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RESUMO 
O mercado imobiliário não é estático e se adapta às condições econômicas, sociais e culturais 

do contexto em que se encontra inserido. Entender como ele se comporta em períodos de crise, 

recuperação e bom desempenho econômico é fundamental para que os empreendimentos 

lançados obtenham sucesso nas vendas, o que é de grande interesse para os empresários e 

investidores do segmento. Os consumidores, por sua vez, também serão mais satisfeitos à 

medida que haja uma oferta mais direcionada a seus interesses e necessidades. Dessa forma, 

fazer uma análise mercadológica e adequar-se a ela pode se tornar um excelente diferencial ou, 

até mesmo, um fator determinante no sucesso de um empreendimento, levando sempre em 

conta qual é o panorama do momento em que este se encontra. É neste sentido que o presente 

trabalho se pauta, objetivando fazer uma análise, com base em conceitos de Big Data e 

tabulação de dados, de como o mercado imobiliário de Goiânia se desenvolveu e qual tipo de 

comportamento teve em períodos de crise e ascensão econômica a nível nacional. Para isso, 

fez-se uso de softwares como o RStudio para interpretação das mudanças do mercado e para a 

criação de um modelo autorregressivo integrado de média móvel a fim de estimar o 

comportamento futuro do setor; dessa forma foi possível perceber características do mercado, 

progressão de vendas e distratos, bem como uma projeção esperada para anos vindouros. A 

estimativa foi de melhora nas vendas para as projeções feitas, que compreendem os anos de 

2020 e 2021, além disso percebeu-se o maior pico de vendas no começo de 2018 e maior 

declínio em 2016. 

Palavras-chave: mercado imobiliário, análise mercadológica, tabulação de dados, Big Data, 

Goiânia. 

ABSTRACT 
 

The real estate market is not static and adapts to the economic, social and cultural conditions of 

the context in which it is inserted. Understanding how it behaves in times of crisis, recovery 

and good economic performance is essential for the launched projects to be successful in sales, 

which is of great interest to businessmen and investors in the segment. Consumers, in turn, will 

also be more satisfied as there is an offer more directed to their interests and needs. Thus, 

conducting a market analysis and adapting to it can become an excellent differential or even a 

determining factor in the success of an enterprise, always taking into account what is the 

panorama of the moment in which it is. It is in this sense that the present work is guided, aiming 

to make an analysis, based on Big Data concepts and data tabulation, of how the real estate 

market in Goiânia developed and what type of behavior it had in periods of crisis and economic 

rise to National level. For this, softwares like RStudio were used to interpret market changes 

and to create an integrated autoregressive model of moving average in order to estimate or 



future behavior of the sector; in this way it was possible to perceive market characteristics, sales 

progress and cancellations, as well as an expected projection for years to come. The estimate 

was an improvement in sales for the projections made, which comprise the years 2020 and 

2021, in addition to the highest sales peak in early 2018 and the greatest decline in 2016. 

Keywords: real estate market, market analysis, data tabulation, Big Data, Goiânia. 

1 INTRODUÇÃO 

Os agentes econômicos de oferta e demanda formadores do mercado imobiliário são 

circundados por variáveis determinantes que influenciam nos resultados finais do consumo, 

originando um complexo sistema de formação de preço, no qual prevalecem a assimetria de 

informação e as falhas de mercado (ARRAES & FILHO, 2008). Diante disso, a análise 

mercadológica desse segmento desponta como um objeto de pesquisa de suma importância para 

as empresas atuantes no mesmo e a sociedade em geral. 

O Sebrae (2019) define análise mercadológica como o conjunto de estudos sobre os potenciais 

consumidores de um produto, o cenário da economia, os concorrentes no segmento e os 

fornecedores. Sendo de vital importância para o desenvolvimento de qualquer negócio.A fim 

de analisar a evolução histórica e o atual panorama do mercado imobiliário brasileiro, cabe, 

inicialmente, ressaltar a importância desse mercado e do setor produtivo ligado a ele, o da 

construção civil, para a economia brasileira. O setor de construção civil contribui ativamente 

na geração de emprego e renda, além de se mostrar relevante na composição da formação bruta 

de capital fixo brasileiro, sendo responsável, em 2013, ano de início da análise, por 41,8% dessa 

formação conforme dados do IBGE. Já em relação ao PIB brasileiro, setor de construção civil 

corresponde à 7,7%, número expressivo que também confirma a importância desse setor para a 

economia.  

O mercado imobiliário brasileiro, até o ano de 1964, apresentava baixa regulamentação. Não 

havia garantia jurídica na relação de compra e venda de imóveis, de forma que o investimento 

nesse setor era arriscado e instável. Apenas com a promulgação da lei 4.591, em dezembro de 

1964, que o mercado começou a ser mais disciplinado (LUCENA, 1985). 

Desde então, o país tem passado por períodos de aquecimento e retração no setor, influenciados 

pelas diretrizes políticas, econômicas e sociais dos governos. Muito devido ao fato de que o 

crescimento e a consolidação do mercado imobiliário dependem da confiança que os agentes 

possuem no sistema, uma vez que são necessários investimentos consideráveis que só trarão 

retorno anos depois. 

No período entre 2005 e 2013, o Brasil experimentou um processo de crescimento contínuo no 

mercado imobiliário que só começou a dar sinais de diminuição a partir de 2012. Vários foram 

os fatores que propiciaram o aumento da oferta de imóveis e a alta de preços desse mercado. 

De acordo com Mendonça & Sachsida (2012), pode-se citar, como fatores preponderantes: a 

queda na taxa de juros, que foi responsável pela diminuição dos custos de financiamento, o 

controle inflacionário brasileiro, o crescimento da renda da população e a adoção de políticas 

de aumento do consumo, como o avanço na oferta de crédito e a ampliação do prazo de 

financiamento de imóveis, que passou de 30 para 35 anos. 

Entre 2010 e 2012, houve uma variação de 43% no preço de venda de imóveis em todo o Brasil. 

Com as regiões metropolitanas, especialmente Rio de Janeiro e São Paulo, apresentando as 

maiores valorizações (FIPE, 2012). O que pode ter sido majoritariamente influenciado pelas 

altas taxas de crescimento no setor econômico, com o PIB crescendo 7,5% em 2010, a maior a 

taxa em 24 anos (CBIC, 2019). 

Porém, no período de 2013 a 2016, em um contexto de crise política e econômica, o mercado 

da construção civil sofreu uma retração progressiva, como pode ser observado no Gráfico 1. 

 



Gráfico 1 - Comparação da variação do PIB do setor do setor da construção civil com o PIB 

nacional 

Fonte: Adaptado CBIC (2019). 

O mercado imobiliário de Goiânia apresentou o mesmo comportamento nacional, sofrendo 

retração mais acentuada até 2016 (FIPE, 2019). Na Figura 1 está retratado esse fato a partir da 

série histórica do comportamento do preço médio de vendas de imóveis residenciais, com os 

dados da FIPEZAP e do IPCA na cidade. 

 

Figura 1 – Série histórica da variação do preço de venda de imóveis residenciais em Goiânia 

Fonte: FIPE (2019). 

 

Atualmente o mercado imobiliário tem apresentado sinais de recuperação com os principais 

índices de preço de imóveis e indicadores econômicos apresentando variações positivas (FIPE 

2019).  

Além disso, o déficit habitacional estimado em 7,9 milhões de moradias segundo o Instituto de 

Pesquisa Econômica Aplicada (IPEA) representa fator de pressão no setor, podendo 

impulsionar um reaquecimento. 
Esse déficit representa o número de moradias que precisariam ser construídas para 

contemplar a parcela da população abrigada de maneira improvisada em favelas ou 

em habitações irregulares, o que corresponde a 14,9% dos domicílios existentes no 

país. (INSTITUTO FEDERAL SUL DE MINAS, 2015). 

Partindo do que é observado no setor da construção civil, considerando seus vários 

intervenientes, o presente trabalho visa entender como funciona o mercado de imóveis de 
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Goiânia, quais são as principais características dos empreendimentos com maior velocidade de 

venda, considerados os mais bem-sucedidos  no recorte temático abordado por este trabalho, 

considerando-se todos os fatores sociais, econômicos, políticos e financeiros do contexto 

observado, além de mecanismos e tendências do segmento, haja vista que se percebeu haver 

uma carência em termos de estudos dessa natureza para o mercado imobiliário goianiense no 

período estudado. Diante do exposto, visa-se criar um modelo autorregressivo integrado de 

média móvel que seja capaz de estimar o comportamento do mercado com base em análises 

prévias, nas quais ele irá se fundamentar; além, é claro, dos dados a serem colocados dentro do 

modelo que se refiram ao cenário que se deseja estudar, podendo ser, inclusive, um cenário 

atual para as empresas de Engenharia. 

No presente estudo objetiva-se analisar o comportamento do setor imobiliário de Goiânia e 

Aparecida de Goiânia no período 2013-2019 em termos de vendas e distratos. Além disso, 

busca-se a criação de um modelo autorregressivo integrado de média móvel capaz de fazer 

projeções em termos de vendas de imóveis para anos futuros a partir dos dados de anos 

anteriores. A ideia é que a partir da série histórica de informações, consiga-se obter um padrão 

de comportamento que descreva de forma confiável as tendências de mercado para o panorama 

desejado. Para isto, também será feito uso do software RStudio. Isto pode contribuir de maneira 

significativa para os empresários do setor, para os compradores e para a produção científica a 

nível regional ou até nacional, pois poderá ajudar na criação de outros modelos e interpretação 

de resultados para trabalhos futuros com objetivos parecidos ao deste. 

Por lacuna do conhecimento tem-se que ainda não existe um modelo capaz de prever vendas de 

imóveis para o mercado goianiense com uma certa margem de segurança, bem como poucas 

análises a respeito de vendas do setor; portanto seria de grande valia conseguir interpretar esse 

cenário com estudo de gráficos, valores estatísticos de referência e estimar comportamentos 

através de um modelo autorregressivo integrado de média móvel. 

Sabendo-se que o mercado da construção civil oscila e possui uma gama de intervenientes, que 

vão desde fatores internos ao setor (como materiais e mão de obra), até aspectos externos tais 

como políticos. É importante para o mercado, conhecer quais são as características mais 

recorrentes em empreendimentos de maior e menor velocidade de venda. O que se busca é 

encontrar um perfil de empreendimento imobiliário que corresponda às expectativas do setor 

dentro de um dado período de tempo, encontrando pontos de maximização de sucessos e 

supressão de falhas. 

2 REFERENCIAL TEÓRICO 

Sabendo-se da necessidade e da importância da coleta e tratamento de dados no âmbito da 

construção civil a fim de mapear, analisar e entender os sucessos e fracassos, além das possíveis 

causas para tal, é imprescindível que se tenha uma metodologia especificada, bem como um 

arcabouço teórico suficiente para justificar e compreender os fenômenos em estudo. 

De acordo com Manyika et al., 2011, uma ferramenta essencial a ser utilizada para o objetivo 

proposto trata-se do Big Data, que pode ser definido como um aglomerado de dados que podem 

ser armazenados para as mais diversas finalidades, com a opção de trabalhá-los de uma forma 

mais ampla ou específica, segundo a necessidade da análise, sendo esta uma definição 

simplificada e didática, visto que as funções do Big Data vêm ganhando cada vez mais utilidade 

e complexidade, tornando seu significado mais intrincado à medida que a ferramenta evolui 

(GANDOMI & HAIDER, 2015). 

Segundo Dutcher (2014), o Big Data é uma ferramenta útil e completa para as análises 

propostas, dispondo de gráficos e elementos visuais didáticos, de fácil compreensão. 

De acordo com Laney (2001), o Big Data possui algumas variáveis de interesse que podem ser 

determinantes para os empreendimentos de sucesso ou fracasso do estudo feito. As principais 

e primordiais são volume, variedade e velocidade; muito embora a complexidade do Big Data 



tenha atingido níveis criticamente maiores desde sua concepção, encorpando mais variáveis de 

interesse nas análises dos dados, ter-se-á uma atenção maior e maior enfoque às três 

supracitadas para a definição dos empreendimentos de sucesso ou fracasso do estudo (TSAI et 

al., 2015). 

Uma outra alternativa seria a tabulação dos dados obtidos, que nada mais é que o processo de 

agrupar as variáveis de interesse e as informações nelas contidas nas categorias de análise para, 

depois, fazer-se o tratamento dos dados de acordo com o interesse e enfoque da pesquisa 

(TEIXEIRA, 2003). 

A tabulação e tratamento de dados devem ser feitas de uma forma que permita a análise dos 

fatores que se deseja observar, o comportamento dos dados ao longo do tempo e de acordo com 

as demais variáveis. A tabulação também deve permitir que se obtenha outras formas de 

análises complementares, como gráficos, figuras e outras formas visuais suficientes e 

necessárias para a interpretação de dados de interesse, de forma mais rápida e com mais ou 

menos complexidade, conforme a necessidade da ocasião e do que se deseja estudar. 

De posse dos dados e do tratamento dos mesmos, resta fazer a análise deles de acordo com o 

que se interessa obter de informação, que possa ser útil e importante para os interessados, ou 

seja, o setor da construção civil em si, gerando maiores receitas e criando maiores oportunidades 

no setor (TIWARI et al., 2018). Sabendo-se o que mercado deseja, quais suas tendências e 

comportamentos em um dado recorte temático e/ou temporal, maximizam-se as chances de 

sucesso de um empreendimento e minimizam-se as chances de falha do mesmo, uma vez que 

saber-se-á quais os pontos mais importantes a serem levados em conta na concepção da obra e 

quais são dispensáveis, alocando-se mais pessoal e material no que realmente importa, 

otimizando o serviço e o produto final. Isso tem o potencial para garantir às empresas maior 

assertividade em seus lançamentos. 

Outro fator importante a ser levado em conta nesse sentido é a análise mercadológica. Esta 

análise visa entender como o mercado funciona e/ou se comporta num determinado contexto 

de um determinado setor. Para permitir tal análise, há várias possibilidades, como tratamento 

de dados que retratam o panorama que se deseja estudar e elaboração de cenários simulados 

onde pode-se modificar alguns elementos de interesse e ver como o restante do cenário se 

comporta mediante as mudanças, o que pode ajudar muito a construção civil a compreender e 

se adequar às exigências de mercado, bem como se preparar melhor para eventuais 

modificações que fogem do controle do setor (RODRIGUES et. al, 2012). 

A análise mercadológica se pauta em dados existentes e situações de interesse. De posse dessas 

informações, tendências de comportamento podem ser traçadas e até pode-se fazer previsões 

para outras possibilidades. Tudo isso se alinha de forma coesa e harmônica com o que se 

entende por tabulação de dados e pelas análises que este trabalho se propõe. Assim sendo, a 

análise mercadológica constitui-se numa ferramenta relevante e necessária para a obtenção dos 

resultados de interesse do estudo desenvolvido. 

É interessante ressaltar também que o presente trabalho é pioneiro no que se propõe, ou seja, 

na elaboração de um modelo autorregrssivo para estimar o comportamento futuro do mercado 

imobiliário goianiense, bem como a análise do mesmo. Todavia já há alguns estudos em 

sentidos parecidos que tratam deste mercado e do estudo dele sob outros prismas e com outras 

metodologias, como por exemplo estudos utilizando Big Data e análise de múltiplas variáveis 

(CORREA, 2019) e estudos voltados para análise de vendas segmentadas por setor/tipo de 

empreendimento (OLIVEIRA et. al, 2019). 

3 MÉTODO 

3.1 Método de Pesquisa 



Para identificar as lacunas de conhecimento existentes e as tendências de pesquisa, realizou-se 

uma revisão sistemática da literatura, seguindo o esquema exposto na Figura 2, conforme os 

procedimentos propostos por Ruiz e Granja (2013) e Melo et al. (2013). 

 

Figura 2 – Etapas de pesquisa na revisão sistemática da literatura. 

 
Fonte: Adaptado Ruiz e Granja (2013) e Melo et al. (2013). 

 

Com base no tema central da pesquisa foram identificadas e definidas as seguintes palavras-

chave: (A) Data Mining, (B) Real state, (C) Predictive analytics, (D) Big Data, (E) Construction 

industry, (F) Market analysis.   

Na segunda etapa, considerando as pesquisas realizadas anteriormente e as bases de dados 

disponibilizadas no Portal de Periódicos Capes®, foram selecionadas as bases Science Direct, 

e Web of Science. Em tal escolha foi preponderante as ferramentas de pesquisa mais complexas 

e indicadores de desempenho das pesquisas disponibilizadas pelas bases.  

Na terceira etapa, realizou-se pesquisas com diferentes combinações das palavras-chaves 

definidas e, considerando o recorte temporal estudado, optou-se por estudos a partir de 2010. 

Para refinar os resultados, foram feitas três triagens. Na primeira selecionou-se apenas os 

artigos de pesquisa, excluindo-se demais tipos de publicações. Na segunda removeram-se 

artigos duplicados. Na terceira, observando as fontes e resumos por leitura dinâmica, 

selecionaram-se apenas as publicações com correlação direta com a engenharia civil e o 

mercado imobiliário. Os resultados são apresentados na Tabela 1. 

 

 

Tabela 1 – Demonstrativo da Revisão Sistemática da Literatura 

Strings 
Web Of Science and 

Science Direct 

1º Triagem: 

Artigos 

2º Triagem: 

Remoção de 

repetidos 

3º Triagem: Relação 

direta com o tema 

(A), (B) and (E) 25 22 -1 3 

(A), (D) and (F) 0 0 0 0 

(B), (E) and (D) 16 14 0 1 

(B), (E) and (C) 17 15 -2 2 

(E) and (F) 218 189 -8 6 

Total 276 240 229 12 

Fonte: Autoria Própria. 

 

Na quarta etapa apuraram-se os anos de publicação dos artigos selecionados, fazendo uma 

análise da evolução do número de publicações nesse recorte temático (Gráfico 2). 
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Gráfico 2 - Evolução do número de publicações 

Fonte: Autoria Própria. 

 

Observou-se que existe uma lacuna de conhecimento na área, especialmente no que refere ao 

mercado nacional. Dos estudos identificados, a maioria se refere ao mercado internacional e, 

dentre os nacionais, não foram feitas caracterizações do comportamento do mercado imobiliário 

nem do setor da construção civil. 

3.2 Objeto de Estudo 

Por objeto de estudo deste trabalho, entende-se os empreendimentos lançados à época da 

análise, bem como as características dos mesmos, tanto as inerentes à obra em si (como 

tipologia de construção e área construída), como as características de mercado (velocidade de 

vendas e quantidade de unidades disponíveis, por exemplo). 

O tempo de análise compreendeu um horizonte de janeiro de 2013 até julho de 2019 para os 

dados referentes à cidade de Goiânia, ao passo que os referentes à Aparecida de Goiânia foram 

compreendidos entre janeiro de 2013 e dezembro de 2018. A escolha por esse período se deve 

pelo fato de ter-se conseguido tais informações junto à Associação das Empresas do Mercado 

Imobiliário de Goiás (ADEMI- GO) e por ser um intervalo em que houve diversas modificações 

nos cenários econômico e social para a região de interesse, o que pode denotar mudanças nos 

padrões de consumo e produção, dependendo do panorama e dos intervenientes que o 

influenciam. Entender como essas mudanças afetam o setor da Construção Civil pode ajudar a 

prever o comportamento para situações análogas às estudadas, mitigando impactos negativos. 

Para as análises propostas nesta pesquisa, utilizou-se o banco de disponibilizado pela ADEMI-

GO, durante o período de janeiro de 2013 a junho de 2019. As informações obtidas 

correspondem a diferentes empreendimentos de incorporadoras associadas à ADEMI, tais 

como, hotéis, salas comerciais, casas em condomínios horizontais e apartamentos de um, dois, 

três, quatro e cinco quartos, localizados nas cidades de Goiânia e Aparecida de Goiânia, no 

Estado de Goiás, Brasil. 

 

3.3 Etapas de Pesquisa 

3.3.1 Coleta de Dados 

Os arquivos contendo os dados necessários à análise foram fornecidos pela ADEMI-GO em 

formato PDF e, posteriormente, transcritos para planilhas eletrônicas organizadas por mês de 

análise, com os dados de cada empreendimento discriminados. Como a tabulação foi feita para 

trabalhar de modo semelhante ao Big Data, no que se propõe este estudo, os dados fornecidos 
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para a tabela têm a possibilidade de serem filtrados, trabalhados e analisados da forma mais 

dinâmica, retornando resultados de forma ampla, rápida e precisa de acordo com o necessário 

para a pesquisa, podendo ser otimizados ao longo do estudo; além disso, a tabulação na forma 

proposta permite a construção de gráficos, tabelas, figuras e outros tipos de elementos de análise 

visual, propiciando um material interessante, explicativo e, ao mesmo tempo, sucinto, sem 

perder a qualidade do resultado.  

As informações contidas nos arquivos PDF precisaram ser restringidas para que a pesquisa 

fosse o mais assertiva possível. 

Desse modo, tabulou-se todos os dados, mas na consolidação do banco de dados utilizou-se, 

apenas os dados de caracterização dos empreendimentos (tipo, localização, nome, número de 

quartos, construtora, entre outros), números de vendas e distratos, preço e fase da obra por 

serem as variáveis de interesse do presente estudo. Também foram considerados apenas os 

dados referentes a obras residenciais verticais e as comerciais verticais, não levando em conta, 

para fins deste trabalho, outros empreendimentos, como casas em condomínio e hotéis, por 

exemplo. Em termos de valor de imóveis, número de vagas de garagens por unidade e fase de 

obra, por exemplo, não houve segmentação de mercado. Ao final desta etapa, o banco de dados 

final contou com informações contidas em mais de trinta e nove mil linhas e em vinte e quatro 

colunas na planilha eletrônica unificada. 

3.3.2 Tratamento de Dados 

Pelo fato de o universo amostral com o qual se lida neste trabalho ser muito grande, torna-se 

inviável trabalhar com todos os elementos aos quais se tem acesso, sobretudo em se tratando de 

um material que precisa ser atualizado e preenchido manualmente, demandando um tempo 

maior ainda para se trabalhar com as informações, além das possíveis e eventuais 

inconsistências do dados estudados, o que se conhece como dados perdidos. Considerando-se 

a limitação de tempo e recursos, optou-se por escolher um tipo de empreendimento para a 

análise, que no caso foram as construções verticais, multifamiliares, com apartamentos cujo 

número de quartos varia de um até cinco. Para finalizar o procedimento de tratamento de dados, 

adotou-se a exclusão dos padrões de alta aleatoriedade eventualmente encontrados na base de 

dados elaborada e pronta para ser analisada, facilitando o estudo e não incorrendo em perdas 

significativas (HAIR, 2014). 

Após essa tabulação, constatou-se a possibilidade de implementação de outro software no 

estudo chamado RStudio, este software permite uma análise mais detalhada a partir dos dados 

tabulados, gerando uma maior variedade de gráficos e outros tipos de análises visuais, além de 

permitir a obtenção de outros parâmetros de interesse que não seriam conseguidos apenas com 

o uso da planilha eletrônica ou, caso obtiveis, simplificando o processo de conseguimento dos 

mesmos. 

3.3.3 Critério de Separação de Conjuntos 

Após todos os passos anteriores, a próxima necessidade consistiu em criar uma categoria de 

análise. Em outras palavras, foi preciso criar um parâmetro para a verificação dos itens 

tabulados para que eles pudessem ser estudados e, eventualmente, comparados, caso surgisse a 

necessidade. Definiu-se que, para um determinado período de tempo fixo e igual para todos os 

dados analisados, maior seria o sucesso de vendas de um determinado empreendimento quanto 

menor fosse seu estoque para o período. 

Isso significa que se um empreendimento X possui em seu estoque uma quantidade de unidades 

da ordem de 30% do total, ao passo que o empreendimento Y possui em seu estoque uma 

quantidade de unidades da ordem de 70% do total para o mesmo período de tempo, o 

empreendimento X vendeu melhor seus produtos que o Y e, portanto, X obteve maior sucesso 

que Y, por exemplo. 



3.3.4 Interpretação de Resultados 

Após as etapas de estudo e análise, fez-se necessário entender como as informações obtidas 

podem ser relevantes para o setor imobiliário; assim sendo, busca-se verificar quais foram os 

períodos de maiores e menores vendas e distratos de unidades, bem como quais características 

foram possivelmente relevantes para este desempenho, tanto inerentes ao próprio setor como 

eventuais acontecimentos externos à ele. 

3.4 Tabulação dos dados em planilhas eletrônicas 

O software utilizado para a confecção das planilhas eletrônicas utilizadas na pesquisa foi o 

Microsoft Excel®. As planilhas foram organizadas por mês e ano de estudo, em que foram 

transcritos dos arquivos em PDF os dados necessários em colunas respectivas, para fins de 

padronização do banco de dados, visto que o template dos arquivos fornecidos sofreu alterações 

em alguns dos anos de análise, e também com a finalidade de sanear as informações necessárias, 

facilitando a obtenção de resultados e a interpretação dos mesmos. As colunas das planilhas 

eletrônicas elaboradas contém as seguintes informações:  mês e ano, nome do empreendimento, 

tipo de dado (enviado, oficioso ou não enviado), setor em que se encontra, tipo (apartamento 

ou sala comercial), total de unidades, metragem quadrada privativa, metragem quadrada total, 

número de blocos, quantidade de vagas de garagem por unidade, total de garagens do 

empreendimento, vendas no mês, distratos no mês, unidades disponíveis para aquisição, total 

de unidades vendidas, porcentagem de unidades vendidas, valor do metro quadrado, fase da 

obra, porcentagem de conclusão da obra, quantidade de quartos por unidade (no caso de 

apartamentos), incorporadora e cidade. 

A organização dos dados feita da forma mencionada ajuda filtrar informações desejadas para a 

análise, auxilia na obtenção de possíveis relações diretas ou inversas entre as variáveis, além de 

viabilizar a construção de elementos gráficos e tabelas dinâmicas. 

A partir do método supracitado, fica possível a obtenção de alguns parâmetros de interesse, 

como média de vendas (mensal e anual), média de distratos (mensal e anual), vendas totais 

mensais, distratos totais mensais, quantidade de incorporadoras que repassaram dados de seus 

empreendimentos à Ademi-GO, média de vagas de garagem por unidade, média de quantidade 

de quartos por unidade, valor médio do metro quadrado construído total ou privativo. Outros 

valores de média, máximo e mínimo podem ser obtidos para mais variáveis, caso seja necessário 

para análises futuras, mas no que se propõe o seguinte estudo, as já citadas são as mais 

relevantes. 

Os parâmetros encontrados a partir da tabulação e com a ajuda do próprio software Microsoft 

Excel® ajudam a nortear uma compreensão acerca do comportamento do mercado dentro do 

recorte temporal estudado; eles ajudam a delinear, ao longo do tempo, como que se modificaram 

as relações de consumo no setor: se houve crescimento ou queda nas vendas, nos distratos, nos 

valores comerciais dos imóveis e de que forma isso pode estar relacionado com fatores 

econômicos, políticos e/ou sociais (momentos de crise ou recessão, por exemplo). 

Após a organização das informações de forma mensal, houve a unificação dos dados numa 

única planilha. Para isso, todos os valores tabulados foram transferidos para um único arquivo, 

sem perda de nenhuma informação neste processo. Tal procedimento foi feito, pois constatou-

se a necessidade de ter todos esses elementos condensados em um único arquivo para posterior 

implementação no software RStudio, que possui compatibilidade com o Microsoft Excel® e é 

capaz de gerar outros tipos de análises e gráficos de referência importantes para a análise. 

3.5 Implementação no Software RStudio 

O passo subsequente consiste na implementação dos dados da planilha única no software 

RStudio. Para isto, primeiramente, fez-se a tabela dinâmica dos valores de interesse, cujas 

colunas continham as informações de data (mês e ano), somatório do número de vendas mensal 



e somatório do número de distratos mensal. No final, a planilha ficou com três colunas: em uma 

está a informação de mês e ano, ao passo que nas outras estão os números totais de vendas e 

distratos para aquele mês. Em alguns casos, havia células sem valor, pois nos arquivos de 

referência alguns campos estavam vazios; como não foram informados, levantou-se a 

possibilidade de estes dados não terem sido repassados ou serem nulos, neste caso, optou-se 

por colocar o numeral 0 (zero) nas referidas células. Tal escolha se justifica pelo fato de o 

universo amostral ser muito grande e heterogêneo, de modo que a substituição por qualquer 

outro número (como média, máximo, mínimo ou mediana) poderia causar entraves à análise 

por poder comprometê-la; desta forma, a escolha do valor 0 (zero) foi a indicada para evitar os 

problemas mencionados. Após os ajustes na planilha, fez-se a importação dela para o software. 

Em seguida, houve a programação do RStudio para que, de posse dos dados, ele retornasse as 

informações de interesse e também construísse gráficos que, por serem informações visuais, 

podem ajudar a entender o comportamento do mercado ao longo do tempo, além de permitir a 

obtenção de correlações importantes de forma mais direta e intuitiva. As informações obtidas 

com o auxílio do RStudio nesta etapa são: valores totais para o período analisado, máximos, 

mínimos, média, desvio padrão e amplitude da série de dados; todos eles para vendas e distratos. 

Com relação aos gráficos, obteve-se os seguintes tipos: sazonais (mudança nas vendas e 

distratos mensais, mudança por subséries mensais nas vendas e distratos, vendas e distratos 

mensais, boxplot para vendas e distratos) e temporais (vendas e distratos agregados por ano, 

mudanças nas vendas e distratos mensais, vendas e distratos mensais). 

Caso haja no processo a constatação de algum valor discrepante e/ou que não seja considerado 

representativo para o período estudado, a análise será refeita nos mesmos moldes, mas agora 

substituindo-se o referido valor pela média mensal para o mês onde, porventura, tenha ocorrido 

o problema. 

3.6 Criação de modelo autorregressivo integrado de média móvel 

Esta parte do método consiste na criação de um modelo autorregressivo integrado de média 

móvel em que, a partir das informações dos tópicos anteriores, haja a realização de uma 

programação que permita entender o comportamento do mercado e se ajuste ao mesmo, além 

de ser capaz de receber dados referentes a panoramas diferentes do estudado, mas que com base 

nestes, consiga prever uma tendência de comportamento do setor com uma certa margem de 

segurança. É esperado que o comportamento do mercado não siga um padrão bem definido e 

com uma previsibilidade não mensurável sem que haja uso de alguma ferramenta matemática 

para modelar estimativas futuras, portanto há a necessidade do modelo autorregressivo. 

Para este trabalho optou-se pela utilização do método conhecido como ARIMA, cuja finalidade 

é justamente fazer uma correlação entre dados de uma série temporal estacionaria e, a partir 

destes, elaborar uma projeção futura para cenários parecidos. Um processo estacionário tem a 

propriedade de que a média, variância e estrutura de autocorrelação não mudam no decorrer do 

tempo.  Por haver a possibilidade de os dados trabalhados serem estacionários a escolha pelo 

método ARIMA também se justifica, uma vez que ele é capaz de considerar a estacionaridade 

e sazonalidade, interpretá-la e fazer previsões com relativa consistência levando em conta tal 

característica. 

4 RESULTADOS E DISCUSSÕES 

4.1 Resultados da planilha eletrônica 

Optou-se por substituir os valores de venda e distratos referentes ao mês de janeiro de 2018, 

uma vez que os dados para esse período não constavam na tabela de referência fornecida pela 

ADEMI-GO e foram colocados como nulos na primeira versão da planilha. A substituição foi 



feita pela média mensal do mês de janeiro do horizonte estudado (2013 a 2019). Fez-se isso 

com o intuito de usar um valor mais representativo para o período em que existia a lacuna, visto 

que, se ficasse como nulo o modelo pode interpretar como zero vendas de apartamentos o que 

pode influenciar como um valor não estacionário que pode criar um viés de uma queda na venda 

de apartamentos para esse mês. 

A partir da implementação e tratamento de dados no Excel®, foi possível obter-se alguns 

parâmetros estatísticos de referência acerca do período analisado para os três cenários em 

estudo. Valores de média, moda, mediana, mínimos, máximos e amplitudes obtidos para as 

vendas e distratos no período estão apresentados na Tabela 2. 

 

Tabela 2 - Valores da estatística descritiva para os três cenários estudados 

 
Dados referentes a Goiânia 

e Aparecida de Goiânia 

Dados referentes 

a Goiânia 

Dados referentes a 

Aparecida de Goiânia 

Média Vendas 503 451 57 

Média Distratos 136 121 17 

Mín. Vendas 42 16 0 

Máx. Vendas 1151 955 424 

Mín. Distratos 9 0 0 

Máx. Distratos 362 331 48 

Mediana Vendas 457 403 49 

Mediana Distratos 127 116 14 

Moda Vendas 377 308 0 

Moda Distratos 83 0 0 

Amplitude Vendas 1109 939 424 

Amplitude Distratos 353 331 48 

Fonte: Autoria Própria. 

 

Com a obtenção desses parâmetros pode-se observar que, em todos os cenários, tanto para 

vendas como para distratos, as amplitudes são altas, ou seja, os valores de mínimos e máximos 

são razoavelmente distantes. É interessante se observar também que todos os parâmetros de 

vendas são numericamente superiores aos de distratos para todas as análises durante os anos 

estudados; isso significa que, de modo geral, as vendas superaram os distratos e houve um saldo 

positivo em termos comerciais para as empresas. É válido ressaltar também que, para a base de 

dados trabalhada, Goiânia é a responsável pela maior influência nos dados totais, de modo que 

os valores da situação A são bem parecidos e seguem tendência similar aos valores da situação 

B, ao passo que os da situação C tendem a influenciar o panorama geral em menor grau. 

Isso provavelmente se deve ao fato de os dados repassados pela Ademi serem referentes, em 

maior quantidade, à Goiânia; o que denota menos participação e/ou repasse de valores das 

empresas credenciadas na cidade de Aparecida de Goiânia. Com o tempo, porém, espera-se que 

as contribuições da cidade de Aparecida sejam mais expressivas e influenciem em maior grau 

a situação A, visto que é uma região em expansão e que vem atraindo olhares e atenção ao 

longo dos anos, o que já é uma tendência vista nos dados mais recentes fornecidos. 

 

4.2 Resultados da implementação e tratamento de dados no RStudio 

4.2.1 Vendas 

O passo subsequente consiste em implementar as planilhas obtidas anteriormente no software 

RStudio e, a partir daí, conseguir informações de interesse acerca do mercado imobiliário nos 



recortes temáticos estudados. Como a intenção é usar o software como um complemento ao 

Excel®, concentrar-se-á em parâmetros não obtiveis a partir da planilha eletrônica comum. 

Para se entender o comportamento dos dados ao longo do tempo, uma série de gráficos foi 

elaborada com o auxílio do RStudio com esta finalidade. 

Nos gráficos da Figura 3 é possível perceber que não há uma tendência explícita para o 

comportamento do mercado, existem altos e baixos, mas eles não são previsíveis. Consegue-se 

inferir, também, que para todos os três cenários em estudo, o começo do ano de 2018, meados 

do ano de 2015 e primeiros bimestres de 2019 foram os períodos com maior quantidade de 

vendas, ao passo que meados de 2016 foi o período mais crítico, com menos unidades vendidas. 

É possível perceber também que o comportamento da situação A é bem parecido com o da 

situação B, reiterando a observação feita anteriormente. 

Com a obtenção dos gráficos do tipo boxplot, é possível observar-se onde se situam a maior 

parte dos dados e como estão distribuídos (faixa cinza) e como se localizam em relação à média 

(faixa preta); há também o intervalo de confiança para todos os meses do período estudado, que 

compreende a faixa pontilhada. A maioria dos dados deve se situar nesses locais, mas pode 

haver alguns valores pontuais e discrepantes chamados de outliers, que são representados por 

pontos em alguns meses, fora da margem de confiança. Apesar de os outliers estarem mais 

distantes da média que os demais valores, são bastante pontuais e causam pouca interferência 

na análise holística, não sendo necessário, portanto, excluí-los. Na Figura 4 observa-se a 

existência de poucos outliers e pouca oscilação dos valores de média de um mês para outro, por 

outro lado, as faixas cinza e as pontilhadas variam de uma forma mais substancial durante o 

período de análise. As maiores quantidades de venda aconteceram, via de regra, em fevereiro 

enquanto as menores aconteceram em julho. Os boxplots são importantes para saber-se a 

distribuição dos dados, a amplitude deles, a existência de outliers e como as médias mensais se 

situam umas em relação às outras. 

A partir da análise dos gráficos da Figura 5 é possível perceber que o melhor ano em termos de 

vendas acumuladas foi 2018, para todas as situações analisadas. O ano de 2016 foi o pior em 

termos gerais e especialmente crítico para a cidade de Goiânia; para Aparecida de Goiânia, 

apesar de não ser o pior da análise, foi onde ocorreu o único decréscimo do gráfico para esta 

cidade. Vale ressaltar também que, apesar de o ano de 2013 ter apresentado um dos maiores 

montantes de vendas para Goiânia no intervalo temporal analisado, para Aparecida de Goiânia, 

por outro lado, foi o mais crítico, com número de vendas muito baixo. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Figura 3 - Gráficos temporais de vendas mensais 

Fonte: Autoria própria. 



Figura 4 – Boxplots de valores sazonais para vendas mensais 

 

Fonte: Autoria própria. 

 



Figura 5 – Gráficos temporais de vendas agregadas por ano  

Fonte: Autoria própria. 

 

 



Enquanto isso, na Figura 6, aplicando a diferença de vendas a cada mês é possível observar-se 

que o mercado oscila muito em termos de vendas e que não há uma tendência de comportamento 

previsível. A variação compreende a relação de vendas entre o mês em estudo e o 

imediatamente anterior. Há sempre períodos de picos intercalados com depressões nas curvas, 

cuja duração e inclinação são variáveis. Além disso, os resultados dos gráficos apresentam que 

o comportamento da série se mantém horizontal, com flutuações sazonais. Esse resultado é 

muito importante porque como não foram identificadas tendências nesta análise da diferença 

mensal pode se identificar que as series históricas apresentam um comportamento estacionário. 

Para o período em estudo, os maiores picos ocorreram em 2015 e 2018, ao passo que as maiores 

depressões ocorreram em 2015, 2016 e 2019. Isso pode ser explicado pelo auge da crise 

econômica em 2015, quando o PIB nacional apresentou o pior resultado em 25 anos e pelas 

expectativas de recuperação econômica em 2018, quando, em decorrência do crescimento 

econômico obtido em 2017, acreditou-se que a economia voltaria a crescer em ritmo mais 

acelerado. Porém, com os resultados estacionários nos anos seguintes, isso provavelmente 

impactou negativamente as vendas de imóveis. 

Em termos de vendas sazonais, como pode ser visto na Figura 7, há uma significativa oscilação 

no mercado para todos os panoramas analisados, durante todos os anos e meses em estudo. Não 

existe um padrão de comportamento definido e previsível ao se analisar as curvas e, para se 

encontrar uma possível tendência, deve-se fazer algum tipo de regressão matemática bem 

fundamentada que seja capaz de prever, com margens de segurança, a forma como as vendas 

futuras se darão. Algo análogo pode ser inferido também a partir da Figura 8, que também não 

apresenta recorrências previsíveis apenas pelas curvas apresentadas, reiterando a necessidade 

de um modelo programado para tal. Na Figura 8 tem-se os valores absolutos do parâmetro 

analisado ao passo que na Figura 7 tem-se a variação desses valores, ou seja, a relação entre os 

dados do mês em estudo e os do mês imediatamente anterior. 

Nos Gráficos da Figura 9, é possível perceber as mudanças nas vendas mensais durante o 

período em análise. Os dados fornecidos ao programa criam curvas diferentes para cada mês, 

independentes entre si e com comportamentos singulares. A reta em azul, paralela ao eixo das 

abscissas, corresponde à média de oscilação de vendas do mês em que se encontra; quanto mais 

próximo do zero, menor a variação do número de vendas e mais consistente é a quantidade de 

unidades vendidas, ou seja, mais seguro para investir. Para todos os cenários, o mês mais 

variável é fevereiro, e, via de regra, a menor oscilação acontece durante o segundo semestre do 

ano, quando as médias das subséries mensais estão mais próximas de zero. Nas situações A e 

B é possível perceber que há uma maior tendência de flutuação anual quando comparadas à 

situação C, cuja variância ao longo do ano é bem menor e, portanto, melhor delineada. 

 

 

 

 

 

 



Figura 6 – Gráficos temporais: Mudanças nas vendas mensais  

Fonte: Autoria própria. 



Figura 7 – Gráficos sazonais: Variações nas vendas mensais 

Fonte: Autoria própria. 



Figura 8 – Gráficos sazonais: Vendas mensais  

Fonte: Autoria própria. 



Figura 9 – Gráficos sazonais por subséries mensais: Mudanças nas vendas por mês 

Fonte: Autoria própria. 



4.2.2 Distratos 

Em termos de distratos, foram feitas as mesmas análises que as realizadas para as vendas, o que 

retornou os mesmos tipos de gráficos. Os cenários permaneceram os mesmos: Goiânia, 

Aparecida de Goiânia e ambas as cidades; o que mudou foi apenas a variável estudada e, 

consequentemente, os valores implementados no software para a geração dos gráficos. Os 

resultados desta nova etapa estão apresentados a seguir conjuntamente com suas interpretações. 

Na Figura 10, pode-se observar que não há um padrão definido para o comportamento dos 

distratos, que eles oscilam ao longo do tempo e que possuem picos e vales ao longo do horizonte 

temporal em estudo para todos os cenários. Em termos gerais, pode-se ver que os valores de 

Goiânia tendenciam os do panorama geral, o que pode ser explicado pelo fato de a capital ter 

os maiores valores absolutos para a variável em questão, sendo, portanto, mais expressiva neste 

quesito. É possível perceber-se que os anos de 2015 e 2018 foram os mais proeminentes em 

termos de distratos acumulados; ao passo que o ano de 2017 foi o que teve menor quantidade 

de distratos para as situações A e B, enquanto que para a C isto se deu em 2013. 

Na Figura 11 pode-se observar como se dá a distribuição dos distratos ao longo dos meses por 

meio dos gráficos boxplot. Neles pode-se observar que a ocorrência de outliers se deu apenas 

nas situações A e B, em poucos meses. Nota-se ainda que para estas situações, o mês de maio 

foi qunado ocorreu menor média de distratos, ao passo que julho foi onde houve a maior média. 

Na situação C, entretanto, a menor média se deu em fevereiro e a maior ocorreu em junho. A 

distribuição de médias não segue um padrão, bem como as faixas cinza e as pontilhadas. 

A partir da análise da Figura 12 pode-se perceber que Goiânia é a cidade que mais influencia o 

comportamento do panorama geral, visto que os gráficos das situações A e B são muito 

parecidos; isso se deve ao fato de os valores de distratos referentes a Goiânia serem maiores 

que os de Aparecida de Goiânia, tendo mais relevância para o todo, portanto. Nas situações A 

e B visualiza-se que houve um crescimento nos distratos agregados entre 2013 e 2015 e que 

estes começaram a cair entre 2015 e 2017, quando atingiram seu menor valor; entre 2017 e 

2018 houve um aumento acentuado e substancial dos distratos agregados. Na situação C, por 

outro lado, houve um crescimento no número de distratos entre 2013 e 2015 ao passo que 

ocorreu queda desses valores de 2015 a 2018. 

Na Figura 13, pode-se perceber que o mercado oscila ao longo do tempo, apresentando muitos 

valores altos sucedidos de valores baixos; há em alguns momentos relativa estabilidade, mas 

isso ocorre em momentos de exceção. Da mesma forma que aconteceu com a venda dos 

apartamentos, a diferencia dos distratos a cada mês apresenta um comportamento horizontal 

com flutuações, mas que não apresentam tendências o que identifica que a serie histórica se 

comporta de forma estacionaria.  Apenas pela observação dos gráficos não é possível prever 

um comportamento bem definido, visto que não há um padrão de recorrência delineado; 

entretanto por meio de algum método matemático de regressão haja a possibilidade de prever 

estes comportamentos para datas futuras com relativa margem de segurança. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Figura 10 – Gráficos temporais de distratos mensais 

Fonte: Autoria própria. 

 



Figura 11 – Boxplot de valores sazonais para distratos mensais  

 

Fonte: Autoria própria. 

 



Figura 12 – Gráficos temporais: Distratos agregados por ano 

Fonte: Autoria própria. 

 

 



Figura 13 – Gráficos temporais: Mudanças de distratos mensais  

Fonte: Autoria própria 

 



A partir da Figura 14 é possível ver o comportamento de mudança nos distratos mensais para 

cada cenário estudado. Apesar de haver anos onde ocorreu estabilidade durante vários meses 

sucessivos (2016 para situações A e B e 2013 para situação C), isto é uma exceção, pois na 

maioria do tempo, as mudanças ocorreram e de formas completamente imprevisíveis e com 

oscilações proeminentes. Pode-se constatar vários picos para variações positivas e negativas, 

demonstrando a volatilidade do setor ao longo do período em análise. Algo parecido ocorre na 

Figura 15, no entanto aí são considerados os valores de venda absolutos e não suas variações 

como no caso anterior; o padrão de uma tendência não observável a priori puramente pela 

análise gráfica. 

Na Figura 16 pode-se observar que a flutuação dos distratos a nível mensal possui uma 

amplitude menor em Aparecida de Goiânia, enquanto em Goiânia e no panorama geral a 

oscilação é maior. Apesar de a quantidade de dados ser menor para a situação C, tal situação 

denota que investimentos nesta região, sobretudo no período de expansão do setor, tendem a 

ser mais consistentes, visto que há historicamente um comportamento de não-devolução das 

unidades. Pela análise dos gráficos de subséries mensais, nota-se que janeiro, março, abril, 

junho, julho e agosto são os meses em que houve maior amplitude de distratos mensais, ao 

passo que os demais meses possuem amplitudes menores, chegando a tender a zero em 

determinados momentos. Isto significa que os meses de janeiro, março, abril, junho, julho e 

agosto são os mais instáveis para este quesito, logo mais arriscados em termos de oscilação de 

distratos. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Figura 14 – Gráficos sazonais: Variações nos distratos mensais 

Fonte: Autoria própria. 

 



Figura 15 – Gráficos sazonais: Distratos mensais  

Fonte: Autoria própria. 

 



Figura 16 – Gráficos sazonais por subséries mensais: Mudanças nos distratos 

Fonte: Autoria própria. 

 



4.3 Modelo autorregressivo integrado de média móvel 

De posse dos dados encontrados nas seções anteriores, o próximo passo consiste da elaboração 

de um modelo capaz de prever, com uma determinada margem de segurança, o comportamento 

do mercado em termos de vendas para datas futuras, com base nos dados fornecidos, que são 

os tabulados na planilha eletrônica e passados para o software RStudio.  

Para a finalidade almejada, existem vários modelos matemáticos capazes de estimar, com maior 

ou menor precisão, o possível comportamento futuro de uma base de dados temporal. No caso 

deste trabalho, escolheu-se o Método ARIMA, que é o que melhor se adequa ao tipo da situação 

em estudo, devido ao tipo dos dados utilizados que apresentaram um comportamento 

estacionário com flutuações sazonais. 

O próprio RStudio possui ferramentas estatísticas suficientes para criação de modelos 

autorregressivos em suas bibliotecas de programação, sendo o ARIMA um deles. Assim sendo, 

fez-se uso dos dados implementados e do software supracitado para esta parte do estudo. É 

válido ressaltar que os três cenários anteriores foram mantidos para efeito de projeções. 

Na Figura 19 é possível ver três gráficos para cada situação. O gráfico superior mostra as 

autocorrelações de dados ao longo do tempo; o gráfico inferior esquerdo mostra a qualidade 

dos ajustes e estimativas, onde as linhas azuis tracejadas são os critérios de segurança, ou seja, 

uma vez dentro dos limites dessas linhas, temos um modelo bem ajustado; o gráfico inferior 

direito mostra o tipo de distribuição de dados da amostra. Importante também destacar que os 

resultados das autocorrelações nos modelos ratificam a estacionaridade das series históricas que 

é o cenário esperado para poder aplicar posteriormente o modelo para realizar previsões de 

cenários futuros.   

É válido ressaltar também que há alguns fatores de ajuste inerentes ao método ARIMA obtidos 

através do software utilizado. Eles são importantes, uma vez que denotam a taxa de sucesso 

obtida pelo modelo produzido nesta etapa do estudo e, justamente por esta razão, o Rstudio 

retorna o modelo cujos indicadores obtidos sejam menores, pois quanto menores, mais 

acurados. Os referidos fatores são: Mean Absolute Error (MAE), Mean Absolute Percentage 

Error (MAPE), Root Mean Squared Error (RMSE) e Mean Squared Error (MSE). Os valores 

obtidos para o modelo encontrado em cada um dos parâmetros nesta etapa de pesquisa estão na 

Tabela 3. 

 

Tabela 3 – Fatores de ajuste do modelo autorregressivo integrado de média móvel 

Análises 
Mean Absolute 

Error (MAE) 

Mean Absolute 

Percentage Error 

(MAPE) 

Root Mean 

Squared Error 

(RMSE) 

Mean Squared 

Error (MSE) 

Goiânia e Aparecida 

de Goiânia 
120,0699 36,17945 164,0974 0,5852806 

Apenas Goiânia 112,4712 51,02666 152,4259 0,6315429 

Apenas Aparecida 

de Goiânia 
24,50347 Inf 51,52038 0,6566362 

Fonte: Autoria própria. 

Na Figura 17 pode-se observar mais uma vez que Goiânia exerce uma maior influência para o 

todo do que Aparecida de Goiânia. Conclui-se também que o método ARIMA é bem ajustado 

para todos os panoramas e pode ser utilizado de uma forma bem precisa para o estudo, visto 

que em todos os casos, as barras dos gráficos inferiores esquerdos da Figura estão dentro da 

linha pontilhada azul, ou seja, dentro da margem de confiança do estudo. Percebe-se também, 

pela análise dos gráficos inferiores direitos, uma distribuição parecida com a normal, em torno 

da média. 

Na Figura 18 há a projeção de vendas futuras. A linha mostra a tendência das vendas dentro 

dos períodos vindouros, as áreas azul escura e azul clara mostram a probabilidade de ocorrência 



de valores de vendas com uma confiança de 95% e 90%, respectivamente, ou seja, há 95% e 

90% de chance, nesta ordem, de as vendas futuras se situarem em algum ponto destas áreas. 

Assim sendo, cria-se uma estimativa de vendas com base numa tendência delineada pelos dados 

de anos anteriores e, consequentemente, possíveis valores futuros que podem ajudar 

investidores, construtores, incorporadores, compradores e demais interessados neste mercado a 

entender quais as tendências do setor da Construção Civil, o que ajudará a alocar melhor os 

recursos, entender as necessidades do mercado e a maximizar vantagens em suas negociações. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Figura 17 – ARIMA aplicado aos cenários em estudo 

Fonte: Autoria própria. 

 



Figura 18 – Previsões de vendas futuras segundo o método ARIMA 

Fonte: Autoria própria. 

 



Ao final da etapa de pesquisa, é possível perceber que os dados referentes a Goiânia são mais 

substanciais que os referentes a Aparecida de Goiânia, ou seja, eles acabam tendenciando o 

panorama geral para comportamentos mais parecidos com os da capital. Nota-se também a 

flutuação dos dados de forma que não é visível um padrão bem definido de comportamento, de 

modo que se justifica o uso de modelos matemáticos para projeções futuras, pois só dessa 

maneira consegue-se estimar de forma mais precisa um comportamento para datas posteriores. 

Vale também ressaltar a dificuldade no que diz respeito a criação do banco de dados unificado, 

uma vez que a quantidade de informações a serem transcritas era substancial e não havia uma 

padronização entre todos os arquivos, pois a partir do ano de 2018, mudou-se a forma como os 

dados são descritos no documento e, também, os tipos de dados coletados. Há ainda 

informações faltantes em todos os arquivos fornecidos, uma vez que existem lacunas em vários 

pontos referentes a diversas informações dos empreendimentos. É válido ressaltar também 

eventuais erros de digitação nos documentos; obviamente tais erros foram mitigados através da 

implementação e tratamentos estatísticos dados ao trabalho, mas é um ponto que requer atenção. 

Apesar de o método ARIMA se encaixar bem nos dados do trabalho e fornecer uma projeção 

consistente, muito provavelmente ela não acontecerá nos moldes previstos por causa dos efeitos 

da pandemia do Coronavírus. O impacto causado por esta situação de saúde pública a nível 

mundial, sem precedentes será sentido em todos os setores da economia, inclusive na 

Construção Civil, só não se sabe ao certo a dimensão exata deste impacto. Como o mercado 

imobiliário lida com produtos de alto valor de compra e venda, ele é suscetível a grandes 

flutuações com estímulos pontuais, como pôde ser observado a partir dos gráficos da seção 4, 

fato que corrobora a premissa supracitada.  

Com os impactos da pandemia, estima-se que muitos desempregos tenham ocorrido, que a 

renda familiar tenha diminuído e que a economia como um todo tenha ficado estagnada ou 

decaído, a exceção dos setores de informática e tecnologia da informação. Isso significa que a 

maioria da população tenha diminuído seu poder de compra e, provavelmente, não vai investir 

em bens tão onerosos. 

Outros fatores como o PIB, PIB per capita e a taxa de desemprego também afetam os números 

de compra e venda de imóveis, assim sendo, em momentos onde o PIB e o PIB per capita são 

mais altos, há uma tendência de melhoras no segmento e o mesmo ocorre quando há redução 

na taxa de desemprego. Pode se inferir disso que as vendas de imóveis são melhores quando a 

economia como um todo está aquecida. 

Apesar de todos os intervenientes necessários para se considerar nesta análise, ela ainda é 

bastante conclusiva e explica vários pontos sobre o setor da Construção Civil, sendo uma 

ferramenta interessante para que todos os interessados e envolvidos no mercado possam se 

balizar a fim de conseguirem fazer investimentos de forma mais assertiva, sabendo quais são 

as reais necessidades e características do ramo imobiliário no momento que se deseja investir, 

diminuindo os riscos de perdas e maximizando as receitas associadas. 

5 CONCLUSÃO/CONSIDERAÇÕES FINAIS 

Com o presente trabalho foi possível entender como funciona o mercado de imóveis de Goiânia 

e Aparecida de Goiânia, estimar projeções futuras para o setor, além de mecanismos e 

tendências do segmento. Algumas limitações foram encontradas quanto a ausência de dados 

para alguns períodos de análise, assim também, foram feitos os tratamentos desses dados 

faltantes como de dados atípicos (outliers) que vem como problemas na coleta de dados 

realizadas pela ADEMI-GO. 

Verificou-se que o mercado imobiliário possui grande sensibilidade e especula-se que isso de 

certa forma se relacione ao crescimento ou retração PIB nacional, com os resultados do ano 

anterior podendo impactar diretamente no montante de vendas e distratos de imóveis no ano 

seguinte. 



Os objetivos do trabalho foram atendidos a partir da obtenção de resultados e suas análises, 

uma vez que foi possível determinar o comportamento do mercado em vários momentos, cujo 

panorama econômico é distinto. Isso é interessante, pois pode auxiliar na escolha das épocas de 

lançamento de novos empreendimentos a partir do modelo autorregressivo e das análises 

prévias, permitindo assim que as empresas do setor entendam as demandas de mercado para 

possibilitar aos empresários do setor um investimento mais assertivo.  

As séries históricas analisadas não apresentaram tendências muito grandes durante os períodos 

analisados. E aplicando a diferença mensal foi possível observar que o comportamento do 

mercado imobiliário em Goiânia é estacionário com flutuações sazonais. Isso, permitiu que os 

dados possam ser aplicados sem a necessidade de realizar tratamentos para tornar as series 

estacionarias antes de realizar a aplicação do modelo.  

Foi possível criar um modelo autorregressivo capaz de estimar o comportamento do mercado 

com base em análises prévias. Foi possível, também, perceber uma distribuição normal dos 

dados implementados para todos os cenários e que as projeções futuras denotam um 

desempenho mediano para datas vindouras; isso significa dizer que não haverá nenhum 

crescimento muito forte, tampouco uma recessão sem precedentes. Haverá sim alguns 

momentos de aumento de vendas (picos no gráfico) e outros de diminuição (depressões no 

gráfico), porém serão pontuais. 

Futuras pesquisas podem envolver a aplicação de um modelo de quebra estrutural no modelo 

ARIMA estimado para pesquisar qual o grau de impacto e significância estatística que a crise 

econômica teve no comportamento do mercado imobiliário de Goiânia. 

O presente estudo apresenta grandes contribuições técnicas e científicas, pois a partir dele 

podem se derivar outros trabalhos com vieses parecidos ou com enfoques diferentes para o 

mesmo tema; o banco de dados criado para este estudo também pode ser aproveitado em outras 

análises. A partir do que foi feito, trabalhos futuros podem se inspirar e fazer análises parecidas 

para períodos futuros, quando tais dados forem coletados pela ADEMI. Dessa maneira, o 

mercado imobiliário goianiense pode ser bem mais compreendido e delimitado, fazendo com 

que empresários e consumidores se beneficiem, uma vez que os empreendimentos lançados 

poderão entender e atender às demandas de mercado mais proeminentes e seus períodos 

correspondentes. 
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