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RESUMO 

O presente trabalho tem como objetivo encontrar as características em comum dos empreendimentos 

imobiliários residenciais verticais de maior procura pelo mercado consumidor em Goiânia. Para o 

desenvolvimento da proposta foi utilizado um banco de dados contendo o número de unidades vendidas 

de 268 empreendimentos imobiliários de Goiânia-GO com data de lançamento entre janeiro de 2016 e 

dezembro de 2018, contabilizadas mês a mês, gerando um total de 4746 entradas no banco de dados. 

Para a realização da pesquisa foram utilizadas técnicas de Data Mining e Big Data para apurar o banco 

de dados e possibilitar a comparação direta entre os empreendimentos analisados. No decorrer da 

pesquisa foram encontradas algumas inconsistências 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 Goiânia, o 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 Goiânia. For the development of the proposal, a database 

containing the number of units sold of 268 real estate developments in Goiânia-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 Goiânia, suggesting that the capital has a diversified consumer market. 
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INTRODUÇÃO E REFERENCIAL TEÓRICO 

Durante o lançamento de novos empreendimentos imobiliários, a análise cuidadosa do mercado é uma 

atividade essencial para auxiliar a reduzir o risco. Entretanto, muitas vezes, o lançamento é realizado 

com base em critérios simplificados ou subjetivos (GONZÁLEZ & FORMOSO, 2008). Identificar quais 

fatores influenciam o preço e a venda de imóveis é uma maneira de melhorar a compreensão do 

comportamento do mercado. 

Na tarefa de selecionar quais os melhores projetos a serem lançados, a empresa deve identificar as 

características que mais influenciam o cliente no momento da compra, a faixa de preço, localização, 



padrão do apartamento, entre outros aspectos. Os dados necessários geralmente são acessíveis às 

empresas que operam em qualquer setor, exigindo apenas análises apropriadas. 

Dados sobre empresas, características individuais dos edifícios e número de unidades vendidas 

geralmente estão disponíveis em associações de empresas que operam no setor imobiliário. Essas 

organizações utilizam de bancos de dados para organizar as informações fornecidas. Os gestores das 

empresas associadas, por sua vez, analisam as o banco de dados a fim de identificar as tendências de 

mercado e tomar melhores decisões de gerenciamento. 

Com tantas empresas atuando no mercado, muitos empreendimentos são lançados em um curto intervalo 

de tempo. Identificar os fatores de influência do preço e da velocidade de vendas torna-se fundamental 

para o entendimento do setor imobiliário e a criação de estratégias de vendas. 

Diante desse cenário complexo e com o crescimento da concorrência de mercado e da necessidade de 

ações assertivas, a previsão de cenários futuros e a análise precisa do cenário presente têm se tornado 

pontos críticos no sucesso das organizações. Os dados dessas organizações crescem constantemente, 

tornando-se cada vez mais valiosos e difíceis de serem analisados (GUAN, et al., 2014). Assim, é 

necessário que as empresas identifiquem as características que mais beneficiam a venda dos imóveis, a 

fim de incluir tais características nos seus futuros lançamentos. 

Entretanto, devido ao enorme tamanho das amostras, são criados desafios únicos, computacionais e 

estatísticos, incluindo a recepção e o armazenamento dos dados, o acúmulo de “noisy data” (dados não 

significativos), a ocorrência de correlação espúria, endogeneidade acidental e erros de medição (FAN, 

et al., 2014). Já em Goiânia, especificamente, a grande contradição está no fato de que a grande 

quantidade de dados coletados interfere negativamente na sua qualidade, devido à complexidade de 

auditar tamanha quantidade de informação. 

Um dos processos que auxiliam na solução 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 informação, que geralmente 

era desconhecida (CAI, et al., 2016). Isso frequentemente resulta em um banco de dados 

significativamente menor, porém com uma qualidade de informação muito elevada. 

A justificativa para o desenvolvimento do trabalho reside na necessidade de empreendedores do ramo 

de construção civil de Goiânia conhecerem melhor o mercado imobiliário da região, no sentido de 

preencher uma lacuna de conhecimento existente, que traga uma discussão a respeito das características 

mais procuradas pelo mercado em empreendimentos residenciais.  

O presente trabalho tem por objetivo realizar uma análise dos fatores que influenciam a velocidade de 

venda de empreendimentos residenciais em Goiânia e Aparecida de Goiânia, Goiás. Além disso, 

pretende-se elaborar e implementar critérios quantitativos que classifiquem os empreendimentos 

imobiliários como de alta baixa procura pelo mercado, a fim de agrupá-los de acordo com seu 

desempenho em vendas e identificar quais as características frequentemente presentes em 

empreendimentos de destaque como, por exemplo, localização, área privativa, preço por metro quadrado 

e número de dormitórios. O conjunto dessas características determinará o perfil do empreendimento de 

apartamentos de alta procura na região. 

Pretende-se também encontrar oportunidades para investimento das empresas no mercado imobiliário 

da região, ou seja, encontrar características de imóveis que são muito procuradas pelo mercado 

consumidor da cidade, porém são pouco exploradas pelas construtoras e incorporadoras locais. 

A cidade de Goiânia, capital do estado de Goiás (GO), tem população 1.302.001 habitantes, segundo o 

censo de 2010 do IBGE – Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística. Economicamente, as principais 

atividades desenvolvidas são comércio, serviços públicos, agropecuária e indústria, com um PIB per 

capita de R$ 32.209,01.  



A respeito do mercado imobiliário, Goiânia é uma das capitais com metro quadrado mais barato do 

Brasil, que por isso vem se recuperando com boas perspectivas para o futuro pós-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 o segundo terreno mais barato entre as localidades 

estudadas. Especialistas da área relatam que esse dado é um dos atrativos para investidores que compram 

e vendem imóveis.  

De acordo com o então vice-presidente da Associação das Empresas do Mercado Imobiliário de Goiás 

(Ademi-GO), Fernando Razuk, a crise imobiliária que iniciou no início da década, encontrou seu fim. 

A confiança do mercado consumidor está voltando gradativamente. Isso aliado à redução na taxa Selic 

ocorrida em 2019 faz com que a expectativa da ADEMI seja que o mercado cresça 30% em 2019. 

A utilização de grandes bancos de dados para a extração de informações, aplicada aos setores da 

economia, como mercado imobiliário ou mercado de finanças, pode ser realizada de diversas formas. 

Vários estudos já foram feitos criando modelos que utilizavam desde a Regressão Múltipla até Machine 

Learning, incluindo também Data Mining, Big Data e modelos baseados em Neuro-Fuzzy (GUAN, et 

al., 2014) 

A aplicação das informações recolhidas na aplicação desses métodos na obtenção de um valor estimado 

para determinado imóvel faz parte de um ramo da engenharia chamado engenharia de avaliações 

(STEINER, et al., 2008). O valor de mercado de imóveis urbanos e rurais é um parâmetro importante 

para tomada de decisão em muitos órgãos, tanto governamentais quanto privados. A engenharia de 

avaliações reúne um conjunto de conhecimentos dessa área, com o propósito de determinar, de uma 

forma técnica, o valor de um bem, de seus direitos, frutos e custos de reprodução, subsidiando tomadas 

de decisões 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 características de 

empreendimentos imobiliários, é possível representar o valor de mercado de um imóvel por meio de 

uma equação de regressão linear. Na mesma linha de pensamento, no estudo desenvolvido por Correa 

(2019), foi criado um modelo de regressão múltipla que propôs a previsão de preços e quantidade de 

vendas do mercado imobiliário de Goiânia e Aparecida de Goiânia. 

Ainda utilizando ferramentas de regressão múltipla, Avila (2010) conseguiu utilizar bancos de dados 

dos imóveis da cidade de Porto Alegre-RS para determinar uma equação que relacionassem as variáveis 

de cada imóvel com seu preço de venda. Além da regressão em si foi utilizada a técnica de análise de 

agrupamento, na qual os imóveis “semelhantes” em termos de atributos foram agrupados. 

O Data Mining, ou mineração de dados, também é uma importante ferramenta na exploração de grandes 

bancos de dados, especialmente na área de Engenharia de Avaliações. Essa técnica é capaz de revelar o 

conhecimento que está implícito em bancos de dados de uma organização, permitindo uma análise 

antecipada dos eventos, possibilitando prever tendências e comportamentos futuros, permitindo aos 

gestores a tomada de decisões baseada em fatos e não em suposições (CARDOSO & MACHADO, 

2008). 

Data Mining, é o subconjunto do universo Big Data que se concentra no desenvolvimento e na aplicação 

de técnicas que permitam analisar e obter conhecimentos novos e úteis a partir de grandes bases de 

dados. As aplicações práticas de Data Mining se podem ser categorizadas de acordo com a tarefa que se 

pretende realizar. Entre elas destaca-se a descoberta de associações, detecção de desvios, agrupamento 

e classificação dos dados (GOLDSCHMIDT, 2015). 

Já Big Data é um termo mais amplo, de difícil definição, que permeia todos os tipos de estudo com 

grandes bancos de dados (GANDOMI & HAIDER, 2015). Suas principais características se referem às 

etapas do seu processo de utilização. São elas a coleta, seleção e tratamento dos dados; integração e 



análise da informação processada; conversão dos resultados em gráficos e tabelas, que possibilitam a 

compreensão humana e a tomada de decisões (ANG & SENG, 2016; JAGADISH, et al., 2014).   

As informações obtidas com a utilização do Big Data criam oportunidades e benefício únicos em 

diversas de áreas. Na construção civil, especificamente, suas utilizações mais relevantes são a 

otimização da utilização de recursos e redução do desperdício, compatibilização de projetos, previsão 

de performances de edifícios, relação de empresas com clientes e mídias sociais, gerenciamento de 

instalações, economia e gerenciamento de energia. (BILAL, et al., 2016). 

O estudo sul coreano realizado por LEE, et al., (2018), mostra a utilização de Machine Learning, ou 

aprendizado de máquina, juntamente com conceitos de Big Data e Data Mining no processo de tomada 

de decisão no âmbito da engenharia de avaliações. Nesse estudo foram utilizados dados públicos e 

privados de forma conjunta, para a criação de um modelo de Machine Learning que previa os valores 

futuros e atuais de imóveis residenciais, através de informações sobre características espaciais e atributos 

dos imóveis. 

No estudo de GUAN, et al. (2014), foi feita uma comparação entre um modelo de previsão de regressão 

múltipla, de Data Mining e de um modelo baseado em Neuro-Fuzzy, que utilizaram valores de venda de 

imóveis residenciais já registradas no passado para criar suas previsões. O estudo aborda ainda as 

dificuldades normalmente encontradas na criação desses modelos como a utilização de banco de dados 

reduzido, falta de rigor dos métodos de obtenção de dados, que resulta em dados incoerentes e testes 

ineficientes de validação de modelos. 

 

  



METODOLOGIA 

 

ESCOLHA DO BANCO DE DADOS 

Para a análise dos empreendimentos de Goiânia e Aparecida de Goiânia foi escolhido o banco de dados 

fornecido pela ADEMI-GO (Associação das Empresas do Mercado Imobiliário de Goiás). Esse banco 

de dados foi escolhido por apresentar um conjunto de características desejáveis para a pesquisa. 

Por serem coletados por uma associação e não por uma incorporadora ou construtora os dados vêm de 

uma fonte imparcial. Outra característica relevante é a consistência na obtenção de informações: a 

ADEMI tem a tradição de manter seu banco de dados atualizado mês a mês desde 1986, quando foi 

fundada. Por fim, a facilidade de obtenção dos dados e a prontidão da ADEMI em formar uma parceria 

para a pesquisa foi fundamental para que fosse seu o banco de dados analisado. 

As informações recebidas necessitaram de adequações para se tornarem um banco de dados coeso, capaz 

de ser analisado numericamente. A formatação desse banco de dados foi feita manualmente, para atingir 

a precisão desejada. 

 

DEFINIÇÃO DO PERÍODO DE ANÁLISE 

Para obter resultados que fossem relevantes para a situação atual do mercado imobiliário de Goiânia 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 região estudada sem 

analisar os dados dos anos 2014 e 2015 que, por terem sido anos de grande crise no mercado imobiliário, 

poderiam gerar um viés indesejado na pesquisa, já que a situação do mercado naquela época não condizia 

com a atual. 

 

DELIMITAÇÃO DAS VARIÁVEIS DA PESQUISA 

Após a definição e adequação do banco de dados utilizado na pesquisa foi feita a seleção das variáveis 

analisadas. Primeiramente foram eliminadas todas as variáveis que não foram levantadas em todos os 

empreendimentos do período da pesquisa, para que todos os dados possuíssem a mesma sorte de 

variáveis. 

Em seguida foram eliminadas as variáveis que foram consideradas irrelevantes para os objetivos da 

pesquisa. Por fim, o nome do empreendimento analisado e da incorporadora responsável por ele foram 

ocultados, a fim de proteger a privacidade das incorporadoras a respeito de seus resultados de vendas. 

Dessa seleção resultou a seguinte lista de variáveis: tipo do empreendimento (residencial vertical, 

residencial horizontal, comercial etc.), bairro, cidade, mês de lançamento, número de dormitórios, preço 

por unidade, m² privativos por unidade, valor por m², número de unidades disponíveis, estoque no mês, 

mês da análise. 

Limitou-se a pesquisa para avaliar somente um tipo de empreendimento: residencial vertical, já que a 

comparação direta de empreendimentos de caráter fundamentalmente distinto levava a resultados muito 

discrepantes da realidade. Também se limitou o número mínimo 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, não possuíam 

elevador, o que impactava bastante o preço final do imóvel). Finalmente, o mês de lançamento limite 

foi definido para dezembro de 2018, para que o empreendimento mais recente analisado possa ter, no 

mínimo, 6 meses entre a data da pesquisa e a do lançamento. 



CRIAÇÃO 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 os 

meses, janeiro de 2016 a julho de 2019, foram inseridos. Foi ainda acrescentada uma nova coluna 

denominada de “mês de análise”, sendo que com essa foi possível identificar de qual mês 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 “mês de análise”, sendo que dessa forma possibilitou-se uma 

rápida percepção de como progrediram as vendas, mês a mês, a partir do lançamento de cada 

empreendimento, de acordo com os dados das pesquisas da ADEMI. 

 

DIVISÃO DA TIPOLOGIA DOS EMPREENDIMENTOS  

Posteriormente, a aplicação desses filtros, notou-se que vários empreendimentos apareciam mais de uma 

vez no mesmo mês de análise. Isso ocorre pois alguns prédios possuem mais de um tipo de apartamento, 

com metragem quadrada, preço e estoque diferentes entre si. Por isso houve necessidade de diferenciar 

as diversas tipologias de cada empreendimento, a fim de se obter uma análise mais precisa de 

apartamento mais procurado. Para executar essa diferenciação 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 edifício. 

 

TRATAMENTO DE INCOERÊNCIAS  

Logo após esse processo, foram identificadas algumas incoerências nos dados fornecidos pela ADEMI, 

no qual alguns empreendimentos apresentavam mudanças agressivas em seu estoque de um mês para o 

próximo e no mês seguinte o número original de unidades disponíveis voltava a aparecer. Em 

determinado empreendimento o estoque de unidades não vendidas variou de 13 para 31 e novamente de 

volta para 13 no intervalo de três meses. Esses erros configuram possivelmente erros de digitação 

causados pelos pesquisadores da ADEMI. 

Percebeu-se também que alguns empreendimentos não 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 análise, apresentando 

variações que não respeitavam qualquer lógica cronológica. Para o tratamento desses dados foi utilizado 

o método sugerido por Hair (2014), no qual padrões de alta aleatoriedade são excluídos da análise. 

 

ANÁLISE PRELIMINAR DE DADOS 

Após a organização das pesquisas de todos os empreendimentos em ordem cronológica mês a mês 

tornou-se necessário um critério preliminar para a classificação desses empreendimentos, para que 

apenas os de maior procura fossem analisados com maior profundidade. 

Foram feitas entrevistas com diretores das áreas de incorporação, comercial e marketing de duas 

incorporadoras tradicionais no mercado imobiliário goiano antes de definir tal critério. Foi consenso 

entre os profissionais da área que empreendimentos de sucesso possuem alta procura logo após seu 

lançamento, podendo ter um percentual relevante vendido ainda nos primeiros meses e antes mesmo do 

início da obra. 



Portanto, definiu-se que os empreendimentos com maior percentual vendido seis meses após seu 

lançamento estariam classificados como “de alta procura”. De maneira análoga, empreendimentos com 

menor percentual vendido após esses seis meses estariam classificados como “de baixa procura”.  

Inicialmente pensou-se em definir o período de um ano para analisar esse percentual, porém percebeu-

se que a diferença entre sucessos e fracassos ficava mais acentuada aos seis meses. 

 

CLASSIFICAÇÃO ENTRE ALTA E BAIXA PROCURA 

Inicialmente pensou-se em traçar uma curva de distribuição normal para auxiliar na definição entre os 

empreendimentos de alta e baixa procura. Entretanto, possivelmente devido ao baixo número de 

amostras, a variável estudada nos empreendimentos não seguira uma curva normal de distribuição, 

necessitando assim de outro método para análise da dados. 

Foi calculado, então, o desvio padrão dos percentuais vendidos da amostra, bem como a média desse 

percentual vendido. O desvio padrão é uma medida de dispersão e o seu valor reflete a variabilidade das 

observações em relação à média (LUNET, et al,. 2006). 

A dispersão das observações que constitui uma amostra pode ser caracterizada pelos desvios de cada 

observação em relação à média, podendo tomar valores positivos ou negativos, e o somatório dos 

desvios de cada observação em relação à média amostral é zero. Contudo, os desvios ao quadrado, 

tomam sempre um valor positivo, e a respectiva média é a variância da amostra. Se existir uma grande 

dispersão das observações a variância é grande. Se os valores de cada uma das observações forem 

próximos da média a variância é pequena. "). O desvio padrão é a raiz quadrada da variância (Fórmula 

1) (LUNET, et al,. 2006). 

 

   (1) 

Sendo, 

DP: desvio padrão 

∑: símbolo de somatório. Indica que temos que somar todos os termos, desde a primeira posição (i=1) 

até a posição n 

xi: valor na posição i no conjunto de dados 

MA: média aritmética dos dados 

n: quantidade de dados 

 

 

Foi definido que os empreendimentos classificados como “intermediários” estariam entre os limites S e 

I sendo S o limite superior (média aritmética adicionada do desvio padrão) e I o limite inferior (média 

aritmética subtraída do desvio padrão). Empreendimentos com percentual vendido após 6 meses acima 

de S foram definidos como “de alta procura” e abaixo de I seriam definidos como “de baixa procura”. 

 

CURVAS DE PROGRESSÃO 

Definidos os empreendimentos de alta e baixa procura, foi escolhido um exemplo em cada uma dessas 

duas categorias. Esses dois empreendimentos exemplo foram escolhidos através da análise de seus 



resultados de vendas, de forma houvesse a mínima quantidade de noisy data possível, em todos os meses 

de análise. 

Para os exemplos escolhidos, foram traçadas suas curvas de progressão de vendas mês a mês desde o 

lançamento. No eixo das abcissas foi colocado o número de meses decorridos desde o lançamento, 

começando em 0. No eixo das ordenadas foi disposto o percentual já vendido do empreendimento, 

também iniciando em 0%. 

 

PERFIL DE EMPREENDIMENTOS DE ALTA PROCURA 

Foi evidenciado que nem todos os sucessos possuíam características idênticas em todas as variáveis. 

Portanto, para traçar o perfil de sucesso dos empreendimentos do mercado imobiliário de Goiânia e 

Aparecida no período, cada variável foi observada separadamente. Dessa forma, foi definido que o perfil 

de empreendimentos de alta procura seria o conjunto das características mais presentes nos 

empreendimentos da alta procura. 

 

PERFIL DE OPORTUNIDADE DE MERCADO 

As características de empreendimentos de alta procura consistem em um indicativo de demanda por 

parte do mercado. Isso quer dizer que, quando uma característica está presente em um percentual elevado 

dos empreendimentos de alta procura, ela tende a ser uma característica muito demandada pelo mercado 

consumidor. 

De maneira análoga, as características presentes no total de empreendimentos ofertados consistem em 

um indicativo da oferta. Ou seja, quando uma característica está presente em um percentual elevado do 

total de empreendimentos analisados, ela tende a ser uma característica muito ofertada pelo mercado. 

Quando uma mesma característica possui altos indicativos de oferta e demanda, é dito que ela é uma 

característica de alta demanda, cuja oferta do mercado acompanha essa demanda. Já com baixos 

indicativos de oferta e demanda é dito que é uma característica indesejada pelo mercado, que acompanha 

essa tendência e não possui essa característica nos seus produtos. 

Entretanto, quando uma característica possui indicativo de alta demanda e de baixa oferta ela é 

caracterizada como uma oportunidade de negócio. Significa que grande percentual dos 

empreendimentos de alta procura possuem essa característica, porém o mercado ainda não percebeu essa 

demanda e não acompanhou com a oferta. De maneira análoga, características que apresentam alta oferta 

e baixa demanda sinalizam um mercado saturado, que não busca tanto a característica ofertada pelas 

incorporadoras. Esse método de análise, desenvolvido neste trabalho, está esquematizado na figura 2. 



 

Figura 1: Quadro de classificação das características de imóveis para a identificação de oportunidades de 
mercado. 

Fonte: o autor. 

DELINEAMENTO DO TRABALHO 

A figura 3 destaca o delineamento do trabalho, e busca levar a uma melhor compreensão de como 

procedeu este estudo, desde a concepção do trabalho até as considerações finais. 

 
Figura 3: Delineamento do trabalho. 

Fonte: o autor. 
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DISCUSSÕES E RESULTADOS 

Ao final do processo de eliminação de dados espúrios e de apuração e tratamento do banco de dados 

foram encontrados 107 registros de imóveis que serviram ao propósito da pesquisa. Esses imóveis têm 

data de lançamento entre o primeiro semestre de 2016 e o segundo semestre de 2018, e completaram 6 

meses desde a data do lançamento até maio de 2019, data de coleta mais recente dos dados analisados. 

 

CLASSIFICAÇÃO EM ALTA E BAIXA PROCURA 

Ao utilizar a fórmula de desvio padrão (fórmula 1) na variável “percentual vendido 6 meses após o 

lançamento” da série de 107 dados relevantes para a pesquisa, foi encontrado o desvio padrão igual a 

26%. A média aritmética da amostra para o período foi de 52% de unidades vendidas. 

Encontrou-se, então, que os limites superior e inferior para um empreendimento ser classificado como 

“intermediário” eram, respectivamente, 78% e 26% de unidades vendidas. Foram encontrados 65 

empreendimentos intermediários. Com percentual vendido inferior a 26% 6 meses após o lançamento 

foram encontrados 22 empreendimentos. Eles foram classificados como “de baixa procura pelo 

mercado”. Com percentual vendido superior a 78% 6 meses após o lançamento foram encontrados 20 

empreendimentos. Eles foram classificados como “de alta procura pelo mercado”. A divisão está 

ilustrada na figura 4. 

 

 

Figura 4: Porcentagem de empreendimentos de alta, baixa e intermediários registrados. 

Fonte: o autor. 

 

Os registros dos empreendimentos de alta e baixa procura estão representados, respectivamente, nas 

tabelas 2 e 3. 

22

65

20

0

10

20

30

40

50

60

70

0% - 26% 26% - 78% 78% - 100%

0% - 26%

26% - 78%

78% - 100%



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

Bairro Lançamento Dorm. 
Valor por 

Unidade 

m2 

Priv 
Valor M² 

% Vendido 

(6 meses) 
Procura 

Setor Progresso nov/18 2 155.000 39 3.974 100% Alta 

Alto da Glória 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 

Aeroviário 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 Atlântico jan/16 3 598.623 120 4.976 88% Alta 

Aeroviário mai/18 3 337.000 84 4.017 86% Alta 

Parque Amazônia jun/16 3 439.000 92 4.772 85% Alta 

Parque Amazônia 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 Universitário nov/18 2 262.200 64 4.101 83% Alta 

Setor Bueno out/17 2 310.000 67 4.627 81% Alta 

Jardim Goiás jan/16 4 1.050.000 175 6.000 80% Alta 

Setor Leste Universitário 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 Lançamento Dorm. 
Valor por 

Unidade 

m2 

Priv 
Valor M² 

% Vendido 

(6 meses) 
Procura 

Setor Marista out/18 3 1.700.000 245 6.941 25% Baixa 

Setor Nova Suíça 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 

Condomínio 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 2 413.364 69 5.955 18% Baixa 

Setor Bueno dez/16 2 312.000 59 5.288 17% Baixa 

Setor Bueno set/16 2 422.471 70 6.004 16% Baixa 

Jardim América abr/18 3 450.000 91 4.955 15% Baixa 

Setor Leste Universitário 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 2 141.357 42 2.945 9% Baixa 

Jardim Belo Horizonte out/16 2 141.731 42 3.296 2% Baixa 

Fonte: o autor. 



CURVAS DE PROGRESSÃO 

Para melhor entender o comportamento das vendas de empreendimentos de alta e baixa procura ao longo 

dos meses foram escolhidos dois imóveis, um de cada categoria, para comparar como foi a progressão 

do seu percentual vendido. Para a escolha desses empreendimentos buscou-se exemplos que 

apresentassem poucos ou nenhum dado espúrio e que tivessem datas de lançamento próximas, a fim de 

minimizar fatores externos como variações na economia da cidade e diferenças na concorrência. As 

curvas foram representadas na figura 5. 

 

 

Figura 5: Progressão de vendas de dois empreendimentos, sendo um de alta procura e outro de baixa procura. 

Fonte: o autor. 

Percebeu-se que o empreendimento de alta procura apresentou um número elevado de unidades vendidas 

(39%) ainda no primeiro mês após o lançamento (maio), possuindo uma curva muito acentuada no início 

(de 0% em abril até 39% de unidades vendidas em maio) que se estabiliza ao final do primeiro ano 

(percentual de unidades vendidas aproximadamente estável entre 68% e 75% a partir de setembro de 

2018). Já o empreendimento de baixa procura apresentou uma curva aproximadamente estável (com 

variação de apenas 19%) durante todo o período. 
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LOCALIZAÇÃO (BAIRRO) 

A distribuição por bairros em Goiânia dos empreendimentos analisados nesta pesquisa foi comparada 

com a distribuição dos imóveis de alta procura na figura 6. 

 

Figura 6: Porcentagem de empreendimentos alta procura em comparação com a porcentagem total de 

empreendimentos analisados por bairro. 

Fonte: o autor. 

A partir do gráfico é possível perceber que o Setor Marista e Bueno se encontram saturados de ofertas 

de imóveis, possuindo um percentual de lançamento total (21% do total de empreendimentos lançados 

no período estavam no Setor Marista) muito superior ao percentual procurado pelos clientes (apenas 

10% dos empreendimentos de alta procura estavam no Setor Marista). Já o Setor Parque Amazônia, 

Leste Universitário, Aeroviário, Progresso e Jardim Atlântico representam oportunidades de mercado. 

Apesar do percentual de lançamento de imóveis reduzido esses imóveis foram muito buscados pelo 

mercado, atingindo um percentual de procura superior ao percentual de lançamento. As posições 

geográficas dos bairros onde estão localizados os empreendimentos de sucesso estão localizados na 

figura 7. 

0%

5%

5%

5%

5%

5%

5%

10%

10%

10%

10%

15%

15%

19%

4%

2%

3%

3%

17%

1%

2%

8%

5%

21%

6%

10%

0% 5% 10% 15% 20% 25%

Outros Setores

Alto da Glória

Jardim Atlântico

Jardim Goiás

Setor Aeroporto

Setor Bueno

Setor Progresso

Aeroviário

Jardim América

Setor Leste Universitário

Setor Marista

Parque Amazônia

Setor Oeste

Total Analisado Alta Procura



 

 

Figura 7: Posições geográficas dos bairros dos empreendimentos de alta procura em imagem via satélite. 

Fonte: o autor. 

A imagem via satélite permite analisar a posição de cada bairro onde estão localizados os 

empreendimentos de alta procura, sendo que quanto mais escuro o preenchimento do bairro, maior foi 

a soma dos percentuais de venda nos primeiros seis meses após o lançamento, de todos os 

empreendimentos de alta procura localizados no bairro.  

  



DATA DE LANÇAMENTO 

A distribuição dos semestres de lançamento dos empreendimentos em Goiânia analisados nesta pesquisa 

foi comparada com a distribuição dos imóveis de alta procura na figura 8. 

 

Figura 8: Porcentagem de empreendimentos alta procura em comparação com a porcentagem total de 

empreendimentos analisados por semestre de lançamento de 2016 a 2018. 

Fonte: o autor. 

Através do gráfico não foi possível observar predileção pelo mercado por um período de lançamento 

específico, já que o percentual de empreendimentos de alta procura acompanhou o percentual de 

empreendimentos totais, apresentando pouca variação. 

Entretanto, foi possível notar que no ano de 2017, particularmente no primeiro semestre, houve uma 

diminuição significativa no volume de empreendimentos lançados. Uma hipótese é a de que essa 

diminuição seja oriunda do momento político e econômico vivido pelo Brasil no final de 2016. O 

aumento da aversão ao risco e preferência absoluta pela liquidez são comuns em momentos de crise 

(FREITAS, 2009). Isso pode ter influenciado as empresas a não investirem em novos empreendimentos 

naquele momento. 
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NÚMERO DE DORMITÓRIOS 

A distribuição do número de dormitórios dos empreendimentos analisados nesta pesquisa foi comparada 

com a distribuição dos imóveis de alta procura na figura 9. 

 

Figura 9: Porcentagem de empreendimentos alta procura em comparação com a porcentagem total de 

empreendimentos analisados por número de dormitórios. 

Fonte: o autor. 

Apartamentos de três dormitórios são os mais procurados pelo mercado Goiano (45% dos apartamentos 

de alta procura possuem essa característica). A oferta acompanha essa demanda, já que 47% dos 

apartamentos ofertados também possuem três dormitórios. 

O gráfico indica que apartamentos com apenas um dormitório representam uma oportunidade de 

mercado, já que é uma característica presente em 20% dos empreendimentos classificados como “de 

alta procura”, mas representam apenas 6% dos empreendimentos totais. Essa diferença indica um gap 

entre a oferta e demanda, na qual o mercado consumidor busca mais esse tipo de apartamento do que é 

ofertado em Goiânia. 
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ÁREA PRIVATIVA 

A distribuição da metragem quadrada de área privativa dos empreendimentos analisados nesta pesquisa 

foi comparada com a distribuição dos imóveis de alta procura na figura 10. 

 

Figura 10: Porcentagem de empreendimentos alta procura em comparação com a porcentagem total de 

empreendimentos analisados por faixas de área privativa. 

Fonte: o autor. 

Percebe-se que 11% dos apartamentos lançados em Goiânia no período de 2016 a 2018 possuíam área 

maior que 200m². Entretanto nenhum dos apartamentos nessa metragem foi bem recebido pelo mercado. 

Em contrapartida apartamentos menores, com área inferior a 50m² representam uma oportunidade de 

mercado, pois foram mais procurados do que ofertados. Esse resultado está em harmonia com o resultado 

anterior, em que os apartamentos de apenas um dormitório também caracterizaram uma oportunidade 

de mercado. 

Apartamentos de 50 a 100 m², no entanto, são os mais procurados pelo mercado consumidor da capital. 

45% dos empreendimentos de alta procura analisados possuíam essa característica. 
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PREÇO DO M² PRIVATIVO 

A distribuição do preço por metro quadrado dos empreendimentos analisados nesta pesquisa foi 

comparada com a distribuição dos imóveis de alta procura na figura 11. 

 

Figura 11: Porcentagem de empreendimentos alta procura em comparação com a porcentagem total de 

empreendimentos analisados por faixas de preço do metro quadrado privativo 

Fonte: o autor. 

Por meio do gráfico percebe-se que existem oportunidades de mercado, tanto em apartamentos na faixa 

de preço de R$ 3.500,00 a R$ 4.500,00, quanto na faixa de R$ 6.000,00 a R$ 6.500,00. Isso não significa, 

que um imóvel 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 o mesmo imóvel quanto menor o 

preço por metro quadrado maior será a demanda. 

O que ocorre é que o preço do metro quadrado está diretamente ligado à qualidade do acabamento e ao 

padrão do apartamento em geral. Pode-se então afirmar que existem oportunidades de mercado tanto em 

médio baixo padrão (valor considerado) quanto em alto padrão (valor considerado). 
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PREÇO DO APARTAMENTO 

A distribuição do preço dos apartamentos analisados nesta pesquisa foi comparada com a distribuição 

dos imóveis de alta procura na figura 12. 

 

Figura 22: Porcentagem de empreendimentos alta procura em comparação com a porcentagem total de 

empreendimentos analisados por faixas de preço do apartamento. 

Fonte: o autor. 

É possível perceber uma grande oportunidade de investimento em apartamentos com preço na faixa de 

200 mil a 400 mil reais. Apesar de 60% dos empreendimentos de alta procura possuírem preços nessa 

faixa apenas 33% das ofertas estavam nessa categoria. A procura por esse tipo de apartamento, então, é 

muito maior do que a oferta (60% dos empreendimentos de sucesso possuem essa característica, contra 

apenas 33% das ofertas). 

 

DEFINIÇÃO DE PERFIS 

Através da análise dos dados fornecidos pela ADEMI-GO foi possível identificar que, dentre as 

variáveis estudadas, a localização, número de dormitórios, valor por unidade, metragem quadrada 

privativa e preço por metro quadrado têm grande influência na recepção do imóvel pelo mercado. Já a 

data de lançamento do imóvel não tem grande relevância no sucesso de vendas do empreendimento. 

Reunindo as maiores oportunidades de mercado em cada uma das variáveis relevantes para a 

classificação do empreendimento como “de alta procura” foi possível traçar o perfil do empreendimento 

de maior oportunidade de Goiânia e Aparecida de Goiânia, representado na tabela 4. 
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Tabela 3: Perfil do empreendimento de maior oportunidade de Goiânia e Aparecida de Goiânia. 

Localização (Bairro) 

Setor Progresso 

Setor Aeroviário 

Parque Amazônia 

Número de Dormitórios 1 dormitório 

m² Privativo Inferior a 50m² 

Preço do m² R$ 3.500,00 a R$ 4.000,00 

Preço do Apartamento 200 mil a 400 mil 

Fonte: o autor. 

 

Já o empreendimento de maior procura pelo mercado está representado na tabela 5. 

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

Localização (Bairro) 

Setor Oeste 

Parque Amazônia 

Número de Dormitórios 3 dormitórios 

m² Privativo 50m² a 100m² 

Preço do m² R$ 3.500,00 a R$ 4.000,00 

Preço do Apartamento 200 mil a 400 mil 

Fonte: o autor. 

 

Estudando as características de número de dormitórios, metragem quadrada privativa, preço do metro 

quadrado e preço do apartamento foi possível definir com exatidão as maiores oportunidades de 

mercado. Já na variável localização, não havia uma oportunidade que se destacava como 

significativamente superior às demais. Foram destacadas, então, as três maiores oportunidades. 

 

CONCLUSÕES E CONSIDERAÇÕES  

O objetivo do trabalho foi realizar uma análise dos fatores que influenciam a velocidade de venda de 

empreendimentos residenciais em Goiânia e Aparecida de Goiânia, classificar tais empreendimentos 

como de acordo com sua aceitação pelo mercado e mapear quais as principais características presentes 

nos empreendimentos de maior sucesso na região. 

Além disso, um dos objetivos secundários do artigo foi encontrar as características de imóveis que 

possuíam grande demanda e pouca oferta, caracterizando uma oportunidade de mercado. Entende-se 

que os objetivos foram alcançados. 



O banco de dados fornecido pela ADEMI, após o tratamento, se tornou de fácil análise. Foi possível 

obter inteligência por meio dos dados coletados que, até o momento, não estavam sendo utilizado na 

tomada de decisão das incorporadoras que compõe a ADEMI. 

Apesar do sucesso no cumprimento dos objetivos, destaca-se que os resultados encontrados estão 

diretamente relacionados à qualidade do banco de dados submetido à análise e auditar os dados 

fornecidos não fez parte do escopo do trabalho.  

Isto posto, o trabalho demonstra a eficácia de obtenção de um perfil de empreendimento de sucesso 

utilizando a metodologia empregada. Não obstante, o método de análise é simples, ele pode ser 

empregado para bancos de dados organizados de diversas formas, inclusive com mais variáveis do que 

foi aqui analisado, como número de vagas de garagem e proporção entre área íntima e área de lazer, por 

exemplo. 

Empresas que possuem departamentos de análise de concorrência poderão utilizar da metodologia 

utilizada neste trabalho para identificar tendências de mercado e oportunidades de investimentos, tanto 

em Goiânia quanto nas demais regiões do país. 
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