MARCELO LEITE OLIVEIRA
MATHEUS RAMOS KAFURI

ROBERTO SEBBA KAFURI

ANALISE DE VENDAS DE EMPREENDIMENTOS RESIDENCIAIS VERTICAIS

EM GOIANIA E SEUS FATORES

Monografia apresentada no Trabalho de Conclusdo de Curso 2 do Curso de Graduacio
em Engenharia Civil ou Engenharia Ambiental e Sanitaria da Universidade Federal de
Goias.

Aprovado em: 17/12/2019.

Banca Examinadora:
Prof. Dr. Tatiani/ Gondim do Amaral — Universidade Federal de Goias (Orientador)

W=

'd
Prof. Dr. Rony Marcelo Aliaga Medrano — Universidade Federal de Goias

L iatne Bl Ao o>

Prof. Dr. Ricardo Prado Abreu Reis — Universidade Federal de Goias

Atesto que as revisdes solicitadas foram feitas:
= ' \
{CQ}— b--(a‘v"uk-g ( J}L/V\[{xmﬂ. l){'-* ( 1WA G \J

Prof. Dr. Tatiana Gondim do Amaral (Orientador)

Em: 17/12/2019.



ANALISE DAS VENDAS DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS RESIDENCIAIS
VERTICAIS EM GOIANIA E SEUS FATORES DE INFLUENCIA

Roberto Sebba Kafuri; Marcelo Leite Oliveira; Matheus Ramos Kafuri; Tatiana Gondim do Amaral;
Ronny Marcelo Aliaga Medrano

RESUMO

O presente trabalho tem como objetivo encontrar as caracteristicas em comum dos empreendimentos
imobiliérios residenciais verticais de maior procura pelo mercado consumidor em Goiénia. Para o
desenvolvimento da proposta foi utilizado um banco de dados contendo o nimero de unidades vendidas
de 268 empreendimentos imobiliarios de Goiania-GO com data de langamento entre janeiro de 2016 e
dezembro de 2018, contabilizadas més a més, gerando um total de 4746 entradas no banco de dados.
Para a realizacdo da pesquisa foram utilizadas técnicas de Data Mining e Big Data para apurar o banco
de dados e possibilitar a comparagédo direta entre os empreendimentos analisados. No decorrer da
pesquisa foram encontradas algumas inconsisténcias no banco de dados escolhido, o que reduziu ainda
mais a amostra de empreendimentos analisados. Os resultados obtidos demonstraram grande
heterogeneidade nos empreendimentos de alta procura em Goiénia, 0 que sugere que a capital possui
um mercado consumidor diversificado.
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ABSTRACT

This paper aims to find the common characteristics of the most sought after vertical residential real
estate developments in the consumer market in Goiania. For the development of the proposal, a database
containing the number of units sold of 268 real estate developments in Goiania-GO with launch date
between January 2016 and December 2018, accounted month by month, generating a total of 4746
entries in the project. database. For the accomplishment of the research were used techniques of Data
Mining and Big Data to search the database and allow the direct comparison between the analyzed
enterprises. In the course of the research some inconsistencies were found in the chosen database, which
further reduced the sample of enterprises analyzed. The results showed great heterogeneity in the high
demand enterprises in Goiania, suggesting that the capital has a diversified consumer market.

Keywords: Real Estate Market. Data mining. Big data.

INTRODUCAO E REFERENCIAL TEORICO

Durante o langamento de novos empreendimentos imobiliérios, a anélise cuidadosa do mercado é uma
atividade essencial para auxiliar a reduzir o risco. Entretanto, muitas vezes, o lancamento é realizado
com base em critérios simplificados ou subjetivos (GONZALEZ & FORMOSO, 2008). Identificar quais
fatores influenciam o preco e a venda de imdveis € uma maneira de melhorar a compreensdo do
comportamento do mercado.

Na tarefa de selecionar quais os melhores projetos a serem langados, a empresa deve identificar as
caracteristicas que mais influenciam o cliente no momento da compra, a faixa de preco, localizacéo,



padrdo do apartamento, entre outros aspectos. Os dados necessarios geralmente sdo acessiveis as
empresas que operam em qualquer setor, exigindo apenas analises apropriadas.

Dados sobre empresas, caracteristicas individuais dos edificios e nimero de unidades vendidas
geralmente estdo disponiveis em associacBes de empresas que operam no setor imobiliario. Essas
organizagdes utilizam de bancos de dados para organizar as informacdes fornecidas. Os gestores das
empresas associadas, por sua vez, analisam as o banco de dados a fim de identificar as tendéncias de
mercado e tomar melhores decisdes de gerenciamento.

Com tantas empresas atuando no mercado, muitos empreendimentos sdo lancados em um curto intervalo
de tempo. Identificar os fatores de influéncia do prego e da velocidade de vendas torna-se fundamental
para o entendimento do setor imobiliario e a criacdo de estratégias de vendas.

Diante desse cenario complexo e com o crescimento da concorréncia de mercado e da necessidade de
acOes assertivas, a previsdo de cenarios futuros e a analise precisa do cenario presente tém se tornado
pontos criticos no sucesso das organizagGes. Os dados dessas organizagBes crescem constantemente,
tornando-se cada vez mais valiosos e dificeis de serem analisados (GUAN, et al., 2014). Assim, é
necessario que as empresas identifiquem as caracteristicas que mais beneficiam a venda dos imdveis, a
fim de incluir tais caracteristicas nos seus futuros langamentos.

Entretanto, devido ao enorme tamanho das amostras, sdo criados desafios Unicos, computacionais e
estatisticos, incluindo a recep¢@o e o armazenamento dos dados, o acumulo de “noisy data” (dados ndo
significativos), a ocorréncia de correlacdo espuria, endogeneidade acidental e erros de medicdo (FAN,
et al., 2014). J& em Goiania, especificamente, a grande contradicdo estd no fato de que a grande
quantidade de dados coletados interfere negativamente na sua qualidade, devido a complexidade de
auditar tamanha quantidade de informag&o.

Um dos processos que auxiliam na solucéo desse problema é o Data Mining (DM). Ele consiste em
filtrar e tratar grandes bancos de dados, extraindo dados considerados importantes e relevantes, que
apresentam valor para o interessado, transformando o que foi filtrado em informacéo, que geralmente
era desconhecida (CAI, et al., 2016). Isso frequentemente resulta em um banco de dados
significativamente menor, porém com uma qualidade de informacéo muito elevada.

A justificativa para o desenvolvimento do trabalho reside na necessidade de empreendedores do ramo
de construgdo civil de Goiania conhecerem melhor o mercado imobiliario da regido, no sentido de
preencher uma lacuna de conhecimento existente, que traga uma discussdo a respeito das caracteristicas
mais procuradas pelo mercado em empreendimentos residenciais.

O presente trabalho tem por objetivo realizar uma analise dos fatores que influenciam a velocidade de
venda de empreendimentos residenciais em Goiadnia e Aparecida de Goiania, Goids. Além disso,
pretende-se elaborar e implementar critérios quantitativos que classifiquem os empreendimentos
imobilidrios como de alta baixa procura pelo mercado, a fim de agrupé-los de acordo com seu
desempenho em vendas e identificar quais as caracteristicas frequentemente presentes em
empreendimentos de destaque como, por exemplo, localizacdo, area privativa, preco por metro quadrado
e nimero de dormitérios. O conjunto dessas caracteristicas determinara o perfil do empreendimento de
apartamentos de alta procura na regiao.

Pretende-se também encontrar oportunidades para investimento das empresas no mercado imobiliario
da regido, ou seja, encontrar caracteristicas de imdveis que sdo muito procuradas pelo mercado
consumidor da cidade, porém sdo pouco exploradas pelas construtoras e incorporadoras locais.

A cidade de Goiania, capital do estado de Goias (GO), tem populacdo 1.302.001 habitantes, segundo o
censo de 2010 do IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica. Economicamente, as principais
atividades desenvolvidas sdo comércio, servi¢os publicos, agropecuéria e industria, com um PIB per
capita de R$ 32.209,01.



A respeito do mercado imobiliario, Goiania é uma das capitais com metro quadrado mais barato do
Brasil, que por isso vem se recuperando com boas perspectivas para o futuro pés-crise.

A pesquisa FipZap, que realiza o levantamento do valor médio do m2 em 20 cidades das principais
cidades brasileiras, apontou que a cidade possui 0 segundo terreno mais barato entre as localidades
estudadas. Especialistas da area relatam que esse dado é um dos atrativos para investidores que compram
e vendem imoveis.

De acordo com o entéo vice-presidente da Associa¢do das Empresas do Mercado Imobiliario de Goias
(Ademi-GO), Fernando Razuk, a crise imobilidria que iniciou no inicio da década, encontrou seu fim.
A confianca do mercado consumidor esta voltando gradativamente. Isso aliado a reducdo na taxa Selic
ocorrida em 2019 faz com que a expectativa da ADEMI seja que o mercado cresga 30% em 20109.

A utilizacdo de grandes bancos de dados para a extracdo de informacdes, aplicada aos setores da
economia, como mercado imobiliario ou mercado de financas, pode ser realizada de diversas formas.
Varios estudos ja foram feitos criando modelos que utilizavam desde a Regressdo Multipla até Machine
Learning, incluindo também Data Mining, Big Data e modelos baseados em Neuro-Fuzzy (GUAN, et
al., 2014)

A aplicacdo das informaces recolhidas na aplicacdo desses métodos na obtencdo de um valor estimado
para determinado imdvel faz parte de um ramo da engenharia chamado engenharia de avaliaces
(STEINER, et al., 2008). O valor de mercado de imoéveis urbanos e rurais € um parametro importante
para tomada de decisdo em muitos 6rgdos, tanto governamentais quanto privados. A engenharia de
avaliagBes retine um conjunto de conhecimentos dessa area, com o0 proposito de determinar, de uma
forma técnica, o valor de um bem, de seus direitos, frutos e custos de reproducao, subsidiando tomadas
de decisfes a respeito de valores envolvendo bens de qualquer natureza (DANTAS, et al,. 2003).

Conforme Nunes et al (2019), dispondo de um banco de dados com amostras das caracteristicas de
empreendimentos imobiliarios, é possivel representar o valor de mercado de um imével por meio de
uma equacado de regressdo linear. Na mesma linha de pensamento, no estudo desenvolvido por Correa
(2019), foi criado um modelo de regressdo multipla que propds a previsao de precos e quantidade de
vendas do mercado imobiliario de Goiania e Aparecida de Goiania.

Ainda utilizando ferramentas de regressdo maltipla, Avila (2010) conseguiu utilizar bancos de dados
dos imoveis da cidade de Porto Alegre-RS para determinar uma equacao que relacionassem as variaveis
de cada imdvel com seu preco de venda. Além da regressdo em si foi utilizada a técnica de analise de
agrupamento, na qual os imdveis “semelhantes” em termos de atributos foram agrupados.

O Data Mining, ou mineracdo de dados, também é uma importante ferramenta na exploracao de grandes
bancos de dados, especialmente na area de Engenharia de AvaliacOes. Essa técnica é capaz de revelar o
conhecimento que esta implicito em bancos de dados de uma organizagdo, permitindo uma analise
antecipada dos eventos, possibilitando prever tendéncias e comportamentos futuros, permitindo aos
gestores a tomada de decisdes baseada em fatos e ndo em suposi¢cdes (CARDOSO & MACHADO,
2008).

Data Mining, é o subconjunto do universo Big Data que se concentra no desenvolvimento e na aplicagdo
de técnicas que permitam analisar e obter conhecimentos novos e Uteis a partir de grandes bases de
dados. As aplicagdes praticas de Data Mining se podem ser categorizadas de acordo com a tarefa que se
pretende realizar. Entre elas destaca-se a descoberta de associacdes, detec¢do de desvios, agrupamento
e classificacdo dos dados (GOLDSCHMIDT, 2015).

Ja Big Data é um termo mais amplo, de dificil definicdo, que permeia todos os tipos de estudo com
grandes bancos de dados (GANDOMI & HAIDER, 2015). Suas principais caracteristicas se referem as
etapas do seu processo de utilizacdo. Sao elas a coleta, selecdo e tratamento dos dados; integracdo e



analise da informacdo processada; conversao dos resultados em graficos e tabelas, que possibilitam a
compreensdo humana e a tomada de decisdes (ANG & SENG, 2016; JAGADISH, et al., 2014).

As informacdes obtidas com a utilizacdo do Big Data criam oportunidades e beneficio Unicos em
diversas de areas. Na construcdo civil, especificamente, suas utilizacbes mais relevantes sdo a
otimizacdo da utilizagdo de recursos e reducdo do desperdicio, compatibilizacdo de projetos, previsdo
de performances de edificios, relacdo de empresas com clientes e midias sociais, gerenciamento de
instalagdes, economia e gerenciamento de energia. (BILAL, et al., 2016).

O estudo sul coreano realizado por LEE, et al., (2018), mostra a utilizacdo de Machine Learning, ou
aprendizado de maquina, juntamente com conceitos de Big Data e Data Mining no processo de tomada
de decisdo no ambito da engenharia de avaliagBes. Nesse estudo foram utilizados dados publicos e
privados de forma conjunta, para a criagdo de um modelo de Machine Learning que previa os valores
futuros e atuais de imoveis residenciais, através de informacdes sobre caracteristicas espaciais e atributos
dos imoveis.

No estudo de GUAN, et al. (2014), foi feita uma comparacao entre um modelo de previsdo de regressdo
multipla, de Data Mining e de um modelo baseado em Neuro-Fuzzy, que utilizaram valores de venda de
imOveis residenciais ja registradas no passado para criar suas previsfes. O estudo aborda ainda as
dificuldades normalmente encontradas na criacdo desses modelos como a utilizacéo de banco de dados
reduzido, falta de rigor dos métodos de obtencdo de dados, que resulta em dados incoerentes e testes
ineficientes de validacdo de modelos.



METODOLOGIA

ESCOLHA DO BANCO DE DADOS

Para a analise dos empreendimentos de Goiania e Aparecida de Goiania foi escolhido o banco de dados
fornecido pela ADEMI-GO (Associacdo das Empresas do Mercado Imobiliario de Goiés). Esse banco
de dados foi escolhido por apresentar um conjunto de caracteristicas desejaveis para a pesquisa.

Por serem coletados por uma associacdo e ndo por uma incorporadora ou construtora os dados vém de
uma fonte imparcial. Outra caracteristica relevante é a consisténcia na obtencdo de informacdes: a
ADEMI tem a tradi¢do de manter seu banco de dados atualizado més a més desde 1986, quando foi
fundada. Por fim, a facilidade de obtenc&o dos dados e a prontiddo da ADEMI em formar uma parceria
para a pesquisa foi fundamental para que fosse seu o banco de dados analisado.

As informag0es recebidas necessitaram de adequagdes para se tornarem um banco de dados coeso, capaz
de ser analisado numericamente. A formatacao desse banco de dados foi feita manualmente, para atingir
a precisdo desejada.

DEFINICAO DO PERIODO DE ANALISE

Para obter resultados que fossem relevantes para a situagao atual do mercado imobiliario de Goiania foi
definido que o ano mais antigo a ser analisado seria 2016, a partir de janeiro. Esse critério buscou gerar
uma pesquisa abrangente o suficiente para dar uma boa ideia do mercado atual na regido estudada sem
analisar os dados dos anos 2014 e 2015 que, por terem sido anos de grande crise no mercado imobiliario,
poderiam gerar um viés indesejado na pesquisa, j& que a situacdo do mercado naquela época ndo condizia
com a atual.

DELIMITACAO DAS VARIAVEIS DA PESQUISA

Apos a definicdo e adequacdo do banco de dados utilizado na pesquisa foi feita a selecdo das variaveis
analisadas. Primeiramente foram eliminadas todas as variaveis que ndo foram levantadas em todos os
empreendimentos do periodo da pesquisa, para que todos os dados possuissem a mesma sorte de
variaveis.

Em seguida foram eliminadas as variaveis que foram consideradas irrelevantes para os objetivos da
pesquisa. Por fim, o nome do empreendimento analisado e da incorporadora responsavel por ele foram
ocultados, a fim de proteger a privacidade das incorporadoras a respeito de seus resultados de vendas.

Dessa selecdo resultou a seguinte lista de varidveis: tipo do empreendimento (residencial vertical,
residencial horizontal, comercial etc.), bairro, cidade, més de langamento, nimero de dormitérios, preco
por unidade, m2 privativos por unidade, valor por m2, nimero de unidades disponiveis, estoque no més,
més da anélise.

Limitou-se a pesquisa para avaliar somente um tipo de empreendimento: residencial vertical, ja que a
comparacdo direta de empreendimentos de carater fundamentalmente distinto levava a resultados muito
discrepantes da realidade. Também se limitou o nimero minimo de unidades dos empreendimentos para
10 unidades, pois foi identificado que empreendimentos muito pequenos também geravam resultados
discrepantes na pesquisa (empreendimentos com menos de 10 unidades, muitas vezes, ndo possuiam
elevador, o que impactava bastante o preco final do imovel). Finalmente, o0 més de lancamento limite
foi definido para dezembro de 2018, para que o empreendimento mais recente analisado possa ter, no
minimo, 6 meses entre a data da pesquisa e a do langcamento.



CRIACAO DA PLANILHA MESTRA

Com o Objeto de Estudo bem definido, iniciou-se o tratamento de dados. Para isso foi criada uma
planilha mestra, na qual os dados de todos os empreendimentos, fornecidos pela ADEMI, de todos 0s
meses, janeiro de 2016 a julho de 2019, foram inseridos. Foi ainda acrescentada uma nova coluna
denominada de “més de analise”, sendo que com essa foi possivel identificar de qual més e ano aquela
linha da planilha foi originada.

Com todos os dados em apenas uma planilha, aplicou-se um filtro ordenando todos os empreendimentos
por ordem alfabética e em seguida pelo “més de analise”, sendo que dessa forma possibilitou-se uma
rpida percepcdo de como progrediram as vendas, més a més, a partir do langamento de cada
empreendimento, de acordo com os dados das pesquisas da ADEMI.

DIVISAO DA TIPOLOGIA DOS EMPREENDIMENTOS

Posteriormente, a aplicag&o desses filtros, notou-se que varios empreendimentos apareciam mais de uma
vez no mesmo més de analise. 1sso ocorre pois alguns prédios possuem mais de um tipo de apartamento,
com metragem quadrada, preco e estoque diferentes entre si. Por isso houve necessidade de diferenciar
as diversas tipologias de cada empreendimento, a fim de se obter uma analise mais precisa de
apartamento mais procurado. Para executar essa diferenciagéo foi adicionado em frente aos nomes do
empreendimento uma letra que significou a tipologia daquele apartamento (A, B, C, D ou E), cada letra
representando um tipo diferente de apartamento no mesmo edificio.

TRATAMENTO DE INCOERENCIAS

Logo apos esse processo, foram identificadas algumas incoeréncias nos dados fornecidos pela ADEMI,
no qual alguns empreendimentos apresentavam mudancas agressivas em seu estoque de um més para o
préximo e no més seguinte o nimero original de unidades disponiveis voltava a aparecer. Em
determinado empreendimento o estoque de unidades ndo vendidas variou de 13 para 31 e novamente de
volta para 13 no intervalo de trés meses. Esses erros configuram possivelmente erros de digitacdo
causados pelos pesquisadores da ADEMI.

Percebeu-se também que alguns empreendimentos nao apresentavam valores em seu estoque em alguns
meses, apenas uma lacuna com a célula em branco. Além disso, alguns empreendimentos apresentaram
estoques com alto grau de aleatoriedade ao longo de todos os seus meses de analise, apresentando
variagdes que ndo respeitavam qualquer l6gica cronoldgica. Para o tratamento desses dados foi utilizado
0 método sugerido por Hair (2014), no qual padrdes de alta aleatoriedade s&o excluidos da analise.

ANALISE PRELIMINAR DE DADOS

Apobs a organizacdo das pesquisas de todos os empreendimentos em ordem cronoldgica més a més
tornou-se necessario um critério preliminar para a classificacdo desses empreendimentos, para que
apenas 0s de maior procura fossem analisados com maior profundidade.

Foram feitas entrevistas com diretores das areas de incorporacdo, comercial e marketing de duas
incorporadoras tradicionais no mercado imobiliario goiano antes de definir tal critério. Foi consenso
entre os profissionais da &rea que empreendimentos de sucesso possuem alta procura logo apds seu
lancamento, podendo ter um percentual relevante vendido ainda nos primeiros meses e antes mesmo do
inicio da obra.



Portanto, definiu-se que os empreendimentos com maior percentual vendido seis meses apds seu
lancamento estariam classificados como “de alta procura”. De maneira analoga, empreendimentos com
menor percentual vendido apds esses seis meses estariam classificados como “de baixa procura”.
Inicialmente pensou-se em definir o periodo de um ano para analisar esse percentual, porém percebeu-
se que a diferenca entre sucessos e fracassos ficava mais acentuada aos seis meses.

CLASSIFICACAO ENTRE ALTA E BAIXA PROCURA

Inicialmente pensou-se em tracar uma curva de distribuicdo normal para auxiliar na defini¢do entre os
empreendimentos de alta e baixa procura. Entretanto, possivelmente devido ao baixo numero de
amostras, a variavel estudada nos empreendimentos ndo seguira uma curva normal de distribuicéo,
necessitando assim de outro método para analise da dados.

Foi calculado, entdo, o desvio padrdo dos percentuais vendidos da amostra, bem como a média desse
percentual vendido. O desvio padrdo € uma medida de dispersdo e o seu valor reflete a variabilidade das
observacdes em relacdo a média (LUNET, et al,. 2006).

A disperséo das observacBes que constitui uma amostra pode ser caracterizada pelos desvios de cada
observacdo em relacdo a média, podendo tomar valores positivos ou negativos, e 0 somatorio dos
desvios de cada observacdo em relagdo a média amostral é zero. Contudo, os desvios ao quadrado,
tomam sempre um valor positivo, e a respectiva média € a variancia da amostra. Se existir uma grande
dispersdo das observacgdes a variancia é grande. Se os valores de cada uma das observacdes forem
proximos da média a variancia é pequena. "). O desvio padréo ¢ a raiz quadrada da variancia (Formula
1) (LUNET, et al,. 2006).

n
1

i:

Dp =
n 1)

Sendo,

DP: desvio padréo

>: simbolo de somatorio. Indica que temos que somar todos os termos, desde a primeira posicao (i=1)
até a posicao n

Xi: valor na posigéo i no conjunto de dados

MA: média aritmética dos dados

n: quantidade de dados

Foi definido que os empreendimentos classificados como “intermediarios” estariam entre os limites S e
| sendo S o limite superior (média aritmética adicionada do desvio padrdo) e | o limite inferior (média
aritmética subtraida do desvio padrdo). Empreendimentos com percentual vendido ap6s 6 meses acima
de S foram definidos como “de alta procura” e abaixo de I seriam definidos como “de baixa procura”.

CURVAS DE PROGRESSAO

Definidos os empreendimentos de alta e baixa procura, foi escolhido um exemplo em cada uma dessas
duas categorias. Esses dois empreendimentos exemplo foram escolhidos atraves da analise de seus



resultados de vendas, de forma houvesse a minima quantidade de noisy data possivel, em todos 0s meses
de analise.

Para os exemplos escolhidos, foram tracadas suas curvas de progressao de vendas més a més desde o
lancamento. No eixo das abcissas foi colocado o nimero de meses decorridos desde o lancamento,
comecando em 0. No eixo das ordenadas foi disposto o percentual j& vendido do empreendimento,
também iniciando em 0%.

PERFIL DE EMPREENDIMENTOS DE ALTA PROCURA

Foi evidenciado que nem todos 0s sucessos possuiam caracteristicas idénticas em todas as variaveis.
Portanto, para tracar o perfil de sucesso dos empreendimentos do mercado imobiliario de Goiania e
Aparecida no periodo, cada variavel foi observada separadamente. Dessa forma, foi definido que o perfil
de empreendimentos de alta procura seria 0 conjunto das caracteristicas mais presentes nos
empreendimentos da alta procura.

PERFIL DE OPORTUNIDADE DE MERCADO

As caracteristicas de empreendimentos de alta procura consistem em um indicativo de demanda por
parte do mercado. Isso quer dizer que, quando uma caracteristica esta presente em um percentual elevado
dos empreendimentos de alta procura, ela tende a ser uma caracteristica muito demandada pelo mercado
consumidor.

De maneira analoga, as caracteristicas presentes no total de empreendimentos ofertados consistem em
um indicativo da oferta. Ou seja, quando uma caracteristica esta presente em um percentual elevado do
total de empreendimentos analisados, ela tende a ser uma caracteristica muito ofertada pelo mercado.

Quando uma mesma caracteristica possui altos indicativos de oferta e demanda, é dito que ela é uma
caracteristica de alta demanda, cuja oferta do mercado acompanha essa demanda. JA& com baixos
indicativos de oferta e demanda é dito que é uma caracteristica indesejada pelo mercado, que acompanha
essa tendéncia e ndo possui essa caracteristica nos seus produtos.

Entretanto, quando uma caracteristica possui indicativo de alta demanda e de baixa oferta ela é
caracterizada como uma oportunidade de negécio. Significa que grande percentual dos
empreendimentos de alta procura possuem essa caracteristica, porém o mercado ainda ndo percebeu essa
demanda e ndo acompanhou com a oferta. De maneira analoga, caracteristicas que apresentam alta oferta
e baixa demanda sinalizam um mercado saturado, que ndo busca tanto a caracteristica ofertada pelas
incorporadoras. Esse método de analise, desenvolvido neste trabalho, esta esquematizado na figura 2.
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DELINEAMENTO DO TRABALHO

mercado.

Fonte: o autor.

A figura 3 destaca o delineamento do trabalho, e busca levar a uma melhor compreensdo de como
procedeu este estudo, desde a concepcao do trabalho até as consideraces finais.
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Figura 3: Delineamento do trabalho.

Fonte: o autor.




DISCUSSOES E RESULTADOS

Ao final do processo de eliminagdo de dados espurios e de apuracdo e tratamento do banco de dados
foram encontrados 107 registros de imdveis que serviram ao proposito da pesquisa. Esses imoveis tém
data de langamento entre o primeiro semestre de 2016 e o segundo semestre de 2018, e completaram 6
meses desde a data do lancamento até maio de 2019, data de coleta mais recente dos dados analisados.

CLASSIFICACAO EM ALTA E BAIXA PROCURA

Ao utilizar a férmula de desvio padrdo (formula 1) na variavel “percentual vendido 6 meses apos 0
lancamento” da série de 107 dados relevantes para a pesquisa, foi encontrado o desvio padrao igual a
26%. A média aritmética da amostra para o periodo foi de 52% de unidades vendidas.

Encontrou-se, entdo, que os limites superior e inferior para um empreendimento ser classificado como
“intermedidrio” eram, respectivamente, 78% e 26% de unidades vendidas. Foram encontrados 65
empreendimentos intermediarios. Com percentual vendido inferior a 26% 6 meses ap0s o lancamento
foram encontrados 22 empreendimentos. Eles foram classificados como “de baixa procura pelo
mercado”. Com percentual vendido superior a 78% 6 meses apds o langamento foram encontrados 20
empreendimentos. Eles foram classificados como “de alta procura pelo mercado”. A divisdo esta
ilustrada na figura 4.
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Figura 4: Porcentagem de empreendimentos de alta, baixa e intermedirios registrados.

Fonte: o autor.

Os registros dos empreendimentos de alta e baixa procura estdo representados, respectivamente, nas
tabelas 2 e 3.



Tabela 1: Registros dos empreendimentos de alta procura utilizados na pesquisa.

Bairro Lancamento | Dorm. \Lﬁlicc;; d[;or gﬁv Valor M2 Z(; r;/:sr:il)do Procura
Setor Progresso nov/18 2 155.000 |39 3.974 100% Alta
Alto da Gldria ago/18 2 360.006 |77 5.446 100% Alta
Setor Aeroporto mai/18 3 500.000 |102 4.902 100% Alta
Jardim América nov/17 1 226.000 (45 5.522 96% Alta
Aeroviario mai/18 2 240.000 |62 3.875 96% Alta
Setor Oeste nov/18 1 298.000 |48 6.212 94% Alta
Jardim América nov/17 2 318.000 (63 7.026 94% Alta
Setor Oeste nov/18 1 265.000 |44 6.056 91% Alta
Setor Oeste nov/18 1 216.000 |34 6.305 91% Alta
Jardim Atlantico jan/16 3 598.623 |120 4.976 88% Alta
Aeroviario mai/18 3 337.000 |84 4,017 86% Alta
Parque Amaz6nia jun/16 3 439.000 (92 4.772 85% Alta
Parque Amazonia jun/16 3 303.600 |77 3.964 85% Alta
Parque Amazonia jun/16 3 298.600 |81 3.674 85% Alta
Setor Marista mai/18 3 917.569 | 150 6.117 85% Alta
Setor Marista mar/18 3 1.044.399 | 182 5.738 83% Alta
Setor Leste Universitario nov/18 2 262.200 |64 4.101 83% Alta
Setor Bueno out/17 2 310.000 |67 4.627 81% Alta
Jardim Goias jan/16 4 1.050.000 | 175 6.000 80% Alta
Setor Leste Universitario dez/16 3 513.276 | 103 5.007 78% Alta
Fonte: o autor.
Tabela 2: Registros dos empreendimentos de baixa procura utilizados na pesquisa.
Bairro Lancamento | Dorm. \Lﬁliz; dr;or Bﬁv Valor M2 Zg n\ql::eil)do Procura
Setor Marista out/18 3 1.700.000 | 245 6.941 25% Baixa
Setor Nova Suiga fev/16 4 3.045.438 | 483 6.308 24% Baixa
Setor Bueno jun/16 3 687.243 | 123 5.601 23% Baixa
Jardim Europa mai/17 3 426.000 |97 4.392 23% Baixa
Setor Marista jun/16 4 1.190.000 | 179 6.664 22% Baixa
Setor Oeste jan/18 4 2.054.228 | 280 7.337 21% Baixa
Parque Oeste Industrial mai/18 2 166.000 |47 3.521 20% Baixa
Condominio Residencial Santa Rita out/18 2 183.000 |56 3.294 20% Baixa
Setor Oeste mai/16 3 650.000 |132 4.924 18% Baixa
Setor Marista ago/16 2 351.348 |62 5.700 18% Baixa
Setor Marista ago/16 2 416.075 |73 5.704 18% Baixa
Setor Marista ago/16 2 413364 |69 5.955 18% Baixa
Setor Bueno dez/16 2 312.000 |59 5.288 17% Baixa
Setor Bueno set/16 2 422471 |70 6.004 16% Baixa
Jardim América abr/18 3 450.000 |91 4,955 15% Baixa
Setor Leste Universitario nov/16 3 389.700 |84 4.639 15% Baixa
Setor Marista nov/18 3 747.000 | 129 5.791 14% Baixa
Jardim Europa mai/17 2 250.000 |64 3.906 13% Baixa
Setor Marista ago/16 1 290.909 |42 6.978 13% Baixa
Setor Marista ago/16 1 307.140 |45 6.797 13% Baixa
Santa Rita fev/16 2 141357 |42 2.945 9% Baixa
Jardim Belo Horizonte out/16 2 141731 |42 3.296 2% Baixa

Fonte: o autor.




CURVAS DE PROGRESSAO

Para melhor entender o comportamento das vendas de empreendimentos de alta e baixa procura ao longo
dos meses foram escolhidos dois im6veis, um de cada categoria, para comparar como foi a progressao
do seu percentual vendido. Para a escolha desses empreendimentos buscou-se exemplos que
apresentassem poucos ou henhum dado espdrio e que tivessem datas de langamento préximas, a fim de
minimizar fatores externos como variagcdes na economia da cidade e diferencas na concorréncia. As
curvas foram representadas na figura 5.
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Figura 5: Progresséo de vendas de dois empreendimentos, sendo um de alta procura e outro de baixa procura.
Fonte: o autor.

Percebeu-se que 0 empreendimento de alta procura apresentou um nimero elevado de unidades vendidas
(39%) ainda no primeiro més ap6s o lancamento (maio), possuindo uma curva muito acentuada no inicio
(de 0% em abril até 39% de unidades vendidas em maio) que se estabiliza ao final do primeiro ano
(percentual de unidades vendidas aproximadamente estavel entre 68% e 75% a partir de setembro de
2018). J& o empreendimento de baixa procura apresentou uma curva aproximadamente estavel (com
variagdo de apenas 19%) durante todo o periodo.



LOCALIZACAO (BAIRRO)

A distribuic&o por bairros em Goiénia dos empreendimentos analisados nesta pesquisa foi comparada
com a distribui¢do dos imoveis de alta procura na figura 6.
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Figura 6: Porcentagem de empreendimentos alta procura em comparagdo com a porcentagem total de
empreendimentos analisados por bairro.

Fonte: o autor.

A partir do gréfico é possivel perceber que o Setor Marista e Bueno se encontram saturados de ofertas
de imdveis, possuindo um percentual de langamento total (21% do total de empreendimentos langados
no periodo estavam no Setor Marista) muito superior ao percentual procurado pelos clientes (apenas
10% dos empreendimentos de alta procura estavam no Setor Marista). Ja o Setor Parque Amazonia,
Leste Universitario, Aeroviario, Progresso e Jardim Atlantico representam oportunidades de mercado.
Apesar do percentual de lancamento de imoveis reduzido esses iméveis foram muito buscados pelo
mercado, atingindo um percentual de procura superior ao percentual de lancamento. As posicBes
geogréaficas dos bairros onde estdo localizados os empreendimentos de sucesso estdo localizados na
figura 7.
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Figura 7: Posic¢Bes geograficas dos bairros dos empreendimentos de alta procura em imagem via satélite.
Fonte: o autor.

A imagem via satélite permite analisar a posicdo de cada bairro onde estdo localizados os
empreendimentos de alta procura, sendo gue quanto mais escuro o preenchimento do bairro, maior foi
a soma dos percentuais de venda nos primeiros seis meses ap6s o lancamento, de todos o0s
empreendimentos de alta procura localizados no bairro.



DATA DE LANCAMENTO

A distribuigdo dos semestres de langamento dos empreendimentos em Goiénia analisados nesta pesquisa
foi comparada com a distribuigdo dos imoveis de alta procura na figura 8.
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Figura 8: Porcentagem de empreendimentos alta procura em comparagd0 com a porcentagem total de
empreendimentos analisados por semestre de lancamento de 2016 a 2018.

Fonte: o autor.

Através do grafico ndo foi possivel observar predilecdo pelo mercado por um periodo de lancamento
especifico, ja que o percentual de empreendimentos de alta procura acompanhou o percentual de
empreendimentos totais, apresentando pouca variag&o.

Entretanto, foi possivel notar que no ano de 2017, particularmente no primeiro semestre, houve uma
diminuicdo significativa no volume de empreendimentos langados. Uma hipdtese é a de que essa
diminuicdo seja oriunda do momento politico e econémico vivido pelo Brasil no final de 2016. O
aumento da aversdo ao risco e preferéncia absoluta pela liquidez sdo comuns em momentos de crise
(FREITAS, 2009). Isso pode ter influenciado as empresas a ndo investirem em novos empreendimentos
naquele momento.



NUMERO DE DORMITORIOS

A distribui¢do do numero de dormitorios dos empreendimentos analisados nesta pesquisa foi comparada
com a distribui¢do dos imoveis de alta procura na figura 9.
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Figura 9: Porcentagem de empreendimentos alta procura em comparacdo com a porcentagem total de
empreendimentos analisados por nimero de dormitérios.

Fonte: o autor.

Apartamentos de trés dormitérios s&o os mais procurados pelo mercado Goiano (45% dos apartamentos
de alta procura possuem essa caracteristica). A oferta acompanha essa demanda, ja que 47% dos
apartamentos ofertados também possuem trés dormitorios.

O gréfico indica que apartamentos com apenas um dormitdrio representam uma oportunidade de
mercado, ja que ¢ uma caracteristica presente em 20% dos empreendimentos classificados como “de
alta procura”, mas representam apenas 6% dos empreendimentos totais. Essa diferencga indica um gap
entre a oferta e demanda, na qual o mercado consumidor busca mais esse tipo de apartamento do que é
ofertado em Goiania.



AREA PRIVATIVA

A distribuicdo da metragem quadrada de area privativa dos empreendimentos analisados nesta pesquisa
foi comparada com a distribuicdo dos imdveis de alta procura na figura 10.
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Figura 10: Porcentagem de empreendimentos alta procura em comparagdo com a porcentagem total de
empreendimentos analisados por faixas de rea privativa.

Fonte: o autor.

Percebe-se que 11% dos apartamentos lancados em Goiénia no periodo de 2016 a 2018 possuiam &rea
maior que 200mz2. Entretanto nenhum dos apartamentos nessa metragem foi bem recebido pelo mercado.
Em contrapartida apartamentos menores, com area inferior a 50m? representam uma oportunidade de
mercado, pois foram mais procurados do que ofertados. Esse resultado estd em harmonia com o resultado
anterior, em que o0s apartamentos de apenas um dormitdrio também caracterizaram uma oportunidade
de mercado.

Apartamentos de 50 a 100 m?, no entanto, sdo 0s mais procurados pelo mercado consumidor da capital.
45% dos empreendimentos de alta procura analisados possuiam essa caracteristica.



PRECO DO M? PRIVATIVO

A distribuicdo do preco por metro quadrado dos empreendimentos analisados nesta pesquisa foi
comparada com a distribui¢do dos imoveis de alta procura na figura 11.
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Figura 11: Porcentagem de empreendimentos alta procura em comparacdo com a porcentagem total de
empreendimentos analisados por faixas de pre¢o do metro quadrado privativo

Fonte: o autor.

Por meio do grafico percebe-se que existem oportunidades de mercado, tanto em apartamentos na faixa
de preco de R$ 3.500,00 a R$ 4.500,00, quanto na faixa de R$ 6.000,00 a R$ 6.500,00. Isso néo significa,
que um imdvel anunciado a R$ 6.500,00 o metro quadrado seria menos procurado, caso fosse anunciado
a R$ 5.500,00. Sendo assim, conclui-se que na amostra analisada para 0 mesmo imével quanto menor o
pre¢o por metro quadrado maior sera a demanda.

O que ocorre é que o preco do metro quadrado esté diretamente ligado a qualidade do acabamento e ao
padrdo do apartamento em geral. Pode-se entdo afirmar que existem oportunidades de mercado tanto em
médio baixo padrdo (valor considerado) quanto em alto padrdo (valor considerado).



PRECO DO APARTAMENTO

A distribuicdo do preco dos apartamentos analisados nesta pesquisa foi comparada com a distribuigéo
dos imoveis de alta procura na figura 12.
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Figura 22: Porcentagem de empreendimentos alta procura em comparagdo com a porcentagem total de
empreendimentos analisados por faixas de preco do apartamento.

Fonte: o autor.

E possivel perceber uma grande oportunidade de investimento em apartamentos com preco na faixa de
200 mil a 400 mil reais. Apesar de 60% dos empreendimentos de alta procura possuirem precos nessa
faixa apenas 33% das ofertas estavam nessa categoria. A procura por esse tipo de apartamento, entdo, é
muito maior do que a oferta (60% dos empreendimentos de sucesso possuem essa caracteristica, contra
apenas 33% das ofertas).

DEFINICAO DE PERFIS

Através da analise dos dados fornecidos pela ADEMI-GO foi possivel identificar que, dentre as
variaveis estudadas, a localizacdo, nimero de dormitorios, valor por unidade, metragem quadrada
privativa e prego por metro quadrado tém grande influéncia na recepgdo do imével pelo mercado. Ja a
data de lancamento do imdvel ndo tem grande relevancia no sucesso de vendas do empreendimento.

Reunindo as maiores oportunidades de mercado em cada uma das variaveis relevantes para a
classificagdo do empreendimento como “de alta procura” foi possivel tragar o perfil do empreendimento
de maior oportunidade de Goiania e Aparecida de Goinia, representado na tabela 4.



Tabela 3: Perfil do empreendimento de maior oportunidade de Goiania e Aparecida de Goiania.

Setor Progresso

Localizacdo (Bairro) Setor Aeroviério

Parque Amazonia

NUmero de Dormitérios |1 dormitério

m2 Privativo Inferior a 50m2

Preco do m? R$ 3.500,00 a R$ 4.000,00

Preco do Apartamento | 200 mil a 400 mil

Fonte: o autor.

Ja o empreendimento de maior procura pelo mercado esta representado na tabela 5.

Tabela 4: Perfil do empreendimento de maior procura pelo mercado de Goiania e Aparecida de Goiania.

Setor Oeste

Localizagédo (Bairro)
Parque Amazbnia

NUmero de Dormitdrios 3 dormitdrios

m?2 Privativo 50m? a 100m?

Preco do m? R$ 3.500,00 a R$ 4.000,00
Preco do Apartamento 200 mil a 400 mil

Fonte: o autor.

Estudando as caracteristicas de nimero de dormitérios, metragem quadrada privativa, preco do metro
quadrado e preco do apartamento foi possivel definir com exatiddo as maiores oportunidades de
mercado. Ja na variavel localizacdo, ndo havia uma oportunidade que se destacava como
significativamente superior as demais. Foram destacadas, entéo, as trés maiores oportunidades.

CONCLUSOES E CONSIDERACOES

O objetivo do trabalho foi realizar uma andlise dos fatores que influenciam a velocidade de venda de
empreendimentos residenciais em Goiénia e Aparecida de Goidnia, classificar tais empreendimentos
como de acordo com sua aceitacdo pelo mercado e mapear quais as principais caracteristicas presentes
nos empreendimentos de maior sucesso na regido.

Além disso, um dos objetivos secundérios do artigo foi encontrar as caracteristicas de imdveis que
possuiam grande demanda e pouca oferta, caracterizando uma oportunidade de mercado. Entende-se
gue o0s objetivos foram alcancados.



O banco de dados fornecido pela ADEMI, apds o tratamento, se tornou de féacil analise. Foi possivel
obter inteligéncia por meio dos dados coletados que, até 0 momento, nao estavam sendo utilizado na
tomada de decisdo das incorporadoras que compGe a ADEMI.

Apesar do sucesso no cumprimento dos objetivos, destaca-se que os resultados encontrados estdo
diretamente relacionados a qualidade do banco de dados submetido a analise e auditar os dados
fornecidos néo fez parte do escopo do trabalho.

Isto posto, o trabalho demonstra a eficacia de obtencdo de um perfil de empreendimento de sucesso
utilizando a metodologia empregada. Nao obstante, 0 método de anélise é simples, ele pode ser
empregado para bancos de dados organizados de diversas formas, inclusive com mais variaveis do que
foi aqui analisado, como nimero de vagas de garagem e proporcao entre area intima e area de lazer, por
exemplo.

Empresas que possuem departamentos de analise de concorréncia poderdo utilizar da metodologia
utilizada neste trabalho para identificar tendéncias de mercado e oportunidades de investimentos, tanto
em Goiania quanto nas demais regides do pais.
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