia estd no potencial de: a)
ampliar o debate académico em rede; b) formular novas interpretacdes sobre os
processos imobilidrios; c) problematizar politicas de planejamento e gestdo; d) criar
novos indicadores de avaliacdo e monitoramento; e) articular de forma mais efetiva a
producdo académica com os desafios do planejamento e gestdo publica em diferentes
escalas.

Esta proposta busca gerar e aglutinar bases de dados sobre ofertas imobiliarias,
complementando aquelas ja coletadas e sistematizadas de varias fontes.
Especificamente, estd em elaboracdo um banco de dados a partir das ofertas imobiliarias
obtidas no portal OLX, considerando inicialmente o periodo de 2023 e 2024 (até o
momento de elaboracdo desse relatdrio), mas com o objetivo de tornar este
procedimento de coleta continuo e permanente. O foco é observar um conjunto de
cidades, escolhidas com base em critérios que representem a diversidade do territério
nacional, e monitorar o comportamento de seus precos imobiliarios. A coleta acontece
semanalmente para as seguintes cidades: Parintins/AM; Maraba/PA; Santarém/PA;
Mossord/RN; Campina Grande/PB; Sobral/CE; Vitéria da Conquista/BA; Resende/RJ;
Uberlandia/MG; Ituiutaba/MG; Dourados/MS; Ribeirdo Preto/SP; Presidente
Prudente/SP; Bauru/SP; Aracatuba/SP; Marilia/SP; Maringd/PR; Paicandu/PR;
Sarandi/PR; Chapecd/SC; Londrina/PR; Passo Fundo/RS.

Além dessa coleta especifica, uma coleta nacional abrangente, que inclui todas
as areas urbanas com anuncios imobilidrios, ocorre duas vezes ao ano (em abril e
setembro). Em ambas as coletas, os dados coletados incluem: data, més e ano da coleta;
tipo de bem em oferta (terrenos, casas, apartamentos); drea do terreno (se for terreno);
area construida (se for casa ou apartamento); numero de quartos (se for casa ou
apartamento); localizacdo 1 (bairro); localizacdo 2 (endereco: rua/avenida e nimero);
espaco residencial fechado (sim ou ndo e, se sim, o nome); preco da oferta.

Essas iniciativas visam a criar uma base de dados robusta para andlises

detalhadas, que permitam entender melhor as dinamicas imobilidrias no Brasil,



contribuindo para o desenvolvimento de politicas publicas e o aprimoramento da gestao

urbana.

2.2. O tratamento e saneamento do banco de dados construido até o momento: ano
de 2023 completo e primeiro trimestre de 2024

Esta secdo detalha é dedicada a descrever os procedimentos adotados no
saneamento de dados referentes aos anuncios imobilidrios extraidos da plataforma OLX
por meio de web scraping. Este processo é fundamental para assegurar a qualidade e a
confiabilidade das anadlises subsequentes.

Os dados utilizados sao oriundos dos anuncios de ofertas de vendas imobilidrias
(terrenos, residenciais unifamiliares e apartamentos) disponibilizados através da
plataforma OLX Brasil. Desde 2020, a OLX Brasil atua como uma holding com duas
unidades de negdcio: OLX e ZAP+.

Os dados sao coletados semanalmente para vinte e duas cidades selecionadas
desde janeiro de 2023 e, duas vezes ao ano (em abril e outubro), realiza-se a coleta de
todos os dados de ofertas de vendas para todas as areas urbanas do pais. As informacoes
coletadas sdo: Data do anuncio; Estado da federacdo; Cidade e bairro da oferta; Tipo
(terrenos, residenciais unifamiliares ou apartamentos); Area (do terreno ou edificada ou
util); Preco da oferta; URL (Uniform Resource Locator) de cada anuncio.

Os dados sdao armazenados diretamente no formato .csv e transferidos para um
banco de dados que permite sua recuperacao por diferentes critérios, possibilitando
segmentacdo, organizacdo e apresentacdo em planilhas de formatos variados, como .csv
ou .xls.

O conjunto de dados do ano de 2023 para as vinte e duas cidades selecionadas
foi submetido a um processo de analise pela EJEST - Empresa Junior do Curso de
Graduacdo em Estatistica da FCT-Unesp®. Este processo incluiu: Identificagdo e exclusio
de outliers e dados com informagdes incompletas; Andlises de qualidade dos dados por

meio de estatisticas descritivas; Andlises de dispersdo e agrupamentos.

3 Na sec¢do dos anexos estd encaminhado o relatério completo referente ao tratamento dos dados
realizado pela EJEST - Empresa Junior do Curso de Graduagdo em Estatistica da FCT-Unesp. No citado
relatorio estdo dispostas as informagdes sobre o banco de dados construido referente ao ano de 2024.
Sdo apresentadas as cidades que sdo foco da pesquisa, os volumes de dados apresentado por elas, a
amostra de anuncios, os precos, as estatisticas basicas etc.



Este processo é essencial para garantir a qualidade das informacgdes que serdo
analisadas por meio de graficos, tabelas e mapas. O presente procedimento refere-se
apenas ao tratamento dos dados do tipo "Terrenos". Os seguintes critérios devem ser
cuidadosamente considerados para cada cidade ou area urbana a ser analisada, e
adaptados quando necessario, com base no conhecimento do pesquisador responsavel
ou em didlogo com os demais 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, levando em conta as particularidades de cada uma dessas tipologias.

E importante ressaltar que, mesmo com ampla cobertura territorial, volume
consistente de dados e abrangendo diferentes tipos de bens imobilidrios, as informacgdes
referem-se apenas a dimensdo da oferta imobilidria. Isso implica a necessidade de
cuidados especificos na analise dos dados. Esta nota técnica visa garantir a qualidade e

a precisdao das informacdes analisadas, contribuindo para um entendimento mais

detalhado e confiavel das dindmicas do mercado imobiliario brasileiro.

2.3. Procedimentos para o saneamento dos dados

> Selegdo Inicial de Dados: captura e Segmentacao:

¢ Inicie o processo capturando todas as informacgGes presentes na base de dados
de um ano especifico (2023 ou 2024).

e Segmente os dados por tipo (terrenos, casas ou apartamentos), identificando
quantos anuncios ha no total e quantos para cada tipo.

e Filtre a base inicial para selecionar apenas os anuncios do tipo "terreno",
resultando na criagao de uma nova base.

e Renomeie e salve o arquivo adequadamente.
> Limpeza de Dados Preliminar: remogao de Registros Incompletos:
e A partir do novo arquivo, remova os registros (linhas) em que as varidveis preco

e area construida estejam ausentes.

> Criacao de Variavel Adicional: calculo de Prego por Metro Quadrado:



e Crie uma nova coluna denominada "preco por metro quadrado" dividindo o

preco da oferta pela area.

> Identificagdo e Remogao de Registros Repetidos: deteccao e Eliminagao de
Duplicatas:
e Identifique registros repetidos através da comparacao das URLs dos anuncios.

e Para eliminar duplicatas de forma eficiente no Microsoft Excel, siga os passos

abaixo:

X Sele¢cdao dos Dados: Selecione as varidveis-chave, incluindo prego, metragem,
URL.

X Acesso a Ferramenta de Remoc¢do de Duplicatas: Na guia "Dados" do Excel,

utilize a op¢ao "Remover Duplicatas" no grupo "Ferramentas de Dados".

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

X Remocgao das Duplicatas: Apds selecionar os critérios, o Excel removera todas as
entradas duplicadas, mantendo apenas uma instancia de cada conjunto Unico de valores.
X Revisdo dos Resultados: Verifique os dados resultantes para garantir a precisdo
e completude das informacdes, assegurando que o processo tenha sido executado

conforme desejado.

> Refinamento dos Critérios: delimitacdo de Critérios de Preco e Area:
Apos criar os arquivos (anuncios ndo repetidos ou repetidos), refine-os segundo
critérios de precos de oferta e areas minimos e maximos.

e Adote os seguintes critérios gerais, ajustaveis conforme as realidades locais:

X/
X4

Area do terreno: igual ou superior a 125 m? e igual ou inferior a 1000 m?.

°e

Preco total: igual ou superior a RS 1.250,00 e igual ou inferior a RS 30.000.000,00.
O intervalo dos precos por metro quadrado serd entre RS 10,00 e RS 30.000,00.
Este intervalo deve ser analisado e decidido cuidadosamente para cada cidade, ajudando

em posteriores andlises comparativas entre cidades.



» Finalizagao e Utilizacdo dos Dados: preparagdo para Analise:

e A base de dados pode ser utilizada na forma de graficos, tabelas e mapas.

e Seguir as etapas e os critérios supramencionados resulta em um conjunto de
dados adequado para a analise das dinamicas imobilidrias das cidades selecionadas.

» Observagoes Adicionais: limitagoes do Saneamento de Dados:

e O processo de saneamento ndo é isento de limitacdes, podendo haver outros
fatores a serem considerados dependendo do contexto especifico de cada cidade, o que
exigird adaptacbes debatidas exaustivamente.

e Lembre-se que os dados tratados referem-se exclusivamente a dimensdo da
oferta imobilidria, exigindo cautela na interpretacdo dos resultados obtidos para

entender as dindmicas imobiliarias.

> Citacao das Fontes: adequada Citacao:

e A utilizacdo dos dados deve citar corretamente suas fontes, organizacao e
processamento:

e Fonte: Ofertas imobilidrias, OLX, ANO. Compilacdo e sistematizacdo: ONDi.
Organizagdao: “os pesquisadores responsdveis”. Mapeamento: “os pesquisadores
responsaveis”.

e A citacdo correta do projeto deve incluir nome, nimero e agéncia de

financiamento.

3. PREIMEIROS PRODUTOS RESULTANTES: ALGUMAS AMOSTRAS PRELIMINARES

No momento da elaboracdo e entrega deste relatdrio, o pds-doutorando,
juntamente com seu supervisor e coordenador do Observatdério Nacional de
Monitoramento e Avaliacdo de Dinamicas Imobiliarias e Fundiarias, Prof. Dr. Everaldo
Santos Melazzo, estao elaborando as primeiras aproximagdes analiticas relativas aos
resultados do desenvolvimento do procedimento metodolégico supracitado. Esta
primeira aproximacdo analitica busca analisar os nexos entre os processos de
fragmentacdo socioespacial e os precos da terra urbana, destacando as articulacdes
tedricas e as evidéncias empiricas em 8 das 22 cidades que estdo sendo monitoradas
guanto aos precos imobiliarios anunciados, conforme o procedimento metodolégico

descrito neste documento.



3.1. Primeiras aproximacgoes analiticas

Esta primeira aproximacdo analitica aborda um conjunto de questdes
relacionadas a producdo, ao acesso e ao consumo da habitacdo e da cidade, abrangendo
diferentes escalas geograficas e niveis de abstracao, desde os mais tedricos até os mais
empiricos. O foco principal é discutir os nexos entre os mercados de terras urbanas e
Seus precos, e 0s processos que levam a uma realidade socioespacial fragmentaria.
Entende-se que essas questdes sao centrais para interpretar como se realizam, no
cotidiano, as praticas espaciais dos habitantes urbanos, especialmente a partir de seus
locais de moradia e suas diferentes tipologias habitacionais, em um contexto de cidade
em transformacdo, que passa de uma ldgica centro-periférica para uma légica
fragmentada socioespacialmente.

Esta segunda légica ndo substitui a primeira, mas a ela se sobrepde, exigindo
novos olhares capazes de captar o que é novo em uma realidade marcada pela
persisténcia de velhas desigualdades socioespaciais, particularmente aquelas
decorrentes do que Maricato (2011) denominou como o “nd da terra”. O esforco central
do capitulo é organizar argumentos, fundamentados teoricamente e apoiados em
evidéncias empiricas, que permitam observar caracteristicas do funcionamento dos
mercados fundidrios como elementos chave para compreender os processos, ritmos,
vetores e formas que indicam, em cada cidade brasileira, a operacdo de novas
engrenagens de apartacdo, distanciamento e diferenciagdo, resultando em
desigualdades espaciais.

O mercado de terras urbanas é um mercado que, através da relagao juridica da
propriedade privada e de estratégias especificas, incorpora a terra um conjunto de
investimentos, configurando a producdo imobilidria. Esta producdo, guiada pela ldgica
dos capitais em sua reproducao ampliada, resulta em uma divisdo social do espaco e nas
condicOes para que destes investimentos sejam extraidos diferentes tipos de ganhos,
principalmente de base fundidria. Estes ganhos sdo fundamentais para compreender as
engrenagens do capitalismo contemporaneo. Historicamente, o mercado de terras
urbanas surgiu com a maquina capitalista, que passou a comprar e vender terras como

forma de produzir mercadoria e forca de trabalho. No Brasil, a terra sempre foi uma



mercadoria crucial para a reproducdo dos segmentos econdmicos, concentrando
rigueza, poder e distincao.

Enfrentar o “nd da terra” e sua permanéncia histérica ajuda a compreender o
novo na producdo e no consumo da habitacdo e da cidade, contribuindo para o
esclarecimento do processo de fragmentagao socioespacial das cidades brasileiras. Este
capitulo, assim como os outros do livro, pretende lancar luz sobre essas questées. O
capitulo organiza-se em mais trés tdpicos, além da introducdo: o segundo tépico
apresenta uma sintese das orientagdes tedricas que fundamentam a analise, partindo
da teoria da renda da terra de Marx e expandindo para considerar o poder dos
proprietdrios em impor ldgicas seletivas e rentistas, bem como a articulacdo com
mercados financeiros; o terceiro tépico aborda a dimensdao empirica da investigacao,
esclarecendo as rela¢des entre os dados analisados e diferentes dimensGes da operacao
dos mercados fundiarios, levando em conta os condicionantes locais e demograficos das
oito cidades estudadas: Mossoro (RN), Maraba (PA), ltuiutaba (MG), Ribeirdo Preto (SP),
Presidente Prudente (SP), Dourados (MS), Maringa (PR) e Chapecd (SC).

Finalmente, as consideragdes finais ndo apenas destacam os pontos frageis da
analise que necessitam de investigacdao continua, mas também retomam o argumento
central de que o mercado de terras, conforme sintetizado por Smolka (1991), “expulsa
os pobres e redistribui os ricos”, contribuindo significativamente para a negacdo do
direito a cidade e restringindo a producao e reproducdo da vida urbana cotidiana a luta

pela propriedade e pelo lugar de cada um na cidade em fragmentacao.

3.1.1. Alguns apontamentos preliminares

Apds essas sucessivas etapas de saneamento, parte do procedimento
metodoldgico ja detalhado de forma minuciosa nesse documento, o universo de dados
considerados aptos para a analise totalizou 46.995 anuncios de terrenos. Como
evidenciado pela Tabela 1, esse volume de dados retrata as dimensdes variadas e os

diferentes niveis de complexidade associados a cada uma das cidades analisadas.



Tabela 1. Volume de ofertas coletadas por cidades analisadas

Cidades N° de anuncios
Ituiutaba 144

Maraba 269

Dourados 658

Chapecé 676

Mossoro 1072
Presidente Prudente 7186

Maringa 14444
Ribeirdo Preto 22546

Total 46995

Fonte: Banco de dados de anuncios imobilidrios. Observatério nacional de monitoramento e avaliagdo de
dindmicas imobilidrias e fundiarias (ONDi). 2023.

A Tabela 2, por sua vez, apresenta dois conjuntos de informacgdes que
correspondem a mais uma aproximacdo a analise das informacdes coletadas pelo
monitoramento de anuncios imobilidrios referentes ao ano de 2023. Nas primeiras
colunas encontram-se os precos médios dos terrenos urbanos ofertados durante o ano
de 2023, organizando as cidades daquelas com os menores aos maiores precos médios.
Além dos precos médios, a Tabela 2 oferece a mediana dos precos de cada cidade, assim
como os pre¢os médios dos estratos extremos, 0s 10% mais caros e os 10% mais baratos,
permitindo obter uma visdo das amplitudes que marcam as diferencas. Podemos indicar
gue essa é uma primeira aproximacao, as "estatisticas bdsicas, em um universo diverso
de dados, assim como pode ser visto no relatério em anexo (ANEXO 1), em que é
apresentado todo o volume de dados e informag¢des que o banco de dados gerado pelo

monitoramento de anuncios de imobilidrio.



Tabela 2. Pregos da terra urbana. Indicadores selecionados, 2023

Cidade Pregos Pregos Pregos Pregos Amplitude
médios medianos médios dos médios dos entre os 10%
(m2) (m2) 10% 10% maiores e
maiores menores menores
(m2) (m2)
ltuiutaba 401,16 340,45 828,73 199,64 629,10
Mossoro 412,31 295,14 1.118,52 93,00 1.025,52
Dourados 481,14 398,60 1.195,46 158,13 1.037,33
Maraba 495,74 406,50 1.042,79 187,03 855,76
Presidente 677,29 629,31 1.338,14 269,06 1.069,08
Prudente
Chapeco 917,60 788,91 1.774,93 426,20 1.348,73
Ribeirdo 917,90 844,61 1.804,23 399,74 1.404,49
Preto
Maringa 936,74 866,18 1.864,96 376,57 1.488,39

Fonte: Banco de dados de anuncios imobilidrios. Observatoério nacional de monitoramento e avaliagcdo de
dindmicas imobilidrias e fundiarias (ONDi). 2023.

A Tabela 2 apresenta um conjunto sintético de informacdes relativas aos precos
fundiarios praticados nas cidades sob analise no ano de 2023. As cidades foram
organizadas sequencialmente de acordo com os resultados apresentados na Figura 1,
relativa ao preco médio do m? da terra urbana. Trata-se, portanto, de um preco abstrato,
no sentido de incluir em sua composicdao um conjunto heterogéneo de terrenos
ofertados com caracteristicas de tamanho, usos potenciais e localizacdes diversos. Ou
seja, a média de preco por m? tem o intuito de apenas indicar diferencas de patamares
de pregos entre as cidades, sem significar uma andlise especifica de cada cidade em si.
No entanto, constitui-se em um excelente indicador que sintetiza um conjunto de
atributos relacionados ao porte populacional, ao estrato a que pertence a hierarquia

urbana e mesmo as diferentes formacgdes socioespaciais em que estdo inseridas.



A robustez desses dados pode ser atestada pelos precos medianos praticados que
acompanham, exceto no caso das duas primeiras cidades, quase na mesma sequéncia.
Em todos os casos, sendo os precos médios maiores que os precos medianos, a indicacdo
é de que o estrato dos imdveis de precos mais caros influencia sobremaneira tal
distribuicao.

De um lado, Ituiutaba, mesmo inserida na regido sudeste e articulada aos
circuitos econémicos do centro mais dindmico do capitalismo brasileiro, apresenta os
menores precos médios. No outro extremo, Ribeirdo Preto, capital regional A segundo a
Regido de Influéncia das Cidades (REGIC-IBGE*) e epicentro das dindmicas do
agronegdcio, principalmente relacionadas a cana e ao etanol, apresenta os maiores
precos.

Mossoré, Maraba e Dourados, capitais regionais C segundo a Regic e inseridas
regionalmente nas regides nordeste, norte e centro-oeste do pais, apresentam
patamares de precos menores que Chapecd, Presidente Prudente, Maringa e Ribeirdo
Preto, principalmente devido a sua insercdo subordinada na divisdo territorial do
trabalho.

Em posicdes de maior destaque, Chapecd e Presidente Prudente, também
capitais regionais C, apresentam patamares de precos médios maiores que as trés
primeiras cidades, mas menores que as duas uUltimas. Chapecd, na regido sul, integrada
aos circuitos do agronegécio da carne, e Presidente Prudente, no oeste paulista,
comandada pelas atividades de comércio e servigos especializados ofertados em uma
ampla regido, apresentam patamares proximos nos precos médios. Essa breve descricao
ressalta as articulagdes entre porte, rede e insercao regional, compondo os elementos
diretamente relacionados a tais patamares de preco.

Uma aproximacao maior a realidade do funcionamento dos mercados
imobilidrios dessas cidades pode ser avaliada considerando as trés ultimas colunas da
tabela. Aqueles que visam atender aos segmentos de maior poder aquisitivo tendem a
padronizar, homogeneizar e incorporar atributos urbanisticos semelhantes em

diferentes localidades, visando capturar o valor das altas rendas. Enquanto isso, nos

4 No Anexo Il consta uma sintese em relagdo as caracteristicas basicas de cada uma das cidades citadas,
incluindo suas respectivas posicdes em suas redes de influéncias, conforme relatado no relatério da REGIC
(Regido de Influéncia das Cidades).



imoveis de menor preco, representados pela média da coluna 5, sdo notadas mais
disparidades do que similaridades. Para ilustrar, a diferenca entre os precos dos 10% dos
imdveis mais caros entre Maringa e Ituiutaba é de 2,25 vezes, enquanto a discrepancia
entre os 10% mais baratos entre Chapecd e Mossoro chega a 4,58 vezes.

Na ultima coluna, sdo destacadas as amplitudes entre os pregos mais altos e mais
baixos detectados. Observa-se que, em geral, quanto mais elevados os patamares de
precos médios, maiores sdo as amplitudes, com excecdo de Marabd. Ao considerar essa
distancia entre os precos mais altos e mais baixos como uma representacdo das
diferencas reais que influenciam o acesso a terra pelo mercado, é possivel avaliar
também as disparidades sociais e, como serd discutido posteriormente, as disparidades
espaciais presentes nas cidades.

E importante ressaltar que os dados apresentados s3o pontuais no tempo e
oferecem sinteses genéricas dos mercados fundidrios. No entanto, mesmo com essas
limitacOes, eles proporcionam insights sobre os diferentes patamares, disparidades e
distancias entre os precos mais altos e mais baixos, influenciados pelos trés elementos
destacados até aqui. Portanto, analises mais detalhadas que fornecam informacdes

relevantes sobre as interconexdes entre as dinamicas fundidrias e os processos de

desigualdades socioespaciais serdo desenvolvidas no decorrer do projeto.

3.1.2. Primeiros mapas gerados com os dados de anuncios imobilidrios

Com o intuito de destacar e enfatizar a dimensao espacial em relagao a base de
dados em construcdo, proveniente do monitoramento em tempo real dos anuncios
imobilidrios, que compde uma base de dados em constante construgao, apresentamos
aqui uma sintese referente ao ano de 2023. Neste momento, iremos expor alguns dos
produtos cartograficos gerados até o momento, os quais estdo em processo continuo de
analise, revisdo e aprimoramento, visando alcancar o melhor resultado possivel ao final
do processo.

Este primeiro conjunto de produtos cartograficos refere-se as 8 cidades
mencionadas, que estdao sendo alvo de andlises neste momento para a elaboracdo do
texto que compora um texto relativo a um primeiro conjunto de analises. No entanto, ja

estd em andamento um processo para desenvolver produtos semelhantes utilizando o



mesmo procedimento para outras cidades que sao foco do projeto. O foco principal aqui
é demonstrar como estamos buscando consolidar procedimentos metodoldgicos que
servirdo de base para a replicacdo em outras cidades, em futuras pesquisas conduzidas
por outros pesquisadores.

Diante disso, é importante salientar que antes da apresentagao desses produtos
cartograficos na forma atual, foram realizados diversos procedimentos de verificacdo dos
dados e informacdes. Isso incluiu desde a verificacdo das informacdes das bases
cartograficas utilizadas na constru¢dao dos mapas até a verificacdo das informacdes
relativas ao proprio banco de dados de anuncios imobiliarios.

Essas verificagcdes foram conduzidas por meio de diferentes etapas, comecando
pela verificacdo inicial da prépria base de dados, seguida por conferéncias cruzadas e
duplas verifica¢Oes realizadas por colegas pesquisadores. Além disso, foram comparadas
com trabalhos académicos ja publicados e reconhecidos referentes a essas cidades em
destaque. Por ultimo, foram realizadas reunides com pesquisadores que
constantemente elaboram estudos sobre essas cidades, com o objetivo de validar as
informacdes e evitar erros.

Diante disso, a articulagdo entre o rigoroso procedimento metodoldgico ja
descrito nesse documento e estas etapas de checagem de dados resultou em algumas
versdes de mapas que foram sendo realizadas e descartadas a fim de corrigir possiveis
erros, problemas, discrepancias, ruidos etc. Assim, a seguir apresentamos as Ultimas
versoes destes produtos correspondentes as 8 cidades em destaque nesse momento.

Seguindo a mesma ordem das Tabelas 1 e 2, as Figuras de 1 a 8, sdo referentes
aos mapas que apresentam os pre¢os médios anunciados ao longo do ano de 2023 nas
cidades de Ituiutaba, Mossoré, Dourados, Maraba, Presidente Prudente, Chapeco,

Ribeirdo Preto e Maringa.



Figura 1. Precos médio do m? por bairro. ltuiutaba/MG. 2023.

. e N Nomes dos bairros (n.2 de antincios)
ltuiutaba- MG A
1- Centro (10)
2- Jardim do Rosario (5)
3- Santa Maria (4)
4-Sol Nascente (4)
5-Tupa (5)
6- Gerson Baduy | (23)
7- Independéncia (10)
" 8- Residencial Drummond (15)
& 9- Pirapitinga (6)
= 10- Residencial Jardim Copacabana (3)
11- Platina (8)
8 12- Cidade Jardim (20)
13- Eldorado (3)
14- Residencial Portal dos Ipés (4)
1
&
4 2
w 9
k3
7
3
3 © 5
57 Legenda N
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Il 510,31-1.142,86 Organizagdo/elabora¢do: Everaldo Santos
Sem infomagéo 0 15 3km Melazzo; Erika da~Si|v;‘3; Marlon {\Itavini; Bruno
——_— Barcella; Jodo Vitor Pavoni (2024)
49°29'W 49°27'W

Fonte: Banco de dados de anuincios imobiliarios. Observatério nacional de monitoramento e avaliagdo de dindmicas imobilidrias e fundidrias (ONDi). 2023.



Figura 2. Precos médio do m? por bairro. Mossoré/RN. 2023.
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Nomes dos bairros (n.2 de andncios)

1- Centro (39)

2- Santa Julia (30)

3- Itapetinga (90)

4- Planalto Treze de Maio (17)
5- Boa Vista (4)

6- Dom Jaime Camara (8)
7- Santa Delmira (36)

8- Presidente Costa e Silva (51)
9- Alto do Sumaré (41)

10- llha de Santa Luzia (8)
11- Santo Antonio (62)

12- Redengdo (23)

13- Rincdo (215)

14- Aboligdo (75)

15- Pareddes (6)

16- Bom Jardim (5)

17- Doze Anos (9)

18- Dix-Sept Rosado (11)
19- Alto de Sdo Manoel (13)
20- Aeroporto (28)

21- Nova Betania (142)

22- Campo do Conde (119)

QAcnPg  oNDi

SRC: EPSG 4674- SIRGAS 2000- Geogrifico.
Fontes: IBGE (2021; 2022); Classificados OLX
(2023); Wikimapia (2024); Carto Light- HCMGIS.
Organizagdo/elaboragdo: Everaldo Santos
Melazzo; Erika da Silva; Marlon Altavini; Bruno
Barcella; Jodo Vitor Pavoni (2024).




Fonte: Banco de dados de anuncios imobiliarios. Observatério nacional de monitoramento e avaliagdo de dindmicas imobilidrias e fundidrias (ONDi). 2023.
Figura 3. Precos médio do m? por bairro. Dourados/MS. 2023.

N Nomes dos bairros (n.2 de anuncios)
Dourados- MS e o
2- Campo Belo | (6)
3- Jardim Jéquei Clube (3)
4- Panambi Vera (25)
5- Sitiocas Campina Verde (7)
6- Conjunto Habitacional Izidro Pedroso (4)
7- Jardim Rasslem (14)
8- Residencial Greenville (4)
9- Jardim Mércia (3)
10- Jardim Guaicurus (19)
11- Setor 39 (12)
16 12- Alto das Paineiras (3)
13- Vila Industrial (9)
14- Jardim das Primaveras (4)
15- Residencial Cidade Jardim Il (3)
16- Vival Castelo (3)
17- lardim Colibri (3)
18- Jardim Novo Horizonte (23)
19- Vival dos Ipés (20)
20- Jardim Climax (3)
21- Jardim Ménaco (12)
22- Vila S&o Luiz (4)
23- Parque dos Jequitibas (13)
24- Santa Fé (5)
25- Jardim Independéncia (6)
26- Jardim das Palmeiras (3)
27- Jardim Itaipu (3)
28- Porto Unique (4)
: 29- Porto Madero (26)
" 30- Porto Seguro (8)
31- Jardim Central (8)
32- Ecoville (18)
33- Hectares Park & Resort (4)

Preco médio do m? (RS) @@m
73,62 - 212,59 2 FRAC o
212,60 - 397,49 LRS A FAPESP

B 397,50 - 975,26

22°I12'S

22°17'S

Legenda

SRC: EPSG 4674- SIRGAS 2000- Geogrifico.

- _ Fontes: IBGE (2021; 2022); Classificados OLX (2023); Wikimapia
975,27 - 1.635,72 (2024); Carto Light- HCMGIS.
Sem informagéo 0 2 4 km Organizagio/elaboragio: Everaldo Santos Melazzo; Erika da
——— Silva; Marlon Altavini; Bruno Barcella; Jodo Vitor Pavoni (2024).
T T
54°50'W 54°46'W

Fonte: Banco de dados de anuncios imobilidrios. Observatério nacional de monitoramento e avaliagdo de dinamicas imobilidrias e fundidrias (ONDi). 2023.



Figura 4. Precos médio do m? por bairro. Maraba/PA. 2023.

Maraba- PA

Legenda
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“ Nomes dos bairros (n.2 de anuncios)

0 2 4 km
= |
|
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1- Sdo Felix (8)

2- Sdo Felix I (6)

3- Velha Maraba (5)
4- Nova Maraba (110)
5- Novo Horizonte (5)
6- Cidade Nova (32)
7- Belo Horizonte (21)
8- Liberdade (11)

9- Amapa (4)

10- Mirante do Vale (24)
11- Morada Nova (5)

QAcnPg  oNDi

SRC: EPSG 4674- SIRGAS 2000- Geogrifico.
Fontes: IBGE (2021; 2022); Classificados OLX
(2023); Wikimapia (2024); Carto Light- HCMGIS.
Organizagdo/elaboragdo: Everaldo Santos
Melazzo; Erika da Silva; Marlon Altavini: Bruno
Barcella; Jodo Vitor Pavoni (2024).

Fonte: Banco de dados de anuincios imobiliarios. Observatério nacional de monitoramento e avaliagdo de dindmicas imobilidrias e fundidrias (ONDi). 2023.




Figura 5. Precos médio do m? por bairro. Presidente Prudente/SP. 2023.

Nomes dos bairros (n.2 de anuncios)

Presidente Prudente- SP A 1- Centro (2.924)

2-Vila Aurélio (3)
3 3- Montalvdo (4)
Legenda 4- Conj. Hab. Jodo Domingos Netto (3)
L 5-Vila Iti (4)
Prego médio do m? (RS) 6- Jardim Cambuci (4)
Y/ LSS 7- Chacara do Macuco (7)
78,55 - 355,42 8- Conj. Hab. Augusto de Paula (4)
355,43 - 629,10 ot 12 = 9- Parque Shiraiwa (6)
B 629,11 - 1.009,89 ‘ _ Sk 4 Moo 10- Brasil Novo (7)
= 11- Vila Centendrio (3)
12- Residencial Alta Vista | (12)
13- Parque Residencial Servantes Il (5)
ooy iankingad 14- Grupo Educacional Esquema (6)
15- Parque dos Resedas (5)
16- Jardim Bela Vista (5)
17- Parque Residencial Jardins (6)
18- Vila Cristina (3)
19- Jardim Icaray (4)
20- Parque Residencial Araki (8)
21- Residencial Bourbon Parc (42)
22- Parque Residencial Nosaki (12)
23- Bosque (28)
24- Vila Liberdade (26)
25- Parque Residencial Damha IV (69)
26- Vila Tabajara (6)
27- Parque Residencial Damha Il (53)
28- Vila Euclides (23)
29- Vila Paraiso (11)
30- Vila Malaman (5)
31- Jardim Jodo Paulo Il (8)
32- Parque Residencial Damha IIl (26)
33- Parque Residencial Damha (42)
34- Jardim Paulistano (7)

-

Ml 1.009,90 - 3.840,10
Sem informacéo

22°5'S

15
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SRC: EPSG 4674- SIRGAS 2000- Geografico,
Fontes: IBGE (2021; 2022); Classificados OLX (2023); Wikimapia
(2024); Carto Light- HCMGIS.
0 2 4 km Organizagdo/elaboragdo: Everaldo Santos Melazzo; Erika da Silva;
| e — Marlon Altavini; Bruno Barcella; Jodo Vitor Pavoni (2024).

51°2|7’W 51°2IZ’W
Fonte: Banco de dados de anuincios imobiliarios. Observatério nacional de monitoramento e avaliagdo de dindmicas imobilidrias e fundidrias (ONDi). 2023.




Figura 6. Precos médio do m? por bairro. Chapecd/SC. 2023.

Nomes dos bairros (n.2 de antincios)

1- Centro (59)
Chapecé- SC : A o
3-Trevo (6)
4- Vila Rica (3)
5- Autédromo (71)
6- Agua Santa (22)
7-S&o Lucas (11)
8- Araras (30)
9- Belvedere (35)
10- Industrial (4)
9l 11- Lajeado (4)
= { 4 12- Campestre (4)
13- Desbravador (26)
14- Maria Goretti (4)
13 15- Vila Real (4)
16- Seminario (10)
17- Efapi (47)
18- Pinheirinho (3)
19- Engenho Braun (20)
20- Monte Belo (5)
21- Esplanada (9)
22- Paraiso (25)
23- Santos Dumont (38)
24- Santa Maria (15)
25- Jardim Europa (22)
26- Palmital (3)
27- Passo dos Fortes (28)
28- Bom Retiro (17)
29- Bom Pastor (6)
30- Jardim Italia (15)
31- Sdo Cristévao (20)
32- Presidente Médici (37)
33- Universitario (17)
34- Alvorada (7)
35- Jardins (4)
36- Lider (14)

27°2'S

17,

27°7'S

Legenda

Preco médio do m? (RS)
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Marlon Altavini; Bruno Barcella; Jodo Vitor Pavoni (2024).
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Fonte: Banco de dados de anuincios imobiliarios. Observatério nacional de monitoramento e avaliagdo de dindmicas imobilidrias e fundidrias (ONDi). 2023.




Figura 7. Precos médio do m? por bairro. Ribeirdo Preto/SP. 2023

‘ . b o~ N Nomes dos bairros (n.2 de anuncios)
Ribeirao Preto- SP - conto 190
2-Jardim Palma Travassos (86)
3- Iguatemi (12)
4- Jardim Horizonte Verde (5)
5- Condominio Portal dos Ipés (6)
6- Adelino Simioni ()
7- Parque Anhanguera (17)
8- Condominio Garden Ville (4)
9- Geraldo Correia de Carvalho (7)
10- Residencial Jequitiba (4)
11- Quintino Facci Il {4)
12- Vila Hipica (8)
13- Jardim Vilico Cantarelli (32)
14- Jardim Itad (173)
15- Vila Elisa (93)
16- Jardim Progresso (9)
17- Esplanada da Estagdo (4)
18- Residencial Terras de Siena (51)
19- Alto da Boa Vista (690)
12 20- Jardim Saint Gerard (34)
21- Bella Citta (95)
22- Jardim Paulista (111)
23- Condominio Guaporé | (229)
24-Vila do Golfe (1.180)
25- Jardim Botanico (680)
26- Jardim Santa Angela (55)
27- Jardim Nova Alianga Sul (125)
28- Loteamento Santa Luisa (34)
29- Condominio Villa Buenos Aires (20)
30- Nova Alianga (140)
31- Jardim Paulistano (64)
32- Condominio Villa Victéria (12)
33-Jardim Olhos d'Agua | (193)
34- Condominio Itamaraty (68)

21°7'S

Legenda

| Prego médio do m? (RS)
160,17 - 614,53

614,54 - 842,12
SRC: EPSG 4674- SIRGAS 2000- Geografico.
B 842,13 -1.149,00 Fontes: IBGE (2021; 2022); Classificados OLX (2023);
Il 1.149,01 - 2.897,05 : Wikimapia (2024).
. - Organizagdo/elaboragdo: Everaldo Santos Melazzo;
0 3 6k
Sem informac¢ao m Bruno Barcella; Jodo Vitor Pavoni (2024).
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Fonte: Banco de dados de anuincios imobiliarios. Observatério nacional de monitoramento e avaliagdo de dindmicas imobilidrias e fundidrias (ONDi). 2023.




Figura 8. Precos médio do m? por bairro. Maringa/PR. 2023

N Nomes dos bairros (n.2 de anuncios)

M a ri nga, = P R A 1- Loteamento Malbec (3)

2- Jardim Pinheiros Il (5)

3- Condominio Solo Rico {13)

4- Parque Industrial Mario Bulhdes (4)
5- Jardim Noroeste (14)

6- Jardim Monte Sido (8)

7- Jardim Europa (62)

8- Jardim das Flores (11)

9- Jardim Ouro Cola (6)

10- Jardim Barcelona (42)

11- Vila Nevada (3)

12- Condominio Santa Marina (17)
13- Centro Civico de Maringa (11)
14- Jardim Freitas (4)

15- Conj. Hab. Jodo de Barro Thais (17)
16- Conjunto Habitacional Céu Azul (3)
17- Parque Taruma (120)

18- Portal das Torres (73)

19- Jardim Guaporé (49)

20- Loteamento Alto da Boa Vista (4)
21- Jardim Veronica (13)

22- Jardim Aclimagao (71)

23-Zona 01 (119)

24- Zona 04 (119)

25- Zona 07 (596)

26- Jardim San Remo (5)

27- Vila Christino (8)

28- Zona 02 (127)

29- Zona 03 (205)

30- Zona 08 (384)

31- Zona 05 (277)

32- Jardim Novo Horizonte (85)

33- Zona 10 (6)

34- Jardim Leblon (28)

35- Jardim Bela Vista (12)

515

23°|27'S

Legenda
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Carto Light (2024) Wikimapia (2024).
0 25 sikm W 1.396,53 - 3.147,37 Organizagdo/elaboragdo: Everaldo Santos Melazzo;

Sem informagdo Bruno Barcella; Jodo Vitor Pavoni (2024).
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Fonte: Banco de dados de anuincios imobiliarios. Observatério nacional de monitoramento e avaliagdo de dindmicas imobilidrias e fundidrias (ONDi). 2023.




4. DISCIPLINA OFERECIDA NA POS-GRADUACAO NO PPGG EM NOME DO
OBSERVATORIO

Uma das atividades de destaque realizadas pelo pds-doutorando foi o
oferecimento de uma disciplina em nivel de pés-graduacdo (mestrado e doutorado) no
ambito do Programa de Pés-Graduag¢ao em Geografia da Universidade Estadual Paulista,
Campus de Presidente Prudente. A disciplina foi elaborada, concebida e desenvolvida
pelo pds-doutorando em conjunto com seu supervisor, Prof. Dr. Everaldo Santos
Melazzo, e foi oferecida no formato hibrido. Este formato incluiu aulas presenciais para
os alunos do programa e a participacao remota de estudantes de outras institui¢cdes
(USP, UECE, UFRGS, UFGD, UFPA). Ao todo, foram registradas 30 matriculas entre alunos
regulares, especiais e ouvintes, um numero considerado alto para a dindmica das
disciplinas em nivel de pds-graduacio®.

Essa experiéncia revelou-se positiva e produtiva, evidenciando a eficidcia do
modelo de ensino adotado, que possibilitou a interacdo entre alunos de diferentes
instituicGes e areas de formacao (economia, ciéncias sociais, arquitetura e urbanismo, e
geografia). Tal abordagem enriqueceu a dinamica das aulas, promovendo uma
perspectiva mais ampla e colaborativa.

Titulo: A produgao capitalista da cidade: logicas, processos e agentes

Objetivo da disciplina: Esta disciplina teve como objetivo explorar a relagao entre a
economia e a producdo do espaco urbano. Ela abordard diversas dimensdes econémicas
gue moldam as cidades, incluindo a produgdo e apropriacdo das rendas fundidrias e o
lucro composto dos capitais incorporadores, dindmica imobilidria, a financeirizacdo do
espaco, o papel de novos agentes na producdo do espaco e o uso da ciéncia de dados
para o desenvolvimento de projetos imobilidrios. Os alunos serao expostos a teorias,
estudos de caso e ferramentas praticas para entender e analisar como a economia

influencia a forma e a funcdo do espago em nossas cidades.

5 Em anexo (Anexo lll) esta o programa completo da disciplina, juntamente com o certificado emitido pelo
Programa de Pds-Graduacdo em Geografia da Universidade Estadual Paulista "Julio de Mesquita Filho",
Campus de Presidente Prudente, que atesta e confirma sua realizacdo.



Metodologia: A disciplina foi realizada no formato hibrido, possibilitando a participacao
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.



5. RELATORIO TECNICO DE PRESTAGAO DE CONTAS DA TAXA DE BANCADA
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BRUNO LEONARDO BARCELLA SILVA

RELATORIO TECNICO DE PRESTAGAO DE CONTAS DA TAXA DE
BANCADA

Bruno Leonardo Barcella Silva

Processo: 420166/2022-0
Bolsa de Pds-Doutorado Junior vinculado ao Observatorio Nacional de Monitoramento
e Avaliacdo de Dinamicas Imobilidrias e Fundiarias

Bolsista

—
Bruno Leonardo Barcella Silva



l. Introdugdo

Este documento detalha a prestacdo de contas referente a taxa de bancada da
bolsa de Pés-Doutorado Jr. do CNPq recebida por Bruno Leonardo Barcella Silva, CPF:
410.890.978-08, processo numero 420166/2022-0, referente ao periodo de junho/2023
a maio/2024.

O bolsista esteve vinculado ao Observatério Nacional de Monitoramento e
Avaliacdo de Dinamicas Imobilidrias e Fundiarias, projeto aprovado na chamada PRO-
HUMANIDADES -MCTI/CNPqg/FNDCT N2 40/2022, sob a coordenagdo e supervisdo do
Prof. Dr. Everaldo Santos Melazzo.

O bolsista desenvolveu suas atividades vinculado ao Programa de Pds-Graduacao
em Geografia da Universidade Estadual Paulista “Julio de Mesquita Filho”, Faculdade de
Ciéncias e Tecnologias, Campus de Presidente Prudente — FCT-UNESP.

O valor total da taxa de bancada recebida foi de R$ R$ 5.760,00 (cinco mil reais
e setecentos e sessenta reais) divididos em 12 parcelas mensais de RS 480,00
(quatrocentos e oitenta reais).

O valor referente a taxa de bancada foi gasto com didrias e aquisicdo de

equipamentos, de acordo com o regulamento vigente do CNPq®.

Tabela 1. detalha os gastos considerando-se as categorias citadas.

Categoria Valor gasto (R$S)
Didrias RS 640,00
Aquisicao de equipamentos RS 5.158,71
Total RS 5.798,71

Il. Detalhamento dos Gastos

Esta secdo detalha os gastos referentes a cada uma das categorias consideradas
na Tabela 1.
Il. a. Didrias

Os gastos com didrias dizem respeito a 2 didrias no valor de RS 320,00 (trezentos
e vinte reais) cada uma delas para participacdo no | Workshop do Observatério Nacional

de Monitoramento e Avaliacdo de Dindmicas Imobilidrias e Fundiarias entre 8 de agosto

hitp://memoria2.cnpg.br/web/quest/view/-/journal _content/56 INSTANCE 00ED/10157/24896
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de 2023 e 9 de agosto de 2023 na Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da

Universidade de S3do Paulo (FAU-USP), Campus FAU-Maranhdo. A bolsa do pos-

doutorado Jr. do bolsista é vinculada ao projeto que promoveu o Workshop.

Tabela 2. Gastos com diarias

Local Periodo Valor unitario
S3o0 Paulo/Universidade 08/08/2023 a RS 320,00
de S3o Paulo 09/08/2023
Total 2 didrias RS 640,00

Il. b. Aquisi¢ao de Equipamentos

Os equipamentos que foram adquiridos pelo bolsista com recursos oriundos da

taxa de bancada foram um Notebook Apple MacBook Air 2020 Apple M1/Memoéria

8GB/SSD 256GB/13.3 e uma Multifuncional/Impressora Hp Deskjet Ink Advantage 2774.

Tabela 3. Gastos com aquisi¢ao de equipamentos

Descri¢cdo dos equipamentos Quantidade Valor
Notebook Apple MacBook Air 2020 Apple M1/Memodria 1 RS 4.763,73
8GB/SSD 256GB/13.3
Multifuncional/Impressora Hp Deskjet Ink Advantage 1 RS 394,98
2774
Total RS 5.798,71

lll. Comprovacgao dos Gastos

Os recibos e notas que comprovam os gastos descritos na se¢dao 2 sao

apresentados neste topico.



lll. a. Declaragao de diarias

Participacdao no | Workshop do Observatdrio Nacional de Monitoramento e Avaliacdo de
Dindamicas Imobilidrias e Fundiarias entre 8 de agosto de 2023 e 9 de agosto de 2023 na
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sdo Paulo (FAU-USP), Campus
FAU-Maranhao.

1/1

QA CNPq

GeptiicsSErakoye

N° Processo:
150753/2023-3

DECLARACAO DE DIARIAS
Exclusivo para uso de beneficidrio do Apoio Financeiro
Beneficidrio: CPF:
Bruno Leonardo Barcella Silva 410.890.978-08

Declaro, junto ao Conselho Nacional de Desenvolvimento Cientifico e Tecnol6gico — CNPq, que utilizei parte
dos recursos de custeio para o projeto de pesquisa aprovado pelo CNPq, no valor de R$ 640,00 (seiscentos e

quarenta reais),

para cobertura de: 2 (duas) didrias.
quantidade de didrias

Valor Unitdrio: RS 320,00 Valor Total: R$ 640,00.

Taxa de Cambio (quando houver): R$ 3 Data: / /

no periodo de: 08/08/2023 a 09/08/2023,

com o objetivo de: Participacao no primeiro workshop do projeto "Observatério Nacional de Monitoramento e
Avaliac¢do de Dindmicas Imobilidrias e Fundidrias" (Processo: 420166/202), ao qual a bolsa do pés-doutorando

estd vinculada.

na cidade de: Sido Paulo UF/Pais: Sao Paulo/Brasil

Sao Paulo, 08 de agosto de 2023
local dia més e ano

Assinatura beneficidio
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ANEXOS
ANEXO | — RELATORIO DE LIMPEZA, SANEAMENTO E ADEQUAGAO DA BASE DE DADOS

Projeto Limpeza e Saneamento dos dados de
anuncios imobilidrios ONDi

EJEST

Critérios da limpeza
Comegamos filtrando a base inicial para selecionar apenas o tipo de antncio “terreno”, criando
2lSSilll uma nova l)Z\S(,‘.

Limpamos os dados de modo que as varidveis prego e drea construida niao pudessem ser nulas,
uma vez que isso configura erro na coleta e nio tem como extrair informagoes.

Apds essa limpeza, eriamos a varidvel prego por metro quadrado (dividindo prego pela drea
construida), adicionando a mesma na base.

Em sequéncia, agrupamos os terrenos pela URL, para verificar se o pre¢o continuava igual ou
mudava, tendo assim dois possiveis cenarios:

- se continuasse igual, ndo importaria tanto qual a data da coleta sclecionada

- se mudasse, irfamos considerar a coleta com data mais recente.

Acrescentamos essa varidvel mantém ou muda e criamos uma base para cada cendrio.

No primeiro caso, fizemos um filtro para deixar somente uma coleta de cada url, ndao tendo
nenhuma repetigio .

J& para os terrenos que receberam a classifica¢io “muda”, eriamos uma nova base onde or-
denamos as datas e coletamos apenas a mais recente, ji que seria a data mais atualizada do

trimestre.

Apds isso, juntamos as bases dos dois cendrios para eriar uma base Gnica, que consta somente

uma coleta da mesma url, sem repeticgio, e sera usada como geradora do relatério, passando
apenas pelas ltimas etapas da limpeza.

De primeira, limpamos as informagoes de prego ¢ metragem quadrada, para ficar de acordo
com o objetivo do projeto solicitado:

3 A 2 2 : =
- drea construida teria que ser maior ou igual a 125 metros quadrados.

- prego por metro quadrado teria que ser maior que 0 ¢ menor que 50000 reais.



Apds uma andlise dos resultados ¢ dos conhecimentos prévios dos pesquisadores, decidimos

que:

- drea construida teria que ser igual ou estar entre 125 e 1000 metros quadrados.

- prego por metro quadrado teria que ser igual ou estar entre 10 e 30000 reais.

Filtramos a base para nio conter mais de uma repeti¢io de terrenos com o mesmo bairro,
anunciante, prego ¢ drea construida. Ressaltando que era necessdrio ter os 4 requisitos, nio
somente dois ou trés deles. Pois poderia se tratar do mesmo terreno.

Por fim, retiramos os terrenos de dreas rurais e os dados do distrito de Eneida (da cidade de
Presidente Prudente), e juntamos os dados do distrito de Bonfim Paulista a cidade de Ribeirdo

Preto.

Tabela descritiva

cidade trim  media mediana desv_pad coef var minimo maximo n_obs
Aragatuba 1 589.91 562.92 405.80 68.79  20.00 4571.43 468
Aracatuba 2  605.01 563.69 412.95 68.26  20.00 4571.43 512
Aracgatuba 3  618.65 579.33 414.37 66.98  20.00 4571.43 536
Aragatuba 4 662.67  600.00 437.74 66.06  20.00 4571.43 431
Bauru 1 754.78 681.82 429.78 56.94 10.00 10000.00 3778
Baurn 2 760.67 691.33 433.61 57.00 10.00  10000.00 4270
Bauru 3 783.58 714.29 430.59 54.95  10.00 10000.00 3965
Bauru 4 79339 726.16 427.34 53.86  10.00 10000.00 3134
Campina Grande 1 604.09 608.44 395.11 65.41 12.50  3000.00 542
Campina Grande 2 61259  612.50 383.19 62.55  20.83 2884.62 517
Campina Grande 3 604.16 593.75 393.93 65.20  20.00 2884.62 440
Campina Grande 4 63754 614.52 416.98 65.40 13.64 2884.62 392
Chapeed 1 818.09 694.17 581.18 71.04  149.57 4748.60 155
Chapecd 2 967.31 777.78 1019.62 105.41  14.00 11666.67 213
Chapecd 3 1036.56 777.78 1137.63 109.75 14.00 11666.67 203
Chapecd 4 838.24 722.22 699.91 83.50 112.43  6000.00 105
Dourados 1 432,57  375.00 309.13 71.46  25.00 2000.00 180
Dourados 2 464.39  375.00 360.41 77.61 32.61  2000.00 173
Dourados 3 461.67  372.69 333.86 7232 3717 1737.76 164
Dourados 4 556.51 401.15 496.47 89.21  50.00 3600.00 141
Ituiutaba 1 35235  305.56 251.54 71.39  34.07 1142.86 37
Ttuiutaba 2  338.27 333.33 22991 67.97 34.07 1142.86 41
Ttuiutaba 3 347.31 305.56 225.71 64.99 58.96 1142.86 34
Ituiutaba 4 472,53 335.94 503.54 106.56  61.90 2857.14 32
Londrina 1 990.23 762.50 961.28 97.08  10.00 18620.69 3770



cidade trim  media  mediana desv pad coef var minimo maximo n_ obs
Londrina 2 1026.96 778.44 1095.72 106.70  10.37 23053.89 3554
Londrina 3 100593 775.53 964.53 95.88  10.37 23053.89 3982
Londrina 4 1045.32  793.65 1054.19 100.85  10.37 23053.89 3743
Maraba 1 323.90 242.75 286.80 88.55 34.16 1544.12 74
Maraba 2 386.58 277.78 320.31 82.86  50.00 1544.12 59
Marabi 3 44510  333.33 340.00 76.39  60.00 1544.12 66
Maraba 4  447.84 345.88 359.90 80.36  43.33  1600.00 70
Maringa 1 1012.17 866.67 909.06 89.81  10.45 20000.00 3856
Maringa 2 1016.47  875.00 887.91 87.35 10.45 20000.00 3622
Maringsd 3 1044.84 883.33 832.68 79.70 1045 17842.11 3548
Maringsd 4 1068.55  909.09 787.98 73.74 1045 14736.84 3418
Marilia 1 67450  600.00 921.80 136.66  20.00 23600.00 721
Marilia 2 677.39 615.38 364.90 53.87  12.00 5200.00 1138
Marilia 3 71842 631.19 756.06 105.24  11.96 23600.00 1362
Marilia 4 714.58  640.00 393.75 55.10  11.96 5200.00 1130
Mossor6 1 43596 270.55 1000.67 229.53  34.72 14211.89 254
Mossoré 2 436.42  266.67 993.35 227.61 20.83 14211.89 259
Mossord 3 60839 273.97 1872.34 307.75 1042 26666.66 ~ 287
Mossord 4  667.61 27240 2495.61 373.81 1042 27777.78 272
Pai¢andu 1 644.68 484.13 861.63 133.65  20.00 7141.14 138
Paicandu 2 497.27  458.33 302.14 60.76  53.32  2165.35 109
Paicandu 3 524.10  458.90 406.83 77.62  20.00 3285.71 134
Paigandu 4 561.22 482.74 415.07 73.96  20.00 3285.71 134
Parintins 1 159.79  159.79 110.74 69.31  81.48 238.10 2
Parintins 2 33411 101.41 540.04 161.63  66.67 1428.57 6
Parintins 3 307.19 94.00 550.69 179.27  37.88  1428.57 6
Parintins 4 318.04  135.00 451.42 141.94  37.88 1111.11 5
Passo Fundo 1 96245 748.61 854.21 88.75 21.43 10986.55 480
Passo Fundo 2 913.40 740.26 599.18 65.60 92,59 3770.01 201
Passo Fundo 3 94548 755.89 721.69 76.33 92.59 6912.44 473
Passo Fundo 4  961.97 766.67 758.01 78.80 107.84 6912.44 483
Presidente 1  616.25 580.00 591.39 95.97 11.90 20128.82 1709
Prudente

Presidente 2 639.34 595.24 621.61 97.23  10.33 20128.82 1841
Prudente

Presidente 3 637.62  605.56 415.40 65.15 1232 10330.58 1917
Prudente

Presidente 4 637.29 610.24 423.70 66.48 1232 10330.58 1719
Prudente

Resende 1 579.42 575.00 365.26 63.04  10.34  2640.85 293
Resende 2 568.04 575.38 346.35 60.97 10.34  2640.85 370



cidade trim  media  mediana desv pad coef var minimo maximo n_ obs
Resende 3 568.44  556.75 361.67 63.63 10.34 2640.85 358
Resende 4 580.74 557.94 377.40 64.99  10.34  2640.85 311
Ribeirio Preto 1 1078.70  920.00 708.54 65.68  10.00 13653.85 3647
Ribeirio Preto 2 1076.43  926.83 691.34 64.22 10.00 13653.85 7178
Ribeirio Preto 3 1082.83 933.33 760.47 70.23  10.00 19718.31 6597
Ribeirio Preto 4 110647  945.45 855.49 7732 10.00 29036.02 5124
Santarém 1 246.35 112.12 371.48 150.79  11.11 3571.43 344
Santarém 2 241.51 116.67 360.28 149.18  10.00 3571.43 517
Santarém 3 27472 113.07 455.56 165.83  10.00  4000.00 444
Santarém 4 328.39 138.89 630.39 191.96  10.00 8088.24 351
Sarandi 1 557.07 443.58 551.60 99.02  20.00 6451.61 640
Sarandi 2 568.06  450.00 544.49 95.85  26.67 6451.61 615
Sarandi 3 593.14  480.00 610.05 102.85  41.67 8695.65 634
Sarandi 4 590.71  481.60 580.37 98.25  41.67 8695.65 568
Sobral 1 344.82  366.52 192.59 55.85  43.64 723.64 20
Sobral 2 309.90  325.00 177.41 57.25 18.29 617.28 19
Sobral 3 518.64 451.99 436.25 84.11 151.52 2083.33 16
Sobral 4 47377 460.30 304.33 64.23 133.33 137741 17
Uberlandia 1 1075.25 945.45 668.77 62.20 10.00 14367.82 6066
Uberlandia 2 1094.21 968.99 686.76 62.76  10.00 14367.82 6221
Uberlandia 3 1110.56  984.25 768.54 69.20  10.00 24000.00 6069
Uberlandia 4 1084.68 972.22 769.70 70.96  10.00 24000.00 5965
Vitéria da 1 419.12 319.44 443.00 105.70  11.14  4604.32 409
Conquista

Vitéria da 2 433.89  310.00 510.58 117.68  11.14 4604.32 395
Conquista

Vitéria da 3 439.73  328.95 474.03 107.80  12.00 4604.32 403
Conquista

Vitéria da 4 391.04 307.14 338.09 86.46 13.84 1986.75 319

Conquista

Tabela de quartis

cidade trim

d 0 d_10d_20d _30d_40d_50d_60d_70 d_80 d_90 d_100

Aragatuba 1
Aragatuba
Aracatuba
Aracatuba
Bauru

o W

20.00 240
20.00 222
20.00 224
20.00 283
10.00 354

326 423
344 433
340 453
377 485
472 553

563
564
579
600
682

600
602
625
650
778

650 719 878
650 750 937
676 760 964
709 825 1002
879 1000 1201

4571.43
4571.43
4571.43
4571.43
10000.00



cidade trim d 0 d 10d 20d 30d 40d 50d 60d 70d 80 d 90 d 100
Bauru 2 10.00 345 475 5538 624 691 785 888 1000 1209 10000.00
Bauru 3 10.00 377 491 568 640 714 810 915 1020 1247 10000.00
Baurn 4 10.00 383 500 583 655 726 826 929 1028 1250 10000.00
Campina 1 1250 131 257 388 521 608 687 760 832 952 3000.00
Grande

Campina 2 20.83 149 258 414 539 612 702 774 833 969 2884.62
Grande

Campina 3 20.00 153 249 364 500 594 675 766 846 1001 2884.62
Grande

Campina 4 13.64 165 283 391 529 615 695 781 871 1030 2884.62
Grande

Chapecéd 1 149.57 402 457 501 579 694 828 916 1000 1234 4748.60
Chapecd 2 14.00 425 490 559 650 778 897 971 1092 1501 11666.67
Chapecéd 3 14.00 434 515 587 691 778 893 972 1103 1662 11666.67
Chapecd 4 11243 447 530 588 638 722 788 894 974 1139 6000.00
Dourados 1 25.00 125 189 270 311 375 417 468 590 929 2000.00
Dourados 2 3261 146 209 267 311 375 424 500 602 991 2000.00
Dourados 3 3717 127 213 274 322 373 402 507 641 1019 1737.76
Dourados 4 50.00 167 250 316 370 401 490 575 761 1101 3600.00
Ttuiutaba 1 3407 76 172 242 283 306 333 397 417 695 1142.86
Ituiutaba 2 3407 77 150 209 306 333 333 417 420 469 1142.86
Ituiutaba 3 5896 122 202 249 289 306 333 402 426 508 1142.86
[tuiutaba 4 61.90 169 195 264 306 336 360 412 691 843 2857.14
Londrina 1 10.00 359 480 566 649 762 909 1036 1225 1745 18620.69
Londrina 2 10.37 360 486 574 665 778 920 1064 1273 1961 23053.89
Londrina 3 1037 363 490 578 660 776 920 1064 1269 1874 23053.89
Londrina 4 1037 381 500 584 679 794 941 1098 1302 1961 23053.89
Maraba 1 3416 76 122 146 217 243 296 400 473 621 1544.12
Marab4d 2 50.00 117 152 214 226 278 372 463 544 679 1544.12
Maraba 3 60.00 114 168 254 298 333 420 502 641 832 1544.12
Maraba 4 4333 122 195 260 285 346 415 473 581 896 1600.00
Maringa 1 1045 370 577 686 774 867 969 1078 1250 1586 20000.00
Maringa 2 1045 344 552 691 781 875 973 1089 1280 1602 20000.00
Maringa 3 1045 371 590 706 795 883 992 1115 1311 1662 17842.11
Maringa 4 1045 412 610 718 803 909 1002 1151 1342 1700 14736.84
Marilia 1 20.00 325 432 487 544 600 653 720 808 1000 23600.00
Marilia 2 1200 349 448 500 557 615 682 765 849 1023 5200.00
Marilia 3 1196 378 458 520 571 631 694 767 862 1040 23600.00
Marilia 4 11.96 380 460 523 580 640 716 785 903 1080 5200.00
Mossord 1 3472 76 103 133 202 271 345 417 500 757 14211.89
Mossord 2 2083 67 100 128 192 267 347 436 556 820 14211.89

(<1}



cidade trim d 0 d 10d 20d 30d 40d 50d 60d 70d 80 d 90 d 100
Mossor6 3 1042 67 100 139 200 274 384 446 661 1083 26666.66
Mossor6 4 1042 64 97 139 194 272 388 464 640 1002 27777.78
Paicandu 1 20.00 232 351 392 433 484 540 583 757 1019 7141.14
Paicandu 2 53.32 160 284 376 400 458 511 542 650 800 2165.35
Paicandu 3 2000 172 309 367 400 459 514 551 623 800 3285.71
Pai¢andu 4 20.00 212 333 393 435 483 520 574 653 940 3285.71
Parintins 1 81.48 97 113 128 144 160 175 191 207 222 238.10
Parintins 2 66.67 68 69 75 81 101 121 180 238 833 1428.57
Parintins 3 37.88 46 54 60 67 94 121 128 135 782 1428.57
Parintins 4 3788 44 51 70 102 135 182 229 424 768 1111.11
Passo Fundo 1 21.43 333 454 553 660 749 876 1012 1303 1703 10986.55
Passo Fundo 2 9259 400 525 606 665 740 835 1000 1187 1682 3770.01
Passo Fundo 3 9259 390 494 570 661 756 879 1017 1212 1638 6912.44
Passo Fundo 4 107.84 371 484 572 676 767 889 1015 1238 1694 6912.44
Presidente 1 11.90 236 359 459 523 580 648 710 802 954 20128.82
Prudente

Presidente 2 10.33 250 385 475 534 595 653 727 833 998 20128.82
Prudente

Presidente 3 1232 256 388 481 550 606 658 743 850 1000 10330.58
Prudente

Presidente 4 1232 253 386 476 548 610 661 741 850 1000 10330.58
Prudente

Resende 1 1034 223 310 387 444 575 636 684 751 848 2640.85
Resende 2 10.34 222 292 370 440 575 639 686 753 846 2640.85
Resende 3 10.34 196 300 355 421 557 627 690 753 852 2640.85
Resende 4 1034 201 294 369 437 558 640 700 760 882 2640.85
Ribeirio Preto 1 10.00 545 655 748 848 920 1045 1186 1317 1786 13653.85
Ribeirio Preto 2 10.00 543 655 746 839 927 1047 1185 1335 1786 13653.85
Ribeirio Preto 3 10.00 545 661 750 847 933 1050 1185 1324 1721 19718.31
Ribeirio Preto 4 10.00 533 656 732 840 945 1074 1200 1353 1786 29036.02
Santarém 1 1111 30 50 67 90 112 160 214 376 573 3571.43
Santarém 2 1000 33 50 68 91 117 151 233 333 540 3571.43
Santarém 3 10.00 33 50 67 89 113 165 257 380 612 4000.00
Santarém 4 1000 39 58 75 100 139 188 267 440 714 8088.24
Sarandi 1 20.00 215 310 367 418 444 497 556 667 922 6451.61
Sarandi 2 26.67 222 333 378 420 450 500 586 687 932 6451.61
Sarandi 3 41.67 243 347 388 430 480 520 600 719 959 8695.65
Sarandi 4 41.67 269 353 400 440 482 520 600 680 938 8695.65
Sobral 1 43.64 61 145 290 306 367 399 430 460 607 723.64
Sobral 2 18.29 86 137 227 265 325 362 386 453 527 617.28
Sobral 3 151.52 265 333 367 434 452 460 460 491 628 2083.33



cidade trim d 0 d 10d 20d 30d 40d 50d 60d 70d 80d 90 d 100
Sobral 4 133.33 222 240 265 402 460 460 468 542 792 1377.41
Uberlandia 1 10.00 520 640 750 850 945 1031 1195 1352 1831 14367.82
Uberlandia 2 10.00 525 660 775 880 969 1047 1200 1389 1834 14367.82
Uberlandia 3 10.00 538 668 800 892 984 1053 1200 1389 1815 24000.00
Uberlindia 4 10.00 524 652 771 879 972 1040 1198 1354 1797 24000.00
Vitéria da 1 11.14 47 100 186 250 319 424 481 673 840 4604.32
Conquista
Vitéria da 2 11.14 40 88 171 250 310 412 472 626 881 4604.32
Conquista
Vitéria da 3 1200 50 103 205 275 329 441 486 628 847 4604.32
Conquista
Vitéria da 4 1384 40 100 200 264 307 400 467 556 821 1986.75
Conquista
Demonstracao da diferenca dos graficos
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Grafico de Dispersao do 1° Trimestre de Londrina
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Grafico de Dispersao de Londrina 1° Trimestre
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O pacote ggplot2 foi utilizado para a geragio e formatagio dos grificos apresentados no re-
latério, a fim de facilitar a visualizagio e compreensao d

s dados coletados. As customizagoes
realizadas em todos os grificos sio estritamente visuais para nio comprometer a integridade
dos dados. Grificos gerados utilizando eédigos bases diferentes podem apresentar dados difer-
cntes.



Parintins

Histograma de Parintins 1° Trimestre
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Histograma de Parintins 2° Trimestre
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Histograma de Parintins 3° Trimestre
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Histograma de Parintins 4° Trimestre
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A quantidade de terrenos foi se alterando ao longo do tempo, inicialmente tinha-se 2 terrenos,
aumentando para 6 no 22 e 32 trimestre, mas caindo para 5 terrenos no 49, por terem poucas
observagdes a andlise pode ndo ser tio precisa. O prego/m? se manteve mais na casa dos
R$120/m?, podendo chegar a mais de R$1000/m? nos trés tiltimos trimestres.
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Vitéria da Consquista
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Histograma de Vitdria da Conquista 2° Trimestre
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Histograma de Vitdria da Conquista 3° Trimestre
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Histograma de Vitéria da Conquista 4° Trimestre
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A quantidade de terrenos se manteve na casa dos 400 terrenos durante os trés primeiros
trimestres, tendo uma diminui¢io no quarto trimestre para 319 terrenos. O pre¢o/m? se
manteve por volta de R$350/m?, podendo chegar a mais de R$4500/m? nos trés primeiros
trimestres ¢ quase R$2000/m? no quarto trimestre.
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Sobral

Histograma de Sobral 1° Trimestre
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Histograma de Sobral 2° Trimestre

w

Quantidade de terrenos
- [N

0 200 400 600
Preco/m?

Grafico de Disperséo do 2° Trimestre de Sobral

600 . :
« 400 .
= . . .
& -
g .
o . %
200 .
3 @
5 10 15
Contagem dos terrenos

19



Histograma de Sobral 3° Trimestre

o

Quantidade de terrenos
N £

2000

1500

1000

Preco/m?

500

500

1000 1500
Preco/m?

Contagem dos terrenos

20

Grafico de Dispersdo do 3° Trimestre de Sobral



Histograma de Sobral 4° Trimestre
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A quantidade de terrenos se manteve na casa dos 20 terrenos ao longo do ano. O pre¢o/m?

se manteve por volta de R$400/m?, podendo chegar a mais de R$600/m? nos dois primeiros
trimestres, R$2000/m? no terceiro e R$1300/m? no quarto trimestre.
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Ituiutaba

Histograma de Ituiutaba 1° Trimestre
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Histograma de Ituiutaba 2° Trimestre
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Histograma de ltuiutaba 3° Trimestre
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Histograma de ltuiutaba 4° Trimestre
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A quantidade de terrenos se manteve na casa dos 600 terrenos durante os trés primeiros
trimestres, tendo uma diminui¢io no quarto trimestre para a casa dos 500 terrenos. O prego/m?
se manteve por volta de R$500/m?, podendo chegar a mais de R$6000/m? no primeiro e
segundo trimestre ¢ R$7500/m? no terceiro ¢ quarto trimestre.



Uberlandia

Histograma de Uberlandia 1° Trimestre
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Histograma de Uberlandia 2° Trimestre
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Histograma de Uberlandia 4° Trimestre
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A quantidade de terrenos se manteve na casa dos 6060 terrenos durante o primeiro e terceiro
trimestres, tendo um aumento de quase 200 terrenos no segundo semestre e uma diminui¢io
no quarto trimestre para a casa dos 5960 terrenos. O preco/m? se manteve por volta de
R$1000/m?, com outliers de R$14000/m? no primeiro ¢ segundo trimestre ¢ R$24000/m? no
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terceiro e quarto trimestre.

Dourados

Histograma de Dourados 1° Trimestre
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Histograma de Dourados 2° Trimestre
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Histograma de Dourados 3° Trimestre
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Histograma de Dourados 4° Trimestre
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Contagem dos terrenos

A quantidade de terrenos iniciou-se com 180 e foi ocorrendo uma diminuigio ao longo do ano,
tendo-se no quarto trimestre 141 terrenos. O preco/m? se manteve por volta dos R$375/m? ao
longo do ano, tendo outliers por volta de R$2000/m? nos trés primeiros trimestres, R$3600/m?
no quarto trimestre.

33



Maraba

Histograma de Maraba 1° Trimestre
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Histograma de Maraba 4° Trimestre
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Contagem dos terrenos
A quantidade de terrenos variou entre 59 e 74 terrenos ao longo do ano. O pre¢o/m? se manteve

na média dos R$350/m? ao longo do ano, tendo outliers que chegaram por volta de R$1600/m?
em todos os trimestres.
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Campina Grande
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Histograma de Campina Grande 4° Trimestre
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Contagem dos terrenos
A quantidade de terrenos iniciou-se com 542 e foi ocorrendo uma diminuigio ao longo do ano,

tendo-se no quarto trimestre 392 terrenos. O preco/m? se manteve por volta dos R$600/m?
ao longo do ano, tendo outliers por volta de R$3000/m? em todos os trimestres.
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Londrina

Histograma de Londrina 1° Trimestre
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Histograma de Londrina 4° Trimestre
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A quantidade de terrenos iniciou-se com 3770, diminuiu em 200 terrenos, aumentou em 400 e
caiu 200, finalizando com 3743. O preco/m? teve média de R$770/m? ao longo do ano, com
outliers de R$18600/m? no primeiro trimestre e R$23000/m? no restante do ano.



Maringa
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Histograma de Maringa 3° Trimestre
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Histograma de Maringa 4° Trimestre
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A quantidade de terrenos iniciou-se com 3856 e foi ocorrendo uma diminui¢io ao longo do
ano, tendo-se no quarto trimestre 3418 terrenos. O preco/m? se manteve por volta dos R$880
/m? ao longo do ano, tendo outliers por volta de R$20000/m? nos dois primeiros trimestres,
R$17800/m? no terceiro ¢ R$14700/m? no quarto trimestre.



Paicandu

Histograma de Paicandu 1° Trimestre

100
8
5 75
E
k9]
(0]
O 50
(V]
el
©
o
E=]
g
S 25
(€]
0 -}
4000 6000
Preco/m?
Gréafico de Dispersdo do 1° Trimestre de Paicandu
6000
£ 4000
o
]
o
2000 e -
.0, Oo.l':.. .5 .4'.°..'. .o.:. ... L g .-’.' L -:‘.‘ S -
5 LT ore :- ' ..- et % e’ 00 | . .-’.- ) o

0 50 100
Contagem dos terrenos



Histograma de Paigcandu 2° Trimestre
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Histograma de Paigcandu 4° Trimestre
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Contagem dos terrenos

A quantidade de terrenos se manteve na casa dos 130 terrenos ao longo do ano. O prego/m?
teve por volta de R$500/m? ao longo do ano, com outliers de R$7100/m? no primeiro trimestre,
R$2100/m? no segundo e R$3280/m? no terceiro e quarto trimestre



Santarém

Histograma de Santarém 1° Trimestre
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Histograma de Santarém 2° Trimestre
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Histograma de Santarém 3° Trimestre
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Histograma de Santarém 4° Trimestre
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A quantidade de terrenos variou entre 350 e 550 terrenos. O pre¢o/m? se manteve na faixa
dos R$280/m?, tendo um aumento de outliers no terceiro e quarto trimestre com valores de

R$4000/m? e R$8000/m?, respectivamente.



Sarandi

Histograma de Sarandi 1° Trimestre
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Histograma de Sarandi 2° Trimestre
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Histograma de Sarandi 4° Trimestre

400
8 300
5]
E
k]
@
T 200
(0]
el
o
el
-
G
% 100
e}

0
0 2500 5000 7500
Preco/m?
Grafico de Dispersdo do 4° Trimestre de Sarandi

7500
“g 5000
3 ¥
2 .
& s

2500 = = L IS

5 . L ."...'... P s...}._ %
W3 s up g SN Menagva S0 Wt 8 S2 Ny, s
o R el e M TR S e e A

0 200 400
Contagem dos terrenos

A quantidade de terrenos se manteve na casa dos 600 terrenos durante os trés primeiros
trimestres, tendo uma diminui¢io no quarto trimestre para a casa dos 500 terrenos. O prego/m?
se manteve por volta de R$570/m?, com outliers de R$6400/m? no primeiro e segundo trimestre
¢ R$8600/m? no terceiro ¢ quarto trimestre.
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Resende

Histograma de Resende 1° Trimestre
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Histograma de Resende 2° Trimestre
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Histograma de Resende 3° Trimestre
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Histograma de Resende 4° Trimestre
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Contagem dos terrenos

A quantidade de terrenos se manteve na casa dos 300 terrenos ao longo do ano. O prego/m?
teve média de R$570/m? ao longo do ano, com outliers passando dos R$2600/m?.



Mossoré

Histograma de Mossoré 1° Trimestre

200

150

100

Quantidade de terrenos

50

0 5000 10000 15000
Preco/m?

Grafico de Dispersao do 1° Trimestre de Mossoro

10000

Preco/m?

5000

0o ¥ 2% . b . b - e - <. *. o 2 . > .

0 e AT AN A N 2P 5 Sl e PSS e

0 50 100 150 200 250
Contagem dos terrenos

66



Quantidade de terrenos

Preco/m?

200

150

100

50

Histograma de Mossoré 2° Trimestre

0 5000 10000
Preco/m?

Gréfico de Dispersao do 2° Trimestre de Mossor6

10000

5000

.

0 AN AN NN RSN Sy e P WIS T

0 100 200
Contagem dos terrenos

67

15000



Histograma de Mossoré 3° Trimestre
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Histograma de Mossoré 4° Trimestre
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Contagem dos terrenos
A quantidade de terrenos variou entre 250 e 300 terrenos ao longo do ano. O prego/m? teve

média de R$500/m? ao longo do ano, com outliers de R$14000/m? nos dois primeiros trimestres
e R$26000/m? no restante do ano.
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Passo Fundo

Histograma de Passo Fundo 1° Trimestre
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Histograma de Passo Fundo 2° Trimestre
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Histograma de Passo Fundo 3° Trimestre
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Histograma de Passo Fundo 4° Trimestre
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A quantidade de terrenos esteve abaixo de 500 terrenos ao longo do ano, sendo a menor
quantidade 200 terrenos no segundo trimestre. O pre¢o/m? se manteve na média dos R$930/m?
ao longo do ano, tendo outliers que chegam a passar de R$10000/m? no primeiro trimestre,
R$3700/m? no segundo trimestre ¢ R$6900/m? no restante do ano.
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Chapeco

Histograma de Chapecé 1° Trimestre
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Histograma de Chapecé 4° Trimestre
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Contagem dos terrenos
A quantidade de terrenos variou entre 100 e 200 terrenos ao longo do ano. O preco/m? se

manteve na média dos R8900/m? ao longo do ano, tendo outliers que chegam a passar de
R$11000/m? no segundo e terceiro trimestre e R$4700/m? no restante do ano.
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Aracatuba

Histograma de Aragatuba 1° Trimestre
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Histograma de Aragatuba 2° Trimestre
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Histograma de Aragatuba 3° Trimestre
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Histograma de Aragatuba 4° Trimestre
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A quantidade de terrenos variou entre 400 e 500 terrenos ao longo do ano. O preco/m? se
manteve na média dos R$630/m? ao longo do ano, tendo outliers que chegam a passar de

R$4500/m?.
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Histograma de Bauru 4° Trimestre
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A quantidade de terrenos variou entre 3000 e 4500 terrenos ao longo do ano. O prego/m?
se manteve na média dos R$770/m? ao longo do ano, tendo outliers que chegaram a

R$10000/m?.



Presidente Prudente

Histograma de Presidente Prudente 1° Trimestre

1500
[0
o
5
5 1000
()
o
(0]
o
©
S
£ 500
(1]
3
c

0

0 5000 10000 15000 20000
Prego/m?

Grafico de Dispersao do 1° Trimestre de Presidente Prudent

20000 -

15000

10000

Preco/m?

5000 .

0 500 1000 1500
Contagem dos terrenos

86



Histograma de Presidente Prudente 2° Trimestre
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Histograma de Presidente Prudente 4° Trimestre
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A quantidade de terrenos variou entre 1500 e 2000 terrenos ao longo do ano. O pre¢o/m? se
manteve na média dos R$630/m? ao longo do ano, tendo outliers que chegaram a R$20000/m?
nos dois primeiros trimestres e R$10000/m? no restante do ano.
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Marilia
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Histograma de Marilia 2° Trimestre
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Histograma de Marilia 4° Trimestre
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A guantidade de terrenos variou entre 600 ¢ 1100 terrenos ao longo do ano. O prego/m? se
manteve na média dos R$690/m? ao longo do ano, tendo outliers que chegaram a R$23000/m?
no primeiro e terceiro trimestre e R$5000/m? no segundo e quarto trimestre.
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Ribeirao Preto

Histograma de Ribeirao Preto 1° Trimestre
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Histograma de Ribeirdo Preto 4° Trimestre
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A quantidade de terrenos variou entre 3000 e 6500 terrenos ao longo do ano. O preco/m? se
manteve na média dos R$1080/m? ao longo do ano, tendo outliers que chegaram a R$13000/m?
nos dois primeiros trimestres, R$19000/m? no terceiro trimestre e R$29000/m? no quarto
trimestre.



ANEXO Il — Tabela sintese das caracteristicas basicas de cada uma das cidades citadas

Cidade Populacdao | REGIC Regido, ano de oficial de fundagao e formagao socioespacial Volume de Domicilios
(2022) (2018) crédito Particulares
imobiliario | Permanentes
(2023) (2022)
(em bilhdes de
reais)
Ituiutaba MG 102.217 Centro Sudeste - Triangulo Mineiro, 1901. ocupacao inicial por bandeirantes paulistas que 0,74 48.584
Sub- adentraram os sertdes, fundam cidades em regido que posteriormente se vincularia
regional B a economia cafeeira paulista
Presidente 225.668 Capital Sudeste - Oeste Paulista, 1917. Area de expansio e desdobramento da economia 2,02 104.428
Prudente SP Regional C cafeeira pelo interior paulista.
Dourados MS 243.367 Capital Centro-Oeste - Sul do estado do MS. 1935. Fundada como um nucleo urbano no 1,61 102.948
Regional C processo de ocupacdo do territorio do antigo Mato Grosso, teve seu
desenvolvimento impulsionado pela agropecuaria, principalmente pela producdo de
soja, milho, e criagdo de gado.
Chapeco 254,785 Capital Sul - Oeste Catarinense, 1917. Surgiu como um povoado no contexto da colonizagdo 2,37 101.830
SC Regional do Oeste Catarinense, impulsionada pela chegada de imigrantes europeus,
B principalmente italianos, alemdes e poloneses. Desenvolveu-se inicialmente com
base na agricultura, especialmente na produgdo de grdos e na agropecuaria.
Mossord RN 264.577 Capital Nordeste - Rio Grande do Norte, 1852. A cidade surgiu em torno de uma fazenda de 2,00 123.412
Regional C criagdo de gado e se desenvolveu com a chegada de colonos portugueses e
brasileiros. No final do século XIX, a explora¢do de sal na regido impulsionou seu
crescimento econémico.
Maraba 266.533 Capital Norte - Pard, 1913. Originou-se como um entreposto comercial no contexto da 0,45 | 106.555
PA Regional C exploracdo de borracha na regido amazénica. Com a decadéncia da borracha, a




cidade se voltou para atividades como a pecuaria e a exploragdo mineral, tornando-
se um importante polo econdmico na regido.

Maringa 409.657 Capital Sul - Norte Paranaense, 1947. Fundada no contexto do Plano de Colonizagdo do 5,31 | 179.976
PR Regional Norte do Parana, Maringa teve seu desenvolvimento impulsionado pela colonizagao
B agricola e pela expansao da cafeicultura na regido. Sua fundagdo esta ligada a
Companhia Melhoramentos Norte do Parana
Ribeirdo Preto 698.642 Capital Sudeste - Ribeirdo Preto - Sudeste - Nordeste Paulista, 1856. Surgiu como um 8,52 | 321.604
SP Regional pequeno povoado, tornou-se importante centro cafeeiro no século XIX,
A impulsionando seu crescimento econémico e urbano.




ANEXO Il — Programa completo da disciplina - a producao capitalista da cidade: logicas,

processos e agentes

Vi
ORS UNIVERSIDADE ESTADUAL PAULISTA

u nes " 40LIO DE MESQUITA FILHO”
Campus de Presidente Prudente

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 PRODUGAO CAPITALISTA DA CIDADE: LOGICAS, PROCESSOS E
AGENTES
l. Programa.

Mddulo 1: Introdugao as Leituras Economicas da Produgao do Espaco (2 aulas).
1. Introducao: Visao geral da relacdo entre economia e espaco urbano, principais

teorias e conceitos.

2. O Estado e capital na producao do espaco urbano 17/10/2023
Bibliografia basica:

HARVEY, D. Do gerenciamento ao empresariamento: a transformacao da
administragdo urbana no capitalismo tardio. Sao Paulo, Espaco 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.

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 finangas: do rentismo fundiario ao rentismo
financeiro: a perpetuacdo de uma classe no centro do poder no Brasil. Presidente
Prudente, 2023, 469 p. Capitulo 2.
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. AALBERS, M. & CHRISTOPHERS, B. “Centring Housing in Political Economy”,
Housing, Theory and Society. 2014

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

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

3. Introducao: Capital Incorporador e renda da terra.

Bibliografia basica:
. SMOLKA, M. O capital incorporador e seus movimentos de valorizagdo. Cadernos

IPPUR/UFRJ, Rio de Janeiro, p. 41-78, ano I, n.1, jan/abr. 1987a.
Bibliografia complementar.

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

. SMOLKA, M. Prego da terra e valorizagdo imobiliaria urbana. Esbogo para o
enquadramento conceitual da questédo. 1979.

. MELAZZO, E. BARCELLA, B. L. S.; ABREU, M. Observatério Nacional de
Monitoramento e Avaliacdo de Dinamicas Imobiliarias e Fundiarias. Workshop do
ONDI

4. Transformacao das formas e canais de produzir e se apropriar das rendas

imobilidrias: a relacdo entre a propriedade da terra e a producdo do espaco
31/10/2023

Bibliografia basica:

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

. BOTELHO, A. A Renda Fundiaria Urbana; In: O Urbano em Fragmentos: a producao

do espago e da moradia pelas praticas do setor imobiliario. Sao 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.
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. 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.

Maddulo 3: Novos Agentes da produgao do espago (2 aulas).
5. Introducdo: Transformacdes recentes no setor imobilidrio e na escala de
operacao dos agentes imobiliarios. 13/11/2023

Bibliografia basica:
. PENHA FILHO, C.A. Estratégicas e dindmica de acumulagao das incorporadoras

listadas (2010/2018). Tese. Doutorado em Desenvolvimento econémico. 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, Numero 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 situagao atual a luz da historia. Apresentagao

coléquio Logros e Retos del Brasil Contemporaneo. México, 2011.

6. O Imobiliario e o Capitalismo de Plataforma. 14/11/2023

Bibliografia basica:
. BATISTA, L. M. T. R. Morar online: a emergéncia das plataformas de mercado

imobiliario e a locagdo residencial no municipio de Sao Paulo. Dissertagao 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.
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Mddulo 4: Financeirizagdao do espago e as novas frentes de expansao do capital
no setor imobiliario (2 aulas).

7._Introducdo: Financeirizacdo do_imobiliario: conceitos e relevancia para a

producao do espaco. 27/11/2023

Bibliografia basica:
. 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.

8. Fundos de investimento imobilidario e os novos veiculos de investimento
financeiro - 28/11/2023

Bibliografia basica:

. MAGNANI, M, & SANFELICI, D. O e-commerce e os fundos imobiliarios logisticos:
estratégias de captura de rendas imobiliarias. Cadernos Metropole, 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.
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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 urbanizacion 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 inversion inmobiliaria y la produccion privada de
vivienda en Santiago de Chile: ;Un nuevo paso hacia la financiarizacion 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 relagao entre a economia e a produgao do
espago urbano. Ela abordara diversas dimensdes econdmicas que moldam as cidades,
incluindo a produgao e apropriacao das rendas fundiarias e o lucro composto dos
capitais incorporadores, dinamica imobiliaria, a financeirizagao do espaco, o papel de
novos agentes na produgéo do espago e o uso da ciéncia de dados para o
desenvolvimento de projetos imobiliarios. Os alunos serao expostos a teorias, estudos
de caso e ferramentas praticas para entender e analisar como a economia influencia a

forma e a fungéo do espago em nossas cidades.

lll. Metodologia:
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A disciplina sera realizada no formato hibrido, possibilitando a participagéo 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 avaliacao tomara como base a produgéao de texto critico a partir da bibliografia basica
e dos trabalhos individuais desenvolvidos pelos participantes da disciplina com no

maximo 1000 palavras (trabalho final).
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ANEXO IV — Comprovante do PPGG (Programa de Pds-Graduacdo da Universidade
Estadual Paulista, Campus de Presidente Prudente) atestando a realizacdo da disciplina

mencionada

Avinay UNIVERSIDADE ESTADUAL PAULISTA

unesp®

Campus de Presidente Prudente

ATESTADO

ATESTAMOS que o Prof. Dr. Bruno Leonardo Barcella Silva, RG 48.718.494-4 - SSP,
ministrou/ministra aulas aos discentes do Programa de Pds-graduacéo desta Unidade Universitaria,

conforme abaixo descrito:

Programa: Geografia

Disciplina Ano Dt.Inicio Dt.Término Curso Discentes Hr/Aula

Topico Especial: A produgéo capitalista da cidade: 2023 16/10/2023 28/11/2023 MD 7 30
légicas, processos e agentes

Presidente Prudente, 29 de novembro de 2023

Documento assinado digitalmente
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g Dara: 29/11/2023 15:00°45-0300

Verifique em https://validar iti. gov.br
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