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RESUMO

O trabalho objetiva mapear a evolucdo da ocupacédo
e do adensamento urbano de Niter6i, utilizando duas
fontes, a saber: 1) anincios de jornal, para auxiliar
no entendimento da dindmica imobiliaria da cidade
entre 1970 e 2010, e 2) dados oficiais sobre vendas
(ITBI) entre 2014 e 2021, para entender o comporta-
mento mais atual do mercado imobiliario. Numa ana-
lise por regides, a maior parte dos anincios se con-
centrou na regido das Praias da Baia (sitio urbano e
regido mais populosa). Analisando os bairros, o des-
taque fica para o bairro nobre de Icarai. De uma ma-
neira geral foi observada uma tendéncia de queda
de anlncios de iméveis no centro da cidade e cres-
cimento na regidao Oceanica do municipio. Quanto as
transacodes imobilidrias efetuadas, ha um periodo de
estabilidade ou queda até 2020, para, em 2021, um
acentuado crescimento em todas as regides, princi-
palmente na Regido Oceanica, uma possivel conse-
quéncia da pandemia e oaumento da modalidade de
teletrabalho em varios ramos e profissdes.
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ABSTRACT

This work aims to map the evolution of occupation and
urban densification in Niter6i, using two sources, namely:
1) newspaper advertisements, to help understand the
city's real estate dynamics between 1970 and 2010, and
2) official data on sales (ITBI) between 2014 and 2021,
to understand the most current behavior of the real es-
tate market. In an analysis by region, most advertise-
ments were concentrated in the Praias da Baia region
(urban site and most populous region). Analyzing the
neighborhoods, the highlight is the upscale neighbor-
hood of Icarai. In general, a downward trend in property
advertisements in the city center and growth in the Oce-
anic region of the municipality was observed. As for real
estate transactions, there is a period of stability or de-
cline until 2020, for in 2021, a marked growth in all re-
gions, mainly in the Oceanic Region, a possible conse-
quence of the pandemic and the increase in the type of
teleworking in various branches and professions.

Key words: Mapping, historical cartography, urban evo-
lution.



Introducéo

urbano de Niteroi: em 1835, as barcas (a vapor) que ligavam as duas cidades ja faziam o

percurso em menos de trinta minutos. Tendo a atual capital do Estado como espelho e mo-
delo, Niterdi se expandiu lentamente a partir da orla, dando importancia as atividades portuaria,
comercial e pesqueira. O terminal hidroviario ganhou status de elemento estruturador do sistema
viario, hegemonia que s6 foi quebrada com a inauguracdo da Ponte Rio-Niter6i, em 1974
(WOLLMANN, 2018).

Q proximidade com a cidade do Rio de Janeiro sempre foi determinante no desenvolvimento

O ndcleo de urbanizacdo do municipio esteve historicamente localizado na Regido Norte e
Regido Praias da Baia. No inicio do século XX, a paisagem urbana caracterizava-se pela ocupagéo
das classes médias e altas na Regido Praias da Baia, cujo indice de infraestrutura era maior. As
classes operarias ocuparam principalmente a Regiao Norte, enquanto a Regido Oceanica foi ga-
nhando significado de local de veraneio. Assim, a faixa litoranea de Niterdi era voltada para o lazer
e a Zona Norte para o trabalho cotidiano, marcada pela paisagem industrial ( WOLLMAN, 2018).

Nesse contexto, novas tipologias e, consequentemente, novos vetores de crescimento e de-
senvolvimento se puseram sobre o territorio. Pelo menos dois aspectos foram determinantes para
alterar a relacao da cidade com o automovel e a dinAmica de acdo do mercad o imobiliario: a inau-
guracao da Ponte Rio-Niterdi, ja citada; e a expansao da cidade para a Regido Oceanica, a partir
de meados do século XX, criando fluxos e relagbes de atracdo e interesse até entao inexistentes
(VALVERDE, 2001).

Atualmente, o municipio de Niterdi figura entre agueles com melhores indices de qualidade
de vida (IDH). Além disso, a cidade abriga instituicfes culturais e de ensino de prestigio, atividades
econbmicas importantes para o estado do Rio de Janeiro e obtém recursos oriundos da exploracao
do petréleo na costa do estado, 0 que eleva a sua arrecadacao per capita. Apesar desses indices
positivos, 0 municipio convive com problemas comuns a muitas cidades médias e grandes do pais:
espraiamento do tecido urbano para areas pouco servidas de infraestrutura; ociosidade ou subutili-
zacao de imoveis em regifes bem equipadas de infraestrutura; congestionamento excessivo; urba-
nizacao precaria em assentamentos informais (VALVERDE, 2001). As novas dinamicas de vertica-
lizacdo e espraiamento também foram motivadas por investimentos publicos em infraestrutura ba-
sica e de transportes em diferentes areas da cidade, o que favoreceu, inclusive, a definicdo de
frentes preferenciais para a atuacdo do capital imobilidrio (CARVALHO, 2023).

Essas diferencas socioespaciais também estdo representadas na atual divisdo do municipio
de Niterdi, que desde 1992 tem seu territdrio organizado em cinco regides de planejamento, delimi-
tadas pelo Plano Diretor segundo critérios de homogeneidade em relagdo a paisagem, uso e ocu-
pacio do solo e demais aspectos socioespaciais em geral (NITEROI, 1992). Para auxiliar na apli-
cacao das regras, o Plano Diretor definiu ainda outros recortes administrativos, em diferentes esca-
las, que incluem as sub-regibes e as fragdes urbanas, que se sobrepdem aos 52 bairros que con-
formam a cidade, conforme indicado na Figura 1.

Sendo assim, a reconstitui¢cao histdrica da evolugéo da ocupagéo do solo urbano € oportuna
e adequada como instrumento para politicas publicas que possam otimizar o ordenamento territorial
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de um municipio. O mercado imobiliario e seus agentes tém uma importancia substancial na rees-
truturacéo espacial da cidade, quando identifica as necessidades de uma classe, produz os espa-
cos, as condi¢bes de deslocamento e a convence a compra-los. Este convencimento se faz por
meio do deslocamento do centro da cidade, para seu entorno, de todos 0s servigos necessarios,
como por exemplo, shopping centers, aparelhos do Estado ou centros empresariais, o que leva a
otimizacao de tempo gasto em deslocamento fazendo o "longe" ficar "perto” (NASCIMENTO, 2019;

VILLACA, 2001; SMOLKA, 1987).

Desta maneira, tendo a cidade de Niter6i/RJ como area de estudo (Figura 1), objetiva-se
mapear 0os anuncios de imoveis neste municipio para as décadas entre 1970 e 2010, numa analise
multiescalar (regido e bairros), desvelando, assim, o funcionamento da din a&mica imobilidria na re-
gido. Numa andlise mais recente, pretende-se mapear as transac¢des imobiliarias em Niterdi, entre
2014 e 2021, através do Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI), paraacompanhar a tra-
jetéria imobiliaria na cidade, juntamente com a valoracao dos iméveis por regido. Smolka (1989)

indica este imposto como um bom indicador do fluxo imobiliario de uma regido.
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Figura 1 — Localizagdo da area de estudo. Fonte: os autores.
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O ITBI é um tributo municipal que incide sobre as transac¢des de compra e venda de imoveis
e que tem como base de calculo o valor de mercado do imével. A aliquota do tributo € fixa, em 2%
do valor do imdvel, no caso de Niteroi. O ITBI é pago pelo comprador do imével, e o valor efetiva-
mente cobrado é o maior entre os dois valores envolvidos: o valor autodeclarado pelo comprador e
o valor calculado pela prefeitura, a partir de pesquisas de mercado envolvendo iméveis comerciali-
zados no entorno (CARVALHO et al., 2023).

Para tais estudos, a Ciéncia Cartografica tem um grande potencial e é fundamental, pois
permite organizar, tratar e apresentar dados, transformando-os em geoinformacéo, servindo de
base para a producdo de mapas tematicos, que possibilitam analises qualitativas e quantitativas
sobre a dinamica imobiliaria do municipio (MARTINELLI, 2003; MENEZES e FERNANDES, 2018).
Martinelli (2005) defende aimportancia dos mapas teméaticos quantitativos na espacializacdode um
fendmeno ao longo do tempo, destacando sua capacidade em representar as ordens de grandeza
de expansdao ou retracdo deste fenébmeno.

A geografiade Niterditem particularidades que limitamas areas de ocupac¢é&o humana, como
por exemplo, grandes macicos costeiros, areas de Mata Atlantica e lagunas costeiras. Amaior parte
da populacao ocupa as areas préximas ao litoral e os fundos de vale, mais planos. De acordo com
0 mapeamento de uso e cobertura da terra, realizado pela Secretaria de Urbanismo de Niteroi (Fi-
gura 2), 45% da area do municipio € de area urbana.

692000 700000 708000
} ; R o p “ Es
o 3 Barreto ~ P, Tenente Jardim SAO GONCALO Lo~ MG
ot n.
llha'da Conceicdo * Z8i8 8 Engenhoca e
ha aReSReeadt I : A R
a da Conceicdo! s/ 7 3 A P
p + @C..Sontan ) Baldeador 4/ { =D 3 = g e
- L Fonseca JSanta Barbara®
Ponta d'Areia ke k | S s ( Z 8
A - e, FE = r - . Maria Paula \ S
s B = 3 X Py P ne
1Sdo Lourengo, ) ~ Nl 8 : g - g
V- L P 1 ’
e - ! e Caramujo ) ., O /A -
&0 % Centro 0% Cubango /|| 5 2 A oP i % 1 X 7Y
r s » il 1)Vicoso Jardim SUREERRESE QS i # 4 )
Bairro de Fatima S =—¢ 1% e —_ " 3 Matapaca ' :
- . - SN ¥ e~ oS : 4Vila Progresso
) o 3 . - Sapé 4 £
Sao Doml\ngos N2y Cony 4bs Wltitioca 5 1 . S ¥ /
F 2 3 AN 2 | ¥ o / -
5 X A A Santa Rosa 3 ST ," a ¢ Muriqui P———
Gragoata @ Ing3, A ' ISl sl LA ) d
7y 3 Icarai ) Viradouro " < Badu = flotelone
] Vital Brazil Largo da Batalha mes S0 >
Boa Viagem e L o Bt A { 4 3 i
gL ¥ - A " &2 o
> Cachoeira EE= B S o { ¢ < ) ’
\1_/‘ - /;‘ N\ - 2=
_ ; % \ J
N Macei6 £% Cantagalo T \ - Varzea das Mogas
Sao Francisco V 5 - S —- P g
¢ & AT ) B 2
S o 2 <
lh- { 7 ; ~
N\ Cafuba Jacaré ' )
Serra Grande ¢
\ 5 4 -
; \ { ol - - i
Jurujuba b iy ] ¢ B LT v \‘ R~ & ;
X o \y ; S5 s
Charitas % . . 5 s Engenho do Mato
/ v | % Santo Anténio  -* s g /
© L \\‘ Z=F K Maravista
Jardim Imbui {05 Piratininga ¥
y -2 y
£ N 7 ,/\5 MARICA
g /
£
Camboinhas e
{ Itaipu =
OCEANO ATLANTICO S N .~
| Legenda I Itacoatiara 2 0 2 4 km
Area Urbana / ¢ o P |

Figura 2 — Localizagdo da &rea urbana do municipio de Niter6i/RJ. Fonte: os autores.
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Este estudo integra resultados do Grupo de Pesquisa GEONIT-UFF, constituido em 2020 a
partir de convénio entre a Universidade e a Prefeitura Municipal de Niterdi, com equipe multidisci-
plinar e varios niveis de formacéo. Todos os dados fornecidos pela prefeitura foram obtidos medi
ante este convénio.

Materiais e método

A metodologia de mapeamento dos anuncios deste trabalho foi adaptada de Silvia Nasci-
mento (NASCIMENTO, 2019), que coletou em uma série longa (1950-2010), anuncios de imoveis
residenciais para venda em jornais de Juiz de Fora/MG. A autora conclui que a sistematizacéo e
mapeamentodestes anuncios possibilitamensurara variacdo da valoriza¢ao do solo urbano e iden-
tificar vetores de dindmicaimobiliaria. Vale aressalva que apenas o mercado formal é repres entado
nesses dados, tornando essa metodologialimitada em casos de forte presenca do setor informal.

Cabe ressaltar que a natureza dos anuncios de jornal ndo representaa realizagdo das tran-
sacdes imobiliarias. Contudo, eles contribuem para a representacéo da dindmica imobiliaria, uma
vez que indicam a expectativa de realizacdo destas transacgdes, favorecendo uma anélise que pri-
vilegie a escala espacial dos bairros, possibilitando, em alguma medida, a analise da evolucao da
ocupacéo na cidade (LEITE e GOMES, 2021). Nascimento (2019) acrescenta que estudos dessa
natureza, em cidades de médio porte contribuem para evitar a repeticdo dos problemas hoje encon-
trados nas metropoles.

O mapeamento das transacdes imobilidrias realizadas em Niterdi, entre 2014 e 2021, foi
realizado com base no ITBI (cedido pela prefeitura), que serviu de base para analises quantitativas
destes dados (numero de transacdes, pre¢co meédio, entre outros).

No caso da presente pesquisa, os dados foram coletados na secéo “classificados” do jornal
"O Fluminense", cujas edicfes estao digitalizadas e disponibilizadas no site da Hemeroteca Digital
(Figura 3). O jornal foi escolhido por ser o principal do municipio de Niteréi no periodo selecionado
para a coleta dos dados (1970 a 2010).
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Figura 3 — Exemplos de anuncios de jornal digitalizados e disponiveis no site da Hemeroteca.

Ao todo, foram coletados um total de 12.734 anuncios abrangendo os anos de 1970, 1980,
1990, 2000 e 2010, nos primeiros dias de meses selecionados correspondentes aos domingos,
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segundas, tercas e quartas. Apos uma analise dos jornais, chegou-se a concluséo de que esses
dias dominavam o escopo de anuncios publicados, com énfase para os domingos e segundas dos
meses de abril e setembro de cada ano. A escolha desses meses se deu em razao da baixa ativi-
dade do mercado, considerando o fato de que, no primeiro e no ultimo trimestre de cada ano, este
sofre a influéncia de festividades, como o Carnaval, o Natal e férias escolares (NASCIMENTO,
2019). Vale mencionar que a partir de 2010 surgiram outras formas de anuncios de iméveis, como
sites, por exemplo, que se tornaram mais populares que os jornais, justificando o recorte de analise
a partir desta fonte de dados.

As exigéncias para a sistematizacdo eram que as publicacfes apresentassem pelo menos
duas das seguintes informacg6es: tipologia do imoével, localizagdo (bairro), endereco (rua) e valor.
Foram excluidos os anuncios idénticos dentro do mesmo periodo. Isto €, todos 0s anuncios repeti-
dos no mesmo més. A coleta durou aproximadamente cinco meses. Esta sistematizagéo (Figura 4)
possibilitou a producéo de graficos e mapastematicos em ambiente GIS, fundamentais para a iden-
tificacdo de padrdes espaciais dos anuncios em duas escalas: regides e bairros, formando uma
série histdrica imobiliaria. A Figura 5 resume as etapas metodolégicas para 0 mapeamento dos
anuncios. O mapeamentodo ITBI entre 2014 e 2021 consistiu na producdo de mapas quantitativos
exploratdrios dos dados obtidos junto a Prefeitura Municipal de Niteréi.

35388-01 05042010 learal lcaral Avenida Roberto Silveira 408 Apartamenta 1 Residencial R3 (BRL) -
38B88-02 0570472010 learai lcaral Apartamanto 1 Residencial R3 (BRL) 170.000,00
38288-02 0570472010 learal lzaral Apartamenta 1 Residencial R (BRL) 235.000,00
3832304 | 05042010 eanst learai Rz C°<r:°é":a' Mereir2 Apartamento 1 Residencial | RS(BRL) | 210.000,00
38888-05 05042010 learal lcaral Rua Otavio Cameiro I Apartamenta 1 Residencial R3 (BRL) 168.000.00
33288-06 050472010 learai learai Apartamenta 1 Residencial R3 (BRL) 420.000,00
3888807 0570472010 learal learal Fuz Mem de Sa Apartamenta 1 Residencial R3 (BRL) 210.000,00
202802 | 05042010 - Iearai Ruz Co::\:;:; Moreira Apartaments 1 Residencisl | RS(BRL) | 180.000,00
38588-09 0500472010 learal lcaral Rua Gavido Peixoto Apartamenta 1 Residencial R3 (BRL) 185.000,00
3888510 050472010 lcarai learai Apartamants 1 Rezidenzizl R3S (BRL} 220.000,00
35883-11 05/04/2010 learal lcaral Rua Alvarés de Azevedo Apartamento 1 Residencial RS (BRL)

Figura 4 — Exemplo de sistematizacdo dos dados coletados.

Sistematizacéo Dados encontrados

Selegtio de “O Fluminense”
periédicos - Jornal local dos dados - Tipo de imovel
- Dades na hemerotaca - Localizagéo (bairro, rua)
‘ - Caracteristicas
- Valor
Coletade Coleta manual - Outros
andncios Abril/Setembro
1970 a 2010 (decenal) Produtos _Graficos
gerados .Tabelas

.Mapas tematicos

Figura 5 — Fluxograma metodolégico do mapeamento de andncios.
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Resultados e discussao

1) Quantitativo de anuncios em jornal (1970 —2010)

Analisando os anuncios de iméveis de Niterdi, por regido, observa-se uma ampla predomi-
nancia da regido Praias da Baia, com 67,7% dos mesmos ao longo das décadas de analise (1970
a 2010). Em seguida vem a regido Oceéanica (16,3%), Norte (10,7%), Pendotiba (4,8%) e Leste
(0,5%). Ja em relacdo a década, a maior parte dos anuncios foi coletadaem 2010, cerca de 34,3%,
um pouco mais de um tergo do total. Em seguida vem o ano 2000 (32,2%), 1990 (15,4%), 1980
(11,2%) e 1970 (6,9%). A Figura 6 resume estas informacdes.
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Figura 6 — Evolugdo dos aniincios por regido e década: Fonte: os autores.

Esta predominanciade anuncios na regido das Praias da Baia (Figura 7) ja era esperada,
devido a presenca de bairros muito populosos e a proximidade com vias de circulagéo importantes
na cidade, tanto internamente quanto para 0 movimento migratério pendular com a cidade do Rio
de Janeiro (estacao das barcas e ponte Rio-Niteroi). Interessante destacar o aumento significativo
de anuncios na regido Oceanica no século XXI, regido esta que, apesar de distante, tem sido muito
procurada nas ultimas décadas por questfes de qualidade de vida e acesso as praias. Por fim, vale
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notar a estabilidade de anuncios na regido Norte, tradicionalmente vista como uma area dormitorio
na cidade.

Analisando a distribuicdo dos anuncios por bairros (Figura 8), vale mencionar alguns bairros
com estabilidade, queda e crescimento.

Com estabilidade, observa-se umaampla predominanciade Icarai, que tem mais de 50% do
total de andncios, além de ser o maior destaque em cada uma das décadas analisadas (1970 a
2010), estavel em um nivel alto de anuncios. Estavel também, mas em um nivel menor, é o bairro
do Fonseca, o mais populoso da regido Norte, com importante eixo de circulagcao para municipios
vizinhos, como Sao Gongalo e Marica, por exemplo (LEITE e GOMES, 2021). Em tendéncia de
gueda, vale destacar o Centro da cidade, principalmente em 2010, periodo em que este bairro pas-
sou por um processo de degradacédo urbana, com perda de estabelecimentos e aumento da violén-
cia. Em Sao Francisco, bairro eminentemente residencial, também foi observada uma queda nas
Ultimas trés décadas de andlise (1990 a 2010). Com aumento expressivo de anuncios e tendéncia
de crescimento, vale destacar o bairro de Itaipu, na regidao Oceénica, principalmente entre 1990 e
2010, o que ratifica apontamentos da Literatura (VALVERDE, 2001).

Quantidade de anuncios por regiéo e década

W 1970 W 1980 1990 W 2000 W 2010

3000

2000

1000

Praias da Baia Norte Pendotiba Leste Ocednica

Figura 7 — Quantificagdo dos andncios por regido e década.

Cada regido tem pelo menos um bairro com a predominéncia de anuncios. Nas Praias da
Baia, destacam-se Icarai, Santa Rosa e Centro, nesta ordem. Na regiao Oceénica, ha um amplo
destaque para Itaipu e Piratininga. Na regido Norte destaca-se o Fonseca; em Pendotiba o bairro
de Maria Paula e na regido Leste o bairro de Rio do Ouro (Figura 9). Nestes bairros destacados,
observa-se mais anuncios de jornal a partir dos anos 2000.
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Uma das caracteristicas interessantes encontradas foi a mudanca dos tipos de imoéveis
anunciados em Niterdi (Figura 10). Em 1970, metade dos imdveis eram apartamentos e um tergo
eram casas. Em 1990, a oferta de apartamentos se mantém e ha o aumento expressivo do nimero
de terrenos anunciados, com quase um quarto do total, o que pode ser relacionado as muitas apro-
vacOes de loteamentos por parte da Prefeitura, além da inauguracao de uma nova modalidade de
moradia: os condominios fechados. Com a consolidacao de sses loteamentos, ja em 2010, os apar-
tamentos dominam amplamente os anuncios de jornal, com 78,3%, enquanto as casas estdo em
19,3% dos anuncios, sendo que estes dois tipos somam quase 98% do total de anuncios observa-
dos em 2010.
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Figura 8 — Evolugédo dos anuncios por bairro e década. Fonte: os autores.
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Comparativo de iméveis anunciados por tipo e década
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Figura 10 — Quantificagdo dos anincios por tipo e década

Esta predominancia de apartamentos nos anuncios era esperada, pois nos ultimos anos, as
politicas habitacionais de incentivo e subsidio ao crédito imobiliario, elaboradas em nivel federal e
pouco integradas com planos de ordenamento do solo urbano em nivel municipal, resultaram em
uma expansao da ocupacédo urbanaem direcdo as franjas do tecido urbanizado, em particular nos
projetos financiados no ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida (CARDOSO, 2013).

Mas vale ressaltar que a predominancia de apartamentos s6 ocorre nas Regides Praias da
Baia e Norte, mais urbanizadas, densamente povoadas e com mais anuncios de jornal. Nas Regidoes
Oceénica, Pendotiba e Leste ha o predominio de anuncios de casas (Figura 11).

2) Quantitativo de transacbées imobiliarias — ITBI (2014 — 2021)

Analisar o numero de transacdes efetuadas, através do ITBI, € interessante para perceber
se as tendéncias observadas ao longo dos anuncios cartografados entre 1970 e 2010 se concret-
zaram ou ndo. A Figura 12 traz alguns apontamentos interessantes sobre a dinamica imobiliaria de
Niterdi entre 2014 e 2019. Até 2020, foi observada uma queda no numero de transac¢des na cidade,
0 que pode ser reflexo da crise econdmica instaurada no pais neste periodo, com queda de con-
sumo e renda na maior parte das classes sociais. Em 2020, ha uma mudanca nestatendéncia, com
umaumento nonimero de transacdes, acelerada ano seguinte, em todas asregides, com destaque
expressivo para a Regido Oceénica. Carvalho et al. (2023) apontam o forte interesse nesta regiéo
em consequéncia da pandemia e o0 aumento da procura pela qualidade de vida, visto que muitas
empresas implantaram um regime de teletrabalho, dispensando a necessidade de morar préximos
aos grandes centros urbanos. Vale ressaltar que a Regido Oceéanica € distante, porém tem um apelo
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paisagistico muito forte, principalmente a elementos da natureza, sendo associado por moradores
e/ou visitantes com uma percepc¢ao de maior qualidade de vida.

Contagem de tipo de imével por regiao
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Figura 11 — Quantificagdo dos anuncios por tipo em cada regido do municipio.

Complementando estas andlises, a Figura 13 apresenta o nimero de transa¢des no muni-
cipio entre 2019 e 2021, por regido e por tipologia. Interessante notar como a Regido Praias da
Baia, onde concentraamaior parte da populacao, € verticalizada e predominam osregistros de ITBI
em apartamentos e centros comerciais. Em contrapartida, na Regido Oceanica, que registrou au-
mento expressivo em transagdes imobiliarias em 2020 e 2021, o predominio € de casas, 0 que
ratifica a busca por qualidade de vida durante a pandemia. Interessante notar nesta regido uma
parcela significativa de registros de terrenos, o que pode indicar também futuros empreendimentos
imobiliarios.

3) Valoracéo dos imoveis de anuncios de jornal (1970 — 2010)

Quanto a valorizacao dos iméveis, optou-se por qualifica-los quanto a média dentro de cada
ano, visto que a comparagao entre anos diferentes acarretaria compatibilizagcéo e correcdo mone-
taria entre diferentes moedas, o que pode resultar em erros (superestimacéo e subestimacao, por
exemplo).
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ITBI - Quantitativo de Registros totais por Regiéo e ano.
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Figura 12 — Quantitativo de registros por regido. Fonte: adaptado de Carvalho et al., 2023
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Figura 13 — Quantitativo de registros por regido e tipologia, de 2019 a 2021. Fonte: adaptado de Carvalho et al., 2023.
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Assim, observa-se uma predominancia de imoveis com meédia acima do municipio nos bair-
ros conhecidos por zona sul de Niteréi, principalmente Icarai, Sdo Francisco, Charitas e Jurujuba
(todos na Regido Praias da Baia). Vale destacar os pre¢os acima da média também no litoral da
Regido Oceanica, principalmente no bairro de Camboinhas. Vale ressaltar também a valorizacdo
de varios bairros em Pendotiba, em torno do principal eixo rodoviario da regido. Os imoveis com o
preco abaixo da média de Niterdi encontram-se nas Regifes Norte e Leste, além de espalhados
por Pendotiba. O destaque fica para o bairro Centro e suas imediacdes, historicamente sofrendo
com processos de degradacdo na cidade, apesar da boa localizacdo (Figura 14).

SEONIT® .Uf.*fl PRECO X MEDIA DO MUNICIPIO POR BAIRRO E DECADA

1970 | 1990

Preges por Bakrs » Mddia 6 Mgl 5 Precen por Baira s Mada 40 Muncpio

2000 | 2010

Precas ser Bamio 1 Ml 83 Mamcges
Progos por Bairra x Média do Musicipio

Figura 14 — Preco dos imoveis por bairro e década, comparagdo com a média do municipio no ano estudado. Fonte: os

autores.

Nascimento (2019) defende que os diferentes valores da terra podem ser entendidos como
uma relacdo entre acdes de diversos agentes, com destaque para os agentes publicos (responséa-
veis pelas regulaces do uso e ocupacao do espaco urbano) e o mercado imobiliario. As formas de
valorizacdo, de uso e de ocupacdao do solo urbano estéo associadas as legislacdes urbanisticas e
intervencgdes publicas e privadas, definindo, de acordo com a autora, como a cidade se expande e
se densifica. De fato, os bairros de Niterdi, em que foram observados valores acima da média do
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municipio, sdo aqueles que mais tiveram intervengdes e revisdes urbanisticas nas ultimas décadas
(plano diretor, planos urbanisticos, entre outros).

4) Valoragéo das transagbes imobiliarias — ITBI (2014 — 2021)

Assim como no numero de anuncios e transac¢des (topicos 3.1 e 3.2), calcular o pre¢o médio
de todas as transacdes imobiliarias, entre 2014 e 2021, é uma estratégia interessante para verificar
se h& continuidade ou néo nas valoriza¢des observadas pela cartografia dos anuncios, entre 1970
e 2010. Carvalho et al. (2023) realizaram esta quantificacdo (Figura 15), tomando o cuidado de
corrigir os valores pelainflagdo, tendocomo base o IPCA (indice Nacional de Precos ao Consumidor
Amplo).
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Figura 15 — Preco médio das transagdes por regido. Fonte: adaptado de Carvalho et al., 2023.

Interessante perceber a queda em toda a cidade durante o periodo de analise, com recente
retomada do aumento de precos na Regido Oceanica. Mas a tendéncia de valorizagao percebida
nas ultimas décadas de anuncios para os bairros da zona sul e Regido Oceénica da cidade, se
mantiveram até 2015, quando a crise econdmica nacional aumentou e atingiu, entre outros, o setor
imobiliario.

Para aprofundar as andlises, Carvalho et al. (2023) produziram um mapa de pre¢co médio
por bairros das transac¢des imobiliarias realizadas em Niteroi, em 2021 (Figura 16). Este mapa torna
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a comparacao com a valorizagdo dos imoveis em anincios possivel, por se tratar da mesma escala
(bairros).

O eixo de valorizacdo da cidade apontado no mapa de anuncios (Figura 14) se assemelha
com o eixo apresentado no mapa de preco médio do ITBI, em 2021 (Figura 16). As areas que
possuem o0s imoveis com valores acima da média da cidade s&o as mesmas apontadas nos anun-
cios: os bairros da chamada zona sul de Niterdi e a orla da Regido Oceanica. Enquanto isso, o
centro da cidade, os bairros do norte e do leste, seguem com valores abaixo da média. O eixo
valorizado em alguns bairros de Pendotiba, apontado pelos antincios de 2010, segue perto da média
da cidade, em 2021, impulsionado por empreendimentos perto do eixo rodoviario que corta esta
regido.
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Figura 16 — Preco médio das transag¢des por bairro. Fonte: adaptado de Carvalho et al., 2023.

Consideracgoées finais

A metodologia proposta foi fundamental para sistematizar os anuncios coletados, criando
um banco de dados muito rico para a analise da dindmica imobiliaria de Niterdi entre 1970 e 2010.
O ambiente GIS foi eficiente para a produgdo de mapas teméaticos que elucidaram os vetores de
transformac&o imobiliariado municipio, o0 que demonstra a replicabilidade do método para outros
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periodos e/ou areas de estudo. A espacializacao dos dados de ITBI entre 2014 e 2021 foram fun-
damentais para perceber a continuidade ou ndo da tendéncia observada nos andncios, possibili-
tando uma andlise da trajetéria do mercado imobiliario de Niterdi ao longo do tempo.

Os resultados foram condizentes com o observado na Literatura sobre a dindmica imobiliria
de Niterdi, com o diferencial de poder mensurar e espacializar esta dindmica, informacdes impor-
tantes para 6rgaos tomadores de deciséao.

O método selecionado, que parte da coleta de anuncios de jornais, representa uma ferra-
menta bastante (til para a analise da dindmica e da expansdo imobiliaria. Contudo, esta metodolo-
gia também apresenta limitagdes. As duas principais limitagcdes residem nos seguintes aspectos: 0s
anuncios imobiliarios ndo sado capazes de representar o mercado informal, assim como a grande
maioria dos dados desta areade estudo e se mostram limitados também quanto a necessidade de
se reduzir a escala espacial da andlise, nos permitindo ir apenas para os niveis das Regifes de
Planejamento e dos bairros. Além disso, diferente do ITBI, que € a transacgéo ja realizada, os anun-
cios representam possibilidades de compra e venda, que ndo necessariamente se materializam em
uma transacgéao imobiliaria. Ha de se ter cuidado em andlises que coloquem os anuncios e o ITBI
em uma mesma linha do tempo.

Apesar destas limitacOes, a analise destes dados possibilita um recuo no tempo historico de
forma que a maioria dos grupos de dados relacionados ao mercado imobiliario ndo permitem. Além
disso, a observacao dos valores dos anuncios também apresenta um importante papel na analise
dos aspectos socioecondmicos da evolugdo da ocupacao da cidade. O método oferece detalhes
importantes como a observagéo dos tipos de imoveis, mostrando, por exemplo, como a Regido
Oceanica é historicamente dominada por casas. De formamais ampla, os anancios se apresentam
como uma fonte de dados alternativa aos dados institucionais, sejam eles gerados por agentes
publicos ou por agentes privados do mercado imobiliario, cujo acesso é na maioria das vezes difi-
cultado.

Como perspectivas desta pesquisa, fica a necessidade de aprofundar as analises no banco
de dados gerado, com outras informacdes pertinentes coletadas nos anuncios (pre¢o, nimero de
guartos, tipos de imével etc.), além de buscar dados maisrecentes, sejam anuncios (em sites) ou a
transacdo da compra de imdvel (junto a Prefeitura), para construir uma série histérica da dinamica
imobiliaria do municipio de Niteroi.

Submetido em 5 de junho de 2024.

Aceito para publicagdo em 10 de julho de 2024.
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