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RESUMO

Decisdes organizacionais tém sido guiadas por analises de dados, que ganham mais
relevancia a cada dia. O interesse no Big Data cresce a medida que as empresas que
o utilizam apresentam resultados expressivos. Nesse contexto, torna-se vital aproveitar
as oportunidades advindas da analise de dados. Alguns dos beneficios para o setor
imobiliario é a capacidade de identificar tendéncias e padrdes de compra e venda de
iméveis que auxiliaram no desenvolvimento de estratégias de venda mais efetivas. Para
isso, 0 objetivo deste trabalho foi analisar quais fatores influenciam os precos e os
volumes de vendas de imdveis e como se pode obter uma equacao que modele o
funcionamento desses fenbmenos. A abordagem adotada para realizar a modelagem
proposta neste trabalho foi baseada na analise de regresséo linear multipla. Como
principais resultados, constatou-se que os modelos gerados para previsdes de precos
de vendas apresentaram dispersfes em relagédo aos valores reais de mercado variando
de 2% a 11%. J& os modelos destinados as previsdes de volumes de vendas
apresentaram ajustes perfeitos em relagdo ao comportamento do mercado. Como
conclusdes, verificou-se que a utilizacdo do Big Data no mercado imobiliario diminui os
riscos no processo de tomada de decisdo para as incorporadoras em relacdo ao
lancamento de novos empreendimentos.

Palavras chave: Big Data, Mercado Imobiliario, Analise de Regresséao Linear Mdltipla.
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ABSTRACT

Organizational decisions have been guided by data analyzes, which gain more relevance
each day. Interest in Big Data grows as the companies applying Big Data deliver
significant results. In this context, it is vital to take advantage of the opportunities arising
from data analysis. Some of the benefits to the real estate industry are the ability to
identify trends and patterns of buying and selling, this trends have helped develop more
effective selling strategies. For this, the objective of this work was to analyze which
factors influence the prices and volumes of real estate sales and how to obtain an
equation that models the functioning of these phenomena. The approach adopted to
carry out the modeling proposed in this work was based on the analysis of multiple linear
regression. As main results, it was found that the models generated for sales price
forecasts presented dispersions in relation to real market values varying from 2% to 11%.
The models for sales volume forecasts presented perfect adjustments in relation to
market behavior. As conclusions, it was found that the use of Big Data in the real estate
market reduces the risks in the decision-making process for the developers in relation to
the launch of new ventures.

Keywords: Big Data, Real Estate, Multiple Linear Regression Analysis.
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1 INTRODUCAO

O termo Big Data ainda ndo possui uma definicado especifica, possuindo
diferentes definicbes para o termo. Dutcher (2014) reuniu mais de 40 definicbes feitas
por especialistas que descrevem o Big Data com base em suas experiéncias
profissionais. Algumas dessas definicbes apontam que o Big Data ndo é sobre a
guantidade de dados que se analisa, mas sobre 0 que se consegue fazer com os dados
gue se tem, sobre o conhecimento necessario para analisa-los, utilizando metodologias
consolidadas para analisar e extrair informacdes valiosas dos dados. Nesse sentido, Big

Data é o resultado da analise detalhada e visualizagdo de um conjunto de dados.

O termo tem sido utilizado para descrever bancos de dados, estruturados ou néo,
com a finalidade de analisar tendéncias e prever padrbes. Fallik (2014) afirma que isso
nao é algo novo, a novidade é a facilidade para analisar tendéncias e prever padroes
por meio da utilizacdo de softwares acessiveis. O autor assegura que as técnicas de
analise de dados ndo mudaram. Para ele, ainda se coleta, armazena, organiza, agrega,
classifica, filtra, modela, analisa e visualiza os dados. Esses processos realizados nas
analises de dados tradicionais séo utilizados por diversos autores que utilizam o Big
Data (MANYIKA et al., 2011; CHEN & ZHANG, 2014; WATSON, 2014; DUAN & XIONG,
2015; FOSSO WAMBA et al., 2015; ANSHARI & ALAS, 2015; EMANI et al., 2015; CHEN
et al., 2016; MULLER & JENSEN, 2017). Além de softwares mais poderosos que
facilitam as analises de dados, novas habilidades técnicas estdo sendo desenvolvidas
e integradas as tradicionais estruturas e programas existentes (MANYIKA et al., 2011;

CHEN & ZHANG, 2014; FOSSO WAMBA et al., 2015; YOO, 2015).

Davenport & Dyché (2013) pesquisaram a utilizacdo do Big Data nas empresas
e afirmam que nenhuma das organizacdes que eles entrevistaram substituiu o0s
tradicionais sistemas por novos, provenientes do Big Data. Entretanto, algumas

organizacdes estdo integrando novas habilidades as estruturas ja existentes, enquanto
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que outras empresas afirmaram nao terem feito nenhuma alteragéo, pois ja praticavam
a analise de dados ha muitos anos, por meio dos tradicionais meios de andlise de dados.
Isso ocorre porque, segundo Manyika et al. (2011), as técnicas utilizadas pelo Big Data
para analisar dados séo extraidas de varias areas ja conhecidas pela estatistica, ciéncia
da computacdo e matematica. Conclui-se que os tradicionais meios de anélise de dados
também podem ser considerados como Big Data, ja que a diferenca esta nos softwares

e, em alguns casos, nas novas habilidades agregadas a eles.

Nesse contexto, torna-se imprescindivel atentar-se as caracteristicas dos dados,
que sdo comumente conhecidas como V’s do Big Data, como validade, veracidade e
valor dos dados, dentre outros. Analisar dados que ndo possuem essas caracteristicas
nao resultara em valor algum para o negécio estudado. Em meio a tantas informacoes,
€ necessario filtrar o que realmente é relevante e que possui valor para o negocio, apos

a coleta e armazenamento dos dados.

O interesse no tema Big Data cresce a cada dia, atraindo pessoas e
organizacdes em decorréncia de seu potencial de aplicabilidade e resultados. O
interesse pelo assunto aumenta a medida em que se observa o sucesso de
organizacdes como a Google e a Amazon, por exemplo. A atencdo intensifica ao notar
gue empresas como a IBM (International Business Machines) e HP (Hewlett-Packard)
tém realizado grandes investimentos na area, sinalizando uma forte tendéncia de

mercado. Essencialmente, o motivo para tanto investimento é explicado pelos

resultados expressivos alcancados (BARTON & COURT, 2012).

O Big Data tem autonomia para mudar desde a forma como empresas fazem
negocios até os préprios modelos de negécios. McAfee & Brynjolfsson (2012)
mostraram que a taxa de produtividade e lucratividade decorrente do uso do Big Data é
5% a 6% maior nas empresas que realizam andlise de dados, pois aumenta o
desempenho da empresa de maneira geral e, consequentemente, incrementa seus

lucros.
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Aproveitar as oportunidades advindas da aplicacdo do Big Data tem se tornado
necessario para as empresas se manterem no mercado. A competitividade requer essa
iniciativa. A aplicacdo € versatil, podendo ser adotada em diferentes setores.
Organizagdes do setor da construcao civil podem se beneficiar com a aplicacéo do Big
Data. Em particular, as organizacdes do setor imobiliario que exploram os potenciais do
Big Data podem resolver seus problemas com base em andlises precisas,
aperfeicoando seus investimentos, criando melhores estratégias de marketing e

apresentando bom desempenho econémico.

A era do Big Data possibilita desenvolvimento sem precedente para
organizagdes do setor imobiliario. Se anteriormente dados vagos e/ou imprecisos
constituiam um problema e as decisGes gerenciais eram realizadas subjetivamente pelo
tomador de decisdes, atualmente o desafio é filtrar as informacBes disponiveis e
trabalhar apenas com as que séo relevantes, afim de tomar decisbes precisas, com
base nos dados disponiveis. Com a finalidade de atingir tal objetivo, torna-se necessario
realizar analises minuciosas dos dados, com o intuito de filtrar aqueles que sdo validos

no contexto da construcéo e, se necessario, tratar esses dados (ZHOU et al., 2015).

Casas inteligentes e edificios sustentaveis sdo exemplos de empreendimentos
inovadores que surgiram a partir da analise de dados. Além disso, modelos ja foram
criados para mensurar a bolha imobiliaria, identificar novas oportunidades no setor da
construcdo, adquirir terrenos com precos mais baixos durante o periodo de alta nos
precos e realizar previsdes de precos de vendas de iméveis. Conclui-se que o Big Data
se mostra como uma solugéo satisfatdria para solucionar diversos problemas no setor

da construcao.
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1.1 PROBLEMATICA DE PESQUISA

Identificar quais fatores exercem influéncia no preco de venda e na
comercializacdo de imoveis € um meio de compreender melhor o comportamento do
mercado, afim de saber quais sdo os melhores empreendimentos a serem lancados,
guais caracteristicas dos iméveis sao determinantes para o cliente, no momento da
compra, qual faixa de preco deve ser adotada, qual serd o retorno e a qual sera a
rentabilidade deles, dentre outros aspectos. Os dados necessarios para responder
essas perguntas normalmente estdo acessiveis as empresas que atuam no setor, mas
requerem analises. Dados sobre empreendimentos, tipologias dos imoveis e
movimentacao do mercado encontram-se disponiveis, normalmente em organizacdes
gue representam empresas atuando no setor imobiliario. Tais organizacdes contam com
bancos de dados que possibilitam organizar esses dados para que 0s gestores possam

analisa-los e tomar decisdes gerenciais mais adequadas.

Com tantos concorrentes, muitos empreendimentos sdo lancados ao mesmo
tempo. Identificar o que influencia o preco de venda e a venda torna-se fundamental

para a compreensao do setor imobiliario e para a criacdo de estratégias de vendas.

Diante desse cenario complexo é necessario identificar caracteristicas
essenciais dos imoveis a serem comercializados, como a quantidade de quartos por
apartamento que representa maior demanda de mercado e a quantidade de unidades
de garagem por apartamento que € mais requerida, dentre outras. Esses dados séo
facilmente extraidos dos bancos de dados das organiza¢cbes que atuam no setor
imobiliario.

Nesse contexto, a analise do que exerce influéncia no setor da construgéo é
fundamental para a tomada de decisfes. Nesse contexto, diversas pesquisas foram
realizadas sobre previsdes de vendas, pre¢os de vendas e identificagédo de fatores que

exercem influéncia no preco médio de imodveis, levando em consideracdo fatores
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internos e externos as organizagdes do setor da construgdo (JUN et al., 2014; WU &

BRYNJOLFSSON, 2009; SON et al., 2014).

Diante do cenario apresentado anteriormente, surge a seguinte questao geral
desta pesquisa: como utilizar o Big Data afim de compreender o mercado imobiliario de
uma regido, identificando os fatores que exercem influéncia no preco de vendas e nas
vendas do setor e que possam ser utilizados para prever o preco de venda e as vendas.
Como questdes especificas emergem: quais variaveis influenciam e sdo capazes de
prever o preco de venda? Quais variaveis influenciam e sdo capazes de prever as

vendas?

1.2 JUSTIFICATIVA DO TRABALHO

A compreensédo do comportamento do mercado imobiliario sempre foi relevante,
devido a sua importancia na economia. As possibilidades de analises e a garantia de
resultados relevantes para o setor representam pontos positivos a se destacar. Ji et al.
(2014) e Zhou et al. (2015) destacam o qudo promissor € a utilizacdo do Big Data no

setor da construcao.

Tendo em vista a necessidade de compreender o mercado imobiliario, torna-se
necessario identificar quais fatores influenciam o preco de venda de imdveis e as
vendas. Conhecendo essas informacdes, as incorporadoras serdo capazes de se
precaver diante de cenarios desfavoraveis e criar estratégias de vendas apropriadas.

Isso se torna possivel aplicando o Big Data ho mercado imobiliario.

A analise de regresséo multipla é uma das varias técnicas estatisticas existentes
capazes de analisar grandes volumes de dados. Ela analisa a relacdo entre varias
variaveis explicativas e uma Unica variavel dependente. E bastante flexivel, podendo ser

utilizada em diferentes problemas de pesquisa. Son et al. (2014), Liu et al. (2017) e
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Gonzéalez-Arias et al. (2017) utilizaram a andlise de regressdo multipla afim de

compreender melhor os aspectos do mercado imobiliério.

1.3 OBJETIVO DA PESQUISA

Os objetivos foram formulados afim de responder as questfes de pesquisa.

Esses sé@o apresentados a seguir.
1.3.1 Objetivo geral

Compreender os fatores que exercem influéncia sobre o mercado imobiliario do

subsetor de edificac6es nos municipios de Goiania e Aparecida de Goiania, Goias.
1.3.2 Objetivos especificos

a) Identificar quais variaveis influenciam o preco de venda de apartamentos e

sdo capazes de prever seus precos de vendas;

b) Identificar quais variaveis influenciam as vendas e sdo capazes de prever suas

vendas.

1.4 SINTESE DO METODO DE PESQUISA

Afim de atingir os objetivos da pesquisa, a primeira etapa da investigacdo foi a
coleta de artigos cientificos para garantir a sustentagéo tedrica do trabalho. A etapa
seguinte foi o aceso ao banco de dados da ADEMI - GO (Associagdo das Empresas do
Mercado Imobiliario de Goias). A terceira etapa foi a escolha do método de andlise. Para
tanto, realizou-se a integragdo do processo de constru¢cdo do modelo de anélise de
regressao multipla proposto por Hair et al. (2010) com o método de analise de dados

sugerido por Labrinidis & Jagadish (2012). Essa etapa é explicada com detalhes no
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capitulo 3, de metodologia de pesquisa. A analise dos dados €é apresentada no capitulo

4.

1.5 ESTRUTURA DO TRABALHO

Apoés a introducao a pesquisa esta apresentada em trés capitulos. Na sequéncia,
no capitulo 1 apresenta a revisao da literatura, abordando os temas relativos a pesquisa.
No capitulo 2 é apresentada a metodologia de pesquisa adotada. No capitulo 3 sao
apresentados os resultados da pesquisa. Ao final deste trabalho sdo indicadas as

conclusdes da pesquisa.
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2 REVISAO DA LITERATURA

2.1 Big Data

Dentre os varios conceitos sobre o que € Big Data pode-se afirmar que € um
conjunto de dados que podem ser capturados, armazenados, agregados e analisados
para serem facilmente comunicados e que € aplicavel em todos os setores da economia

(MANYIKA et al., 2011).

O conceito apresentado por Manyika et al. (2011) é bastante completo, por
apresentar as etapas necessarias para analisar os dados e se assemelha ao processo
de analise do Big Data desenvolvido por Labrinidis & Jagadish (2012), apresentado na

Figura 1, no capitulo de Metodologia.

Ja os conceitos apresentados por especialistas da area, com base em suas
experiéncias profissionais com o Big Data, indicam uma ideia semelhante, mas
focalizam sua atencdo em diferentes etapas do processo. Rohan Deuskar concentra
sua atencdo na coleta, armazenamento e posterior analise, afirmando que Big Data é
uma abordagem que coleta dados agora, para que eles facam sentido mais tarde, ou
seja, com o baixo custo de armazenamento, pode-se coletar dados e armazena-los sem
algum objetivo especifico em mente para depois decidir o que se deseja analisar. Amy
Escobar, volta sua atencado para os resultados da analise, defendendo que Big Data é
a andlise de dados que ajuda na melhor compreensdo da relacdo entre diferentes
fatores e na descoberta de padrdes previamente ndo detectados. Mike Cavaretta
concentra-se na visualizagéo, ou seja, no modo facil de comunicar os resultados, pois
afirma que vé o Big Data como uma maneira facil de entender os dados por meio de
grafico e outras formas visuais que facilitam a compreenséao dos dados a todos setores

(DUTCHER, 2014).

Akter et al. (2016) afirmam que a analise de dados auxilia na tomada de decisdes

de maneira precisa. Para Chen et al. (2012), a relevancia do Big Data como avango
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tecnolégico tem chamado a atencdo tanto da comunidade académica quanto
profissional. Esse fendbmeno € explicado pelo alto potencial de aplicabilidade em
diversas areas do conhecimento e pela qualidade dos resultados obtidos (GUNTHER et

al., 2017; SHENG et al., 2017; SMEDA, 2017; YAQOOB et al., 2016).

Para obter bons resultados com a aplicacdo do Big Data é necessario entender
a natureza dos dados que serdo analisados. Encontra-se na literatura os V’s do Big
Data, que sao caracteristicas, atributos que tem por finalidade caracterizar e
dimensionar o banco de dados a ser trabalhado. Esses atributos ajudam a compreender
a natureza dos dados e observa-los no momento do processamento destes, sendo um
requisito para se obter resultados precisos. Inicialmente os V’'s do Big Data eram
volume, velocidade e variedade (LANEY, 2001). O volume esta relacionado a
guantidade de dados gerados e armazenados. Esses dados sdo gerados em alta
velocidade e s&o altamente variados, assim como suas fontes (MCAFEE &

BRYNJOLFSSON, 2012; HUANG et al., 2015 ; HILBERT, 2016).

Com a grande quantidade de estudos e aplica¢Bes, notou-se que trés V’s eram
insuficientes e outros foram inseridos no decorrer dos anos, a medida que novos
estudos e aplicacbes foram realizadas. Caracteristicas como veracidade, valor, validade
e verificacdo, dentre outras, sdo agora consideradas no processo de andlise dos dados,
visando a precisdo da analise e dos resultados. A veracidade esta relacionada a
confiabilidade dos dados (se os dados nao forem verdadeiros ndo gerardo valor para 0s
negoécios). Em algumas situagdes deve-se considerar o tratamento dos dados com
ferramentas ou algoritmos para garantir a confiabilidade e, consequentemente, o valor
dos dados trabalhados (NELSON & OLOVSSON, 2016; LAKSHEN, et al., 2016; MIAH
et al., 2016). A validade esta relacionada ao tempo que os dados continuam a ser (teis,
no contexto que se deseja utiliza-los, ou seja, os dados podem nao apresentar
problemas de veracidade, mas podem nao ser validos no contexto em que estdo sendo

aplicados (MOORTHY et al., 2015; OUSSOUS et al., 2017).
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Encontram-se na literatura pelo menos 14 V’s diferentes, mas ndo ha um
consenso entre autores. Alguns consideram 3V’s, outros 7V’s, como Khan et al. (2014)
e Seddon & Currie, (2017), e outros enxergam 10 V’s, como Tsai et al. (2015); Jain, et
al. (2016) e Moorthy et al. (2015). Apesar de todos os V’s serem pertinentes, as
empresas que fazem uso do Big Data como recurso promissor de andlise de dados
visam sempre os beneficios provenientes da aplicacdo deste e consideram aquelas
caracteristicas que séo relevantes no contexto em que a empresa esta inserida e que
precisam ser observados, devido a particularidade dos dados e do negécio. Vale
ressaltar que a forma de aplicacdo do Big Data também depende do contexto e dos

objetivos da empresa.

Sendo a consideracao dessas caracteristicas (V’'s do Big Data) relativa ao
contexto e aos objetivos da empresa, Markus & Topi (2015) sugerem que o método de
analise dos dados também seja. Muitas técnicas e tecnologias estdo sendo adaptadas
e softwares desenvolvidos para melhor atender a necessidade de analise de dados, que
deve ser flexivel e multidisciplinar. Essas técnicas e tecnhologias sdo embasadas em
diversas areas do conhecimento, como estatistica, matematica aplicada, ciéncia da
computacdo e economia, e sdo desenvolvidas por académicos e por empresas

(MANYIKA, 2011; CHEN & ZHANG, 2014).

A funcionalidade dessas técnicas e tecnologias é baseada nos V’s do Big Data,
certifica Gunther et al. (2017). Algumas delas possuem particularidades e sao
especificas para determinados problemas, enquanto outras sdo mais genéricas. Apesar
de suas diferencas, essas técnicas e tecnologias objetivam extrair valor de grandes

volumes de dados (CHEN; ZHANG, 2014).

Muitas técnicas e tecnologias foram e estdo sendo desenvolvidas e aprimoradas
afim de extrair valor dos dados. Esse processo é realizado por meio da coleta,
tratamento, integracdo, andlise e visualizacdo dos dados (CHEN & ZHANG, 2014;

ELGENDY & ELRAGAL, 2014; FOSSO WAMBA et al., 2015; MO & LI, 2015).



28

O uso efetivo das técnicas e tecnologias do Big Data proporciona crescimento
das organizacbes. Empresas de diferentes segmentos como a Amazon, Netflix, Nike,
Walmart, Siemens, Intel, IBM e Microsoft, dentre outras, tem utilizado o Big Data afim
de alavancar seus negocios (BOLLIER & FIRESTONE, 2010; MCAFEE &
BRYNJOLFSSON, 2012; LYCETT, 2013; MOORTHY et al., 2015; REN et al., 2017,
GUNTHER etal., 2017; WANG & HAJLI, 2017; BARUH & POPESCU, 2017; RAGUSEO,

2018).

A lista de beneficios e oportunidades que podem ser obtidos aplicando o Big
Data € grande. Alguns exemplos sdo: reducdo de custos operacionais e de
comunicacdo; aumento do retorno de ativos financeiros; geracdo de vantagens
competitivas; auxilio no desenvolvimento de melhores produtos e servi¢os; melhora no
processo de producdo; melhora na segmentacdo da base de clientes; melhora no
relacionamento com os clientes; aperfeicoamento de modelos de negdcios;
fornecimento de insights para oportunidades de negdcios; analise precisa dos dados
gue refletem diretamente na tomada de decisdes; deteccdo de fraudes; indicacdo de
tendéncias de mercado; melhora no planejamento e na previsdo. Em contrapartida,
empresas que fazem uso dessas tecnologias podem enfrentar desafios como: néo
encontrar mao de obra qualificada e nao ter infraestrutura de Tl (Tecnologia da
Informacéo) adequada. Além disso, também correm o risco de fazerem altos
investimentos nessas tecnologias e ndo obterem os resultados esperados por
deficiéncia na mao de obra e infraestrutura (LOVE et al., 2005; RUSSOM, 2011; CHEN
et al., 2012; KHAN et al., 2014; EMANI et al., 2015; TSAI et al., 2015; JAIN et al., 2016;
LEE, 2017; MCLEOD et al., 2017; JI-FAN REN et al., 2017; SIDDIQA et al., 2017,

OUSSOUS et al., 2017; RAGUSEO, 2018).
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2.2 ANALISE DE DADOS

Entende-se por andlise de dados o processo de coleta, tratamento,
transformacéo, interpretacdo, visualizacdo e extracdo de informacdes que sirvam de
insights para as empresas (OZKOSE et al., 2015; ANSHARI & ALAS, 2015; DUAN &
XIONG, 2015; GUNASEKARAN et al., 2017; TIWARI et al., 2018; POUYANFAR et al.,

2018).

Existem diversas técnicas com diferentes finalidades e outras estdo sendo
desenvolvidas ou adaptadas afim de atender a demanda por técnicas de analises nos
mais diversos cendrios. Isso ocorre devido a quantidade de dados disponiveis.
Resultados precisos das analises impactam positivamente empresas de diferentes
segmentos (MANYIKA, 2011; FESTA et al., 2012; CHEN & ZHANG, 2014; KHAN et al.,
2014; WANG et al., 2016; BUMBLAUSKAS et al., 2017; WHITAKER, 2017; SIDDIQA et

al., 2017; OUSSOUS et al., 2017).

2.2.1 ANALISE DE REGRESSAO LINEAR MULTIPLA

Segundo Montgomery & Runger (2003), Kutner (2005), Hair et al. (2010) e
Walpole et al. (2011), a analise de regressao linear maltipla € uma técnica estatistica
gue utiliza variaveis independentes (x;) para explicar o comportamento de uma Unica
variavel dependente (y). Para esses autores, a analise de regressao € a ferramenta
analitica mais utilizada, por sua versatilidade, sendo constantemente adotada como

ferramenta de auxilio a tomada de decisoes.

A regressdo linear maltipla é representada pela equacéo (1):
Y = Bo + BaXs + BaXz +... + PuXk+ € (1)

onde: Y representa a variavel resposta;
X1, X2 € ... Xk representam as variaveis explicativas;

€ representa o erro experimental; e
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Bo, B1, B2 € .. Bxrepresentam os coeficientes da regresséo.

Os coeficientes da regressdo sao estimados pelo calculo dos minimos

guadrados, afim de minimizar a soma total dos quadrados dos residuos.

Um dos métodos mais utilizados para selecéo dos previsores € o stepwise, em
que se pode observar a contribuicdo de cada variavel no modelo. Esse método
seleciona a variavel independente de maior relevancia primeiro, ou seja, a variavel que
mais pode contribuir para 0 modelo é selecionada primeiro. Em seguida, a segunda
variavel mais relevante é selecionada e assim por diante. Apds a estimacdo dos
modelos o pesquisador avalia qual é o melhor modelo e, em seguida, verifica se este

atende as suposicoes.

Para saber se o modelo proposto explica bem a relacdo entre as variaveis
independentes e a variavel dependente é importante observar alguns indicadores da

analise de regressao.

Segundo Hair et al., (2010) o exame da significancia estatistica do modelo pode
ser realizado por meio dos valores do coeficiente de determinacéo (R2), coeficiente de
determinacdo ajustado (R2 ajustado) e da Razéo F. Apesar de ndo serem métodos de
validacdo do modelo eles determinam se o modelo é generalizavel a outras amostras

da populacao.

O Rz examina a significancia estatistica do modelo. Quanto mais proximo de 1,
maior é o poder de explicacéo da equacao de regressao e melhor a previsao da variavel
dependente. O R2 ajustado é interpretado da mesma maneira, porém se variaveis
independentes irrelevantes forem inseridas no modelo ou se a quantidade de

observacdes por variavel independente ndo atender ao requisito de 50 para 1 (no caso

da aplicacdo do método stepwise) o valor do R2 ajustado diminui.

A aplicacdo da regressdo linear multipla exige que algumas suposi¢oes

estatisticas sejam realizadas sobre as relagbes entre as varidveis dependente e
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independentes, sendo elas: multicolinearidade, linearidade, heteroscedasticidade,

independéncia e normalidade.

Segundo Montgomery & Runger (2003) e Hair et al. (2010), existe
multicolinearidade quando as variaveis independentes do modelo sdo correlacionadas
entre si. A situacdo ideal é a correlacdo entre as variaveis independentes e a
dependente. Uma medida frequentemente utilizada para identificar a multicolinearidade
€ a Tolerancia e o VIF (fator de inflagcdo de variancia), seu inverso. Essas medidas
informam o quanto uma variavel independente é explicada por outra variavel
independente. Para descartar a possibilidade de multicolinearidade o valor de tolerancia
deve ser acima de 0,10 e do VIF abaixo de 10, ja que o VIF € igual a um dividido pela

tolerancia.

A linearidade, a heterocedasticidade e a independéncia podem ser identificadas
por meio da andlise grafica dos residuos, onde o padréo deve parecer aleatério. Se por
meio da andlise grafica dos residuos for identificado um comportamento aleatério dos
residuos, significa que ndo ha nenhum padrdo nao-linear, heterocedastico nem

dependente. Sendo assim, 0 modelo é aprovado nessas trés suposicdes.

A normalidade pode ser verificada por meio da inspecao visual do grafico de
probabilidade normal, onde a reta residual deve se aproximar da reta diagonal, que

representa a distribuicdo normal, satisfazendo assim a suposicdo de normalidade.

2.3 CONSTRUCAO CIVIL E MERCADO IMOBILIARIO

O termo construgdo civil é utilizado para descrever a fabricagdo de casas,
edificios e outras infraestruturas que promovem o crescimento das cidades, e envolve
profissionais como engenheiros e arquitetos. O nivel de atividade na construcdo civil

tem impacto direto na condigdo do mercado imobiliario.
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A queda do PIB (Produto Interno Bruto) da construgéo civil soma 14,3% desde o
2° trimestre de 2013, segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE)
(2018). ApdGs duas quedas consecutivas de 3,5% em 2015 e 2016, o PIB de 2017
cresceu apenas 1,0% em relacdo a 2016. Durante esse periodo, mais de um milhdo de
trabalhos formais deixaram de existir no setor da construgdo (BERTOLINI, 2018).

Devido a esse cenario, houve queda no consumo e na producao de iméveis.

Pesquisas relataram que apesar do nivel de atividade na construcao civil ter
fechado em baixa em 2017, as incorporadoras estavam otimistas para 2018. Segundo
a CBIC (2018), as vendas de unidades residenciais no Brasil cresceram 22,3% no
primeiro trimestre de 2018, superando os lancamentos imobiliarios, que apresentaram
uma queda de 30,7% no mesmo periodo. Ao fim de marco de 2018, a oferta de
residéncias foi 14,8% menor, comparando os resultados com o mesmo periodo de 2017,

havendo reducéo no estoque, no fim do primeiro trimestre de 2018.

Diante dos resultados, segundo a CBIC (2018), o mercado anseia comprar
imoveis, mas entende que as incorporadoras estdo com problemas de crédito, causado

pela crise.

2.4 PESQUISAS DE MERCADO NO SETOR DA CONSTRUCAO CIVIL

Sendo considerada a maior classe de ativo do mundo (ANDONOV et al., 2013),
muitas pesquisas sdo realizadas sobre o setor imobiliario. Muitas sdo as aplica¢des de

analise de dados no setor, com diferentes finalidades.

Cook (2015) relatou na pesquisa realizada entre 2012 e 2014, que a Royal
Institution of Chartered Surveyors - RICS, 6rgao que credencia profissionais do setor da
construcdo em todo o mundo, identificou como tendéncia para o setor da construgéo os
projetos de casas inteligentes. Na época, controlar o aquecimento ou o resfriamento do

ambiente por meio de um aplicativo de celular era novidade e um bom investimento a
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ser explorado. Almejava-se ainda aplicar a ideia em outras instalagbes da casa.
Atualmente, sabe-se que a automacéo residencial j4 é realidade, evidenciando assim o

poder preditivo do Big Data.

Na Espanha, um estudo foi realizado com a finalidade de identificar padrbes de
comportamento nas ofertas publicas em aquisicdes de empresas do setor imobiliario.
Para isso, vinte varidveis econdmicas foram analisadas e cinco delas apresentaram
maior capacidade explicativa, sendo elas a liquidez, solvéncia e capacidade de
endividamento, tamanho da organizacdo, desempenho econdmico, capacidade
operacional e desempenho financeiro. A identificacdo das varidveis com maior
capacidade explicativa foi realizada utilizando a analise de componentes principais -
PCA. Em seguida, desenvolveu-se um modelo preditivo que categorizou as empresas
analisadas para estabelecer padrées de comportamento (GONZALEZ-ARIAS et al.,

2017).

A andlise multivariada também foi utilizada por Son et al. (2014), com o objetivo
de verificar quais fatores interferem no valor médio dos edificios com certificacdo
sustentavel. Em resposta, os autores observaram que, além do valor dos edificios
sustentaveis serem mais altos, a acessibilidade ao transporte publico aumenta o valor

médio desses edificios.

Liu et al. (2017) realizaram um estudo empirico, utilizando analise de regresséo,
para mensurar a bolha imobiliaria no Japéo, entre os anos de 1988 e 1999 e na China
entre 1994 e 2014. O estudo teve como objetivo validar o modelo criado pelos autores.
Os resultados obtidos nas andlises confirmaram a realidade vivida nos paises

estudados, provando, assim, a confiabilidade do modelo.

O estudo realizado por Wu & Brynjolfsson (2009) relata que a Google realizou
previsdes certeiras de vendas e preco de vendas, analisando dados do mercado

imobiliario por meio de regressao linear. Além disso, os autores demonstraram a
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aplicabilidade do modelo em outros tipos de negdcios. Jun et al. (2014) afirmam que por
meio do Google Trends é possivel aumentar a previsdo de atividade econdmica de

atividades como vendas de casas, dentre outros.

A era do Big Data oferece oportunidade de crescimento para empresas do setor,
sob a condicdo de adaptarem seus negocios rapidamente. O estudo realizado por Ji et
al. (2014) abordou a aplicacdo de Big Data na avaliagdo em massa do mercado
imobiliario. Segundo os autores, a ferramenta proporcionou atingir resultados mais
precisos. Essa avaliacdo é uma abordagem mais ampla, em que foram considerados
fatores como impostos imobiliarios, crédito bancario, influéncia da politica sobre o preco
dos imOveis e regiao. Além disso, os avaliadores podem coletar facilmente informacdes
de sistemas de informacdes geograficas e navegacdo por satélite, que melhoram a
eficiéncia do trabalho. Segundo os autores, as empresas que estao realizando a analise
de dados em massa estédo construindo seus proprios sistemas de avaliagdo, incluindo

informacBes como transacdes bancarias e sistema de gestao de clientes.

Em um levantamento sobre o uso do Big Data em empresas chinesas, devido a
alta no preco das terras, a Vanke, incorporadora imobiliaria Chinesa, realiza analise de
dados com o objetivo de adquirir terras com precos mais baixos ou no mercado
secundario. O Big Data também tem sido utilizado como ferramenta para analisar a
viabilidade de investimentos, e grupos como o Wanda, por exemplo, que dentre outros
negocios, atua no setor imobiliario, aproveitaram a oportunidade de diversificar seus

negocios, investindo em servigos de hotéis e viagens (DU et al., 2014).

O Big Data se mostra altamente relevante no processo de decisdo sobre novos
investimentos. Muitas empresas, especialmente as de grande porte, possuem dados
pessoais dos compradores, que ndo se limitam a nomes e intengbes de compra.
Informacdes como rotas de viagens, lugares mais frequentados, restaurantes
preferidos, e outras informagdes, que podem ser adquiridas por meio aplicativos de

celular, que antes poderiam ser informacdes rotuladas sem valor para empresas do
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setor imobilidrio, passam a ser consideradas no processo de analise para novos
investimentos, fazendo grandes empresas do setor inovar e ampliar seus negocios (DU

etal., 2014).



36

3 METODOLOGIA DE PESQUISA

3.1 ABORDAGEM DE PESQUISA ADOTADA

Para analisar e prever as vendas e o preco de venda de iméveis foi escolhida
como abordagem de pesquisa a analise de regressao linear multipla, que se destaca
pela capacidade de realizar previsbes e de explicar a relacdo entre duas ou mais
variaveis independentes e uma Unica variavel dependente. A analise de regressao linear
multipla é versatil e pode ser aplicada em diferentes problemas de pesquisa.
Comumente utilizada para resolver problemas gerenciais, a analise de regressao auxilia
gestores a tomarem melhores decisfes, baseando-se nas previsdes feitas com o0s

modelos gerados.

3.2 DELIMITACAO DA PESQUISA

As informacdes disponiveis no banco de dados consultado referem-se a casas
em condominios, hotéis, salas comerciais e apartamentos de um, dois, trés, quatro e
cinco quartos, de diferentes empreendimentos localizados nas cidades de Goiania e

Aparecida de Goiania, no Estado de Goiés, Brasil.

Nao foram analisados os apartamentos de cinco quartos nem casas em
condominio, hotéis e salas comerciais, pois a quantidade de registros disponiveis ndo
atendeu ao requisito minimo de 50 observacgdes para cada variavel independente,
necessario ao metodo de selecéo de previsores stepwise, que foi um dos procedimentos

estatisticos utilizados no trabalho.

3.3 OBJETO DE ESTUDO

Os dados utilizados nesse trabalho foram fornecidos pela ADEMI — GO, do
Estado de Goids. As informacdes disponibilizadas sdo de casas em condominios,

hotéis, salas comerciais e apartamentos de um, dois, trés, quatro e cinco quartos de
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diferentes empreendimentos de incorporadoras associadas & ADEMI - GO nas cidades

de Goiania e Aparecida de Goiania.

As informacdes foram fornecidas em planilhas Excel©, organizadas por meses,
como se pode observar na Figura 1. Cada planilha organizada mensalmente possuia as
seguintes informacdes sobre os empreendimentos estudados: cidade e bairro onde se
localizavam os empreendimentos, tipo do imével (casas em condominio, apartamentos,
hotéis e salas comerciais), tipologia (quantidade de quartos), empreendimento,
guantidade de unidades disponiveis em cada empreendimento, area privativa de cada
apartamento, area privativa total de cada apartamento (considerando areas comuns),
guantidade de blocos que cada empreendimento possui, vagas de garagens disponiveis
para cada apartamento, total de unidades de garagens por empreendimento, unidades
de apartamentos por andar, vendas no més no empreendimento, distratos no més por
empreendimento, quantidade de unidades disponiveis no empreendimento, total de
unidades vendidas por empreendimento, percentual de vendas por empreendimento,
valor do metro quadrado em cada empreendimento, fase da obra dos novos
empreendimentos , percentual executado da obra e preco de venda de cada
apartamento de cada empreendimento. O banco de dados foi estruturado com 21
variaveis, sendo seis qualitativas (cidade, bairro, tipo do imdvel, tipologia,

empreendimento e fase da obra) e 15 quantitativas.

Cada planilha mensal possuia entre 300 e 500 registros. Os registros com dados

incompletos ndo foram utilizados na criacédo dos modelos.
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2
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4
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7

Empreend| Total | M2Area | M2 Area Garagem | Total Venda Und Total
Cidade | Bairro Ti Tipologia (%) Venda Fase Obra | % Obra
8 unenm umdades PRV PKVTotaI P/ Und Garagem Més | Distratos Vend»dos 5

9 |GOIANIA ALTO DA ¢ Apartame 2 Quartos BELLA VIT 1 1 2 0 0 6,43 4843,75 Fundagdo

10 |GOIANIA ALTO DA ( Apartame 3 Quartos BELLA VIT' 86 1 2 169 2 0 0 96,43  4883,72 Fundagdo

11 |GOIANIA ALTO DA ( Apartame 3 Quartos BELLA VIT 28 88 1 2 169 1 0 0 1 27 96,43  4772,73 Fundaclo

12 |GOIANIA BALNEARI Apartame 2 Quartos SPAZIO GF 656 a2 60 a1 1 656 4 17 0 501 155 23,63 3357,14 Langado

13 |GOIANIA CANDIDA Apartame 2 Quartos TROPICAL 160 60 1 1 161 8 0 0 22 138 86,25 2895 Concluido 100
14 |GOIANIA CANDIDA Apartame 3 Quartos TROPICAL 160 60 1 1 161 8 4 0 46 114 71,25 3845 Concluido 100
15 |GOIANIA CANDIDA Apartame 3 Quartos TROPICAL 160 74 1 1 161 8 0 0 34 126 78,75 3117,57 Concluido 100
16 |GOIANIA CANDIDA Apartame 2 Quartos TROPICAL 160 58 58 1 1 161 8 9 0 47 113 70,63 2994,83 Concluido 100
17 |GOIANIA CANDIDA Apartame 2 Quartos TROPICAL 160 58 58 1 1 161 8 1 1 76 84 52,5 2994,83 Concluido 100
18 |GOIANIA CANDIDA Apartame 2 Quartos TROPICAL 160 60 1 1 161 8 2 0 88 72 45 2895 Concluido 100
19 |GOIANIA CANDIDA Apartame 2 Quartos TROPICAL 160 60 1 1 130 8 0 0 45 115 71,88 2895 Concluido 100
20 |GOIANIA CANDIDA Apartame 2 Quartos TROPICAL 160 58 58 1 1 161 8 5 0 97 63 39,38 2994,83 Concluido 100
21 |GOIANIA CANDIDA Apartame 2 Quartos TROPICAL 160 60 1 1 1s0 8 0 1 55 105 65,63 2895 Concluido 100
22 |GOIANIA CANDIDA Apartame 2 Quartos TROPICAL 160 43 1 1 161 8 2 0 0 160 100 3200 Concluido 100
23 |GOIANIA CANDIDA Apartame 2 Quartos TROPICAL 160 60 1 1 130 8 1 0 58 102 63,75 2895 Concluido 100
24 |GOIANIA CANDIDA Apartame 2 Quartos TROPICAL 160 49 49 1 2 161 8 19 4 3 157 98,13  2928,57 Concluido 100
25 |GOIANIA CENTRO Apartame 2 Quartos PARK LIVII 34 62 1 1 34 6 1 0 0 34 100 443548 Revest/Pint

26 |GOIANIA CENTRO Apartame 3 Quartos PARK LIVII 68 86 1 2 136 6 0 0 6 62 91,18  4558,14 Revest/Pint -

ADEMI-GO-2017 EXCEL @ HEE] »

F|gura 1: Exemplo de planilha com os dados fornecidos pela ADEMI-GO
Fonte: ADEMI-GO (2017)

As informacdes sobre os apartamentos de um, dois, trés e quatro quartos, que
foram utilizados para realizar as analises de vendas e dos precos de vendas foram
agregadas por tipologia do imével (nimero de dormitérios). Considerando todos os
registros do banco de dados, haviam 377 registros de apartamentos de um quarto, 1039
registros de apartamentos de dois quartos, 1107 registros de apartamentos de trés
guartos e 723 registros de apartamentos de quatro quartos, totalizando 3246 registros

nas quatro tipologias.

3.4 ETAPAS DA PESQUISA

A primeira etapa da pesquisa envolveu a coleta de artigos cientificos para a
revisao bibliogréafica. Inicialmente, a coleta de artigos era sobre Big Data, de maneira
geral. Posteriormente, a pesquisa foi direcionada para publica¢es tratando o tema Big
Data, com aplicag6es no mercado imobiliario. A investigacao foi realizada no Portal de
Periddicos da Capes, na segunda semana de margo de 2018. Os critérios de busca
estabelecidos foram: publicagbes no periodo compreendido entre 2013 e 2017 e no
primeiro bimestre de 2018, revisados por pares e em lingua inglesa, utilizando as

combinagfes de palavras-chave “Big Data & Real Estate”, “Big Data Analytics & Real
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Estate”, “Big Data Analysis & Real Estate”, “Data Analytics & Real Estate”, “Data
Analysis & Real Estate”, “Analytics & Real Estate” e “Analysis & Real Estate”. Nao se
obteve nenhuma publicagdo com a combinacdo dos termos “Big Data & Real Estate”,
“Big Data Analytics & Real Estate”, “Big Data Analysis & Real Estate” e “Data Analytics
& Real Estate”. Obteve-se uma publicagdo considerando a combinacdo “Data Analysis
& Real Estate”, trés publicacbes para “Analytics & Real Estate” e 125 artigos cientificos
com as palavras-chaves “Analysis & Real Estate”. Buscou-se também artigos de revisédo
bibliografica sobre o mercado imobiliario no Portal de Periddicos da Capes, obtendo-se
duas publicac6es como resultado. A escolha do Portal de Periédicos da Capes para a
realizacdo da revisao bibliogréafica foi devida a esse portal possuir indexacao nas mais
variadas bases de dados para pesquisas cientificas, sendo considerada uma fonte
ampla para a pesquisa envolvida nesse trabalho. Outros artigos sobre o assunto foram

obtidos diretamente nas bases de dados IEEE Xplore, Science Direct e Emerald Insight.

A segunda parte da pesquisa envolveu a escolha do objeto de estudo. Varias
pesquisas foram realizadas em sites como o da CBIC (Camara Brasileira da Industria
da Construcao), IREM (Institute of Real Estate Management), SECOVI - SP (Sindicato
das Empresas de Compra, Venda, Locacdo e Administracdo de Imdveis e dos
Condominios Residenciais e Comerciais do Estado de Sao Paulo) e ADEMI - GO
(Associacdo de Dirigentes de Empresas do Mercado Imobiliario de Goias), afim de
encontrar dados disponiveis sobre 0 mercado imobiliario que servissem para atender os
objetivos da pesquisa. Apos a verificagdo da adequacgdo dos bancos de dados dessas
instituicdes, concluiu-se que o objeto de estudo mais adequado foi 0o da ADEMI-GO, que
disponibilizou pleno acesso aos dados que possuia referentes aos imdveis da regido
metropolitana de Goiania — GO, abrangendo empreendimentos dessa cidade e de

Aparecida de Goiania - GO.

A etapa seguinte compreendeu as analises de vendas e dos pre¢os de vendas

de iméveis, com os dados adquiridos. O método de analise adotado promoveu a
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integracdo do processo de construgcdo do modelo de analise de regressdo multipla
proposto por Hair et al. (2010) com o método de andlise de dados proposto por Labrinidis
& Jagadish (2012), apresentado na Figura 2. O método de andlise de dados de
Labrinidis & Jagadish (2012) também foi utilizado por Chen & Zhang (2014), Vashisht &
Gupta (2015), Gandomi & Haider (2015), Jagadish (2015), Ang & Seng (2016), Sivarajah

et al. (2017), Conde-Clemente et al. (2017) e Verma & Bhattacharyya (2017).

PROCESSO DO BIG DATA

Gerenciamento dos dados Andlise dos dados
L Extracdo e Integracao e Modelagem ~
Aquisicao tratamento agregacao e andlise Interpretacao

Figura 2: Processo do Big Data
Fonte: Adaptado de Labrinidis & Jagadish (2012)

Na fase de gerenciamento dos dados, a etapa de aquisicdo dos dados foi feita
junto a ADEMI-GO. Os dados foram previamente avaliados e, em seguida, foram
estabelecidos os objetivos de analise por meio da regressao linear multipla. Em seguida,
os dados foram tratados e reorganizados. A amostra mensal foi segmentada por

tipologia de imovel, com o intuito de gerar melhores modelos e analises.

Na fase de analise dos dados, foi integrado ao método de analise de dados de
Labrinidis & Jagadish (2012) o processo de construcdo do modelo de analise de
regressao mudltipla de Hair et al. (2010), utilizando o software SPSS versédo 22.0
(Statistical Package for Social Sciences). A analise de regressao linear maltipla € uma
das varias técnicas existentes de analise de dados. Devido a sua adequagéo ao modelo
perseguido nesta pesquisa, esta foi a técnica de andlise escolhida. Os procedimentos
realizados para criagdo dos modelos de previsdo, segundo Hair et al. (2010), sdo os

apresentados, a seguir, na Figura 3:
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10 Método de selecdo

. Stepwise
dos previsores e
- R? & R* djustado —VIF
2° Escolha do melhor - Multicolinearidade —
modelo — Tolerancia B
i, SE NAO ATENDER AS
s - Linearidade SUPOSICOES
30 Suposicdes do - Heterocedasticidade — Grafico de Residuos Pl a9 Vel s (e e
modelo - Independéncia = ) - Transformar as varidveis
-Normalidade . Grafico de Probabilidade
Normal _
° Vdlidacdo do Comparacdo dos
4 valores previstos

modelo )
com os valores reais

Figura 3: Sintese do processo de modelagem e andlise
Fonte: elaborado pela autora (2018)

Inicialmente, avaliou-se se o tamanho da amostra atendia ao requisito minimo
de possuir 50 observactes para cada variavel independente, para utilizacdo do método
de selecdo dos previsores stepwise. O método considera todas as variaveis do banco
de dados e cria varios modelos diferentes com as varidveis que apresentam maior

capacidade de explicar a variavel dependente.

A escolha do melhor modelo é realizada por meio do exame da significAncia
estatistica. O método avalia os valores dos coeficientes R2 e R2 ajustado, assim como
os valores de Tolerancia e VIF, afim de verificar se ndo ha multicolinearidade. Nessa
etapa, determina-se quais seriam as variaveis independentes capazes de explicar e

prever a variavel dependente.

O préximo passo é fazer suposicdes sobre a relacdo das variaveis dependente
e independentes (HAIR et al. 2010). As suposi¢cbes a serem examinadas s&o:
linearidade, heterocedasticidade, independéncia e normalidade. A linearidade da
relacdo entre as variaveis do modelo representa a associagéo da variavel dependente
com as independentes. Heterocedasticidade é a presenca de variancias desiguais.
Assume-se que o0s valores previstos sao independentes, ou seja, ndo estdo

relacionados com outra previsdo. A andlise de normalidade verifica a normalidade do

termo do erro da variavel estatistica (HAIR et al., 2010).
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As suposicdes de linearidade, heterocedasticidade e independéncia podem ser
examinadas por meio do gréafico de residuos, em que os residuos devem apresentar um
comportamento aleatorio no grafico. Ja a normalidade dos dados pode ver examinada
por meio do grafico de probabilidade normal, em que a reta residual deve se aproximar

da reta diagonal, formada pela distribuicdo normal (HAIR et al., 2010).

Quando as suposicdes ndo séo atendidas retira-se os valores discrepantes e/ou
transforma-se (uma, algumas ou todas) as variaveis independentes do modelo. O
critério para se retirar as observacées com valores discrepantes é baseado em aceitar
registros com residuos padronizados e com desvio padréo inferior ou igual a 2,0. Em
alguns casos, a retirada dessas informacbes faz com que o modelo atenda as

suposicdes, além de melhorar os valores de R2 e R2 ajustado do modelo.

Quando as suposi¢ces ndo séo atendidas apenas retirando as observacdes com
valores discrepantes do modelo é necessario realizar acbes corretivas nas variaveis
independentes, especialmente transformacfes, que, segundo Hair et al. (2010)
aumentam a confiabilidade do modelo. Antes de executar alguma transformacéo é
necessario realizar uma analise exploratéria das varidveis independentes. Essa andlise
€ realizada por meio de um gréfico de dispersdo, em que a varidvel dependente é
inserida no eixo y e a variavel independente que sera analisada no eixo x. Todas as
variaveis passam por esse procedimento, afim de se observar o comportamento de cada

variavel e aplicar a transformacdo adequada, caso seja hecessario.

Por fim, apés ser aprovado em todas as etapas, o0 modelo pode ser validado. Os

resultados e suas interpretacdes sao apresentados no capitulo a seguir.
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4 ANALISE DOS RESULTADOS

Esse capitulo contém os detalhes dos procedimentos mencionados no capitulo
anterior, que foram realizados para chegar nos modelos capazes de explicar e prever
0s precos de vendas e as vendas de apartamentos. Aqui sdo apresentadas as etapas
do processo, juntamente com 0s seus resultados. Ao término da anélise de cada modelo

o resultado da validacéo também é apresentado.

Tanto a andlise de precos de vendas como a de vendas de iméveis contam com
um modelo geral, considerando as tipologias de um, dois, trés e quatro quartos no
mesmo modelo, além de modelos especificos, analisando cada tipologia
individualmente. Portanto, foram gerados cinco modelos para cada analise, sendo um

geral e quatro especificos. No total, dez modelos foram desenvolvidos e validados.

Os procedimentos para estimar os modelos sdo os mesmos. Todos passaram
pelo método de selecdo de previsores stepwise, tiveram o melhor modelo selecionado
por meio da andlise dos valores do coeficiente de determinacédo (R2), do coeficiente de
determinacdo ajustado (R? ajustado) e da aprovacdo nos testes estatisticos para
multicolinearidade, Tolerancia e VIF (fator de inflacdo de variancia). Posteriormente, 0s
modelos foram recalculados e tiveram as observacdes com valores discrepantes
retirados e, quando ndo atenderam as suposicdes da regressao, verificadas por meio
dos gréficos de residuos e de probabilidade normal, passaram por transformacdes, apds

realizada a analise exploratéria afim de aplicar a melhor transformacéo.

Por fim, os modelos foram validados, por meio da comparagé&o dos valores reais

com os previstos pelos coeficientes de cada modelo estimado.
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4.1 ANALISE DO PRECO DE VENDAS

A primeira andlise realizada foi a do preco de vendas de apartamentos de um,
dois, trés e quatro quartos, considerados simultaneamente em um modelo geral. Para
criacdo desse modelo as variaveis do banco de dados foram submetidas a analise no
software SPSS, afim de estimar o modelo por meio do método de sele¢do de previsores
stepwise. O método stepwise gerou 15 modelos diferentes, como apresentado no
ANEXO |I. Analisando previamente os 15 modelos apresentados no ANEXO |, foi
escolhido o quarto modelo, com quatro varidveis independentes. As variaveis
independentes desse modelo sdo: area privativa do apartamento, preco do metro

guadrado, garagens por unidade e cidade.

A escolha do modelo foi realizada por meio da andlise do R2, do R2 ajustado e
dos testes estatisticos para multicolinearidade. A partir do quinto modelo ha variaveis
com o valor do VIF acima de 5,0. Ha autores que defendem que valores de VIF acima
desse valor podem apresentar multicolinearidade no modelo, enquanto outros autores
sd0 mais tolerantes e consideram que ha problema de multicolinearidade no modelo se
houver valores de VIF acima de 10,0. Nesse caso, adotou-se o limite mais rigoroso,

igual a 5,0 para os valores de VIF.

O modelo escolhido obteve o valor de 0,984 para 0 Rz e de 0,984 para 0 R2
ajustado, como observado no ANEXO |1, indicando assim que as Vvariaveis
independentes selecionadas sdo capazes de explicar mais de 98% da variagdo do preco
de vendas, sendo considerada significante. A Tabela 1 apresenta os valores da
Tolerancia e VIF do modelo, que descartam a possibilidade de multicolinearidade, pois

estdo dentro dos parametros.
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Tabela 1: Resultado dos testes estatisticos de multicolinearidade do modelo geral da analise do
preco de vendas
Fonte: elaborado pela autora (2018)

Estatisticas de colinearidade
Variaveis do modelo Tolerancia VIF
Area do apartamento (m?) 0,405 2,466
Preco do metro quadrado 0,698 1,432
Garagem por unidade 0,449 2,227
Cidade 0,803 1,245

ApOs a andlise dos trés indicadores discutidos anteriormente, o modelo
escolhido foi recalculado, afim de identificar a ocorréncia de observagdes discrepantes.
O critério de identificacao dos valores discrepantes foi baseado na analise de residuos
padronizados com desvio padrao fora do limite maximo de 2,0. Apés identificados, os
registros foram retirados, pois influenciavam negativamente o modelo. Na Figura 4
pode-se observar o grafico de residuos, que é utilizado para verificar as suposi¢des de
linearidade, homocedasticidade e independéncia, antes da retirada dos valores
discrepantes, com 2931 observacbes, 4(a) e depois da retirada dos valores
discrepantes, com 1484 observacdes 4(b). Nota-se que no grafico de residuos da direita,
gue os residuos passaram a apresentar um comportamento mais aleatoério comparado
com o gréfico anterior. O grafico de residuos com 1484 observacdes atendeu as

suposicdes de linearidade, homocedasticidade e independéncia.
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1484 observagoes
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Regressio Valor previsto padronizade
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Figura 4: Gréficos de Residuos do modelo geral da andlise do preco de vendas

Fonte: SPSS (2018)
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Além de atender as suposi¢des, com a retirada dos valores discrepantes, os

valores dos coeficientes R2 e R? ajustado melhoraram de 0,984 foram para 0,996,

aumentando, assim, o poder de explicacdo do modelo para mais de 99%. Na Tabela 2

pode-se observar os novos valores de R? e R? ajustado.

Tabela 2: Resumo dos resultados do modelo geral da andlise do preco de vendas
Fonte: SPSS (2018)

Resumo do modelo®

Estatisticas de mudanca
R quadrado Erro padrio Alteragdo de Sig. Alteragdo
Modelo R R quadrado ajustado da estimativa R quadrado Alteragdo F df1 df2 F
1 999 887 887 4,781.38418 997 | 136321,205 1479 000

a. Preditores: (Gonstante), N da cidade, M2 Area PRV, R$-M2 PRY, Garagem P/ Und

b.Wariavel Dependente: Prego de Venda

A normalidade pode ser verificada por meio da inspec¢ao visual do grafico de

probabilidade normal, apresentado na Figura 5. Nesse grafico, a curva de residuos se

aproxima da reta diagonal, que representa a distribuicdo normal, satisfazendo assim a

suposicao de normalidade.

Grafico P-P Normal de Regressao Residuos padronizados
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Figura 5: Grafico de probabilidade normal do modelo geral da andlise do pre¢o de venda
Fonte: SPSS (2018)

O ultimo passo é a validacdo do modelo. A validagéo é realizada utilizando os

coeficientes estimados do modelo. A previsdo do preco de vendas do modelo geral foi
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realizada e comparada com os dados reais de 2018, fornecidos pela ADEMI-GO. A
dispersdo média dos valores previstos e dos valores reais foi de 7%. Como se pode
observar no Gréfico 1, os valores reais e os valores previstos ndo apresentam alta
dispersao.

Foram utilizadas 337 observacdes do ano de 2018 de apartamentos de um, dois,
trés e quatro quartos das cidades de Goiania e Aparecida de Goiania, para validar o
modelo geral, como pode-se observar no APENDICE I. A dispersdo média entre os
valores reais e 0s valores previstos foi de 7%. Os precos dos apartamentos variaram
entre R$ 160.000,00 e R$ 2.208.000,00, por se tratar de um modelo que envolve quatro
tipologias diferentes: um, dois, trés e quarto quartos. A equacao utilizada na previsao é

apresentada a seguir.

Preco de venda = (5683,262 x 4rea do apartamento (m?)
+ 61,444 x prego do metro quadrado
+ (—9544,803) x garagem por unidade
+ 6515,426 x cidade) - (— 339135,174)

Equacéo 1: Modelo geral de previsdo de precos de vendas

R$ 2.500.000,00
R$ 2.000.000,00
RS 1.500.000,00
RS 1.000.000,00

RS 500.000,00

Preco de venda dos iméveis (RS)

RS 0,00
AN NN A MO NNO A MO MW NOA MWNNO odonwWnS
AN N T ONO0OTO AN NN OO A NN OMNOO dANM
A A A A A AT A AN AN AN AN AN AN AN ANOOOOOM

Valores previstos vs Valores reais

Real Previsto

Grafico 1: Dispersao entre os valores previstos e os valores reais do modelo geral da andlise do
preco de venda
Fonte: elaborado pela autora (2018)
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4.1.1 ANALISE DO PRECO DE VENDAS DE IMOVEIS DE UM QUARTO

A andlise do preco de venda de iméveis de um quarto foi realizada considerando,
separadamente, 0s registros da amostra com iméveis dessa tipologia. A analise passou
pelo mesmo procedimento usado na andlise geral, apresentada na secdo anterior,
iniciando pelo método de selecao de previsores stepwise. Depois de escolhido o melhor
modelo por meio da andlise dos coeficientes R2 e R2 ajustado e da andlise de
multicolinearidade, foram retiradas as observacdes com valores discrepantes do

modelo.

Na Tabela 3 é apresentado o resumo do modelo da analise de preco de vendas
de um quarto, com o poder de explicacdo de 96%. Esse modelo possui trés variaveis
independentes que sao: total de unidades, preco do metro quadrado e area privativa
total. Inicialmente o modelo possuia 110 observacdes. Apds a retirada dos casos

discrepantes o modelo ficou com 93 observacoes.

Tabela 3: Resumo dos resultados do modelo de anélise do preco de vendas de imdveis de um
quarto
Fonte: SPSS (2018)

Resumo do modelo®

Estatisticas de mudanga
R guadrado Erro padrio Alteragdo de Sig. Alteragdo
Modelo R R guadrado ajustado da estimativa R quadrado Alteragdo F dft df2 F

1 9817 962 J961 | 11,959.59781 962 756,170 3 89 000
a. Preditores: (Constante), Total Unidades, R§-M2 PRY, M2 Area PRV Total
b.Wariavel Dependente: Prego de Venda

Na Tabela 4 encontram-se os valores da Tolerancia e do VIF do modelo. Como
0s valores estdo dentro dos parametros de aceitacdo, descarta-se a existéncia de

multicolinearidade no modelo.

Tabela 4: Resultado dos testes estatisticos de multicolinearidade do modelo de analise do preco
de vendas de iméveis de um quarto
Fonte: elaborado pela autora (2018)

Estatisticas de colinearidade

Varidveis do modelo Tolerancia VIF
Preco do metro quadrado 0,935 1,069
Area privativa total (m?) 0,644 1,553
Total de unidades 0,674 1,484
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Nas Figuras 6 e 7 sao apresentados, respectivamente, os gréficos de residuos
e de probabilidade normal do modelo da analise do preco de venda de iméveis de um
guarto. Nota-se que os residuos da Figura 6 apresentam comportamento aleatorio, ndo
violando nenhuma das suposic¢des. Na Figura 7 € possivel observar que a curva residual
do modelo se aproxima da reta diagonal, ndo apresentando desvios substanciais,

representando, assim, que a distribuicdo € normal.
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Figura 6: Grafico de Residuos do modelo da analise do preco de vendas de imdveis de um
quarto
Fonte: SPSS (2018)

Grafico P-P Normal de Regresséo Residuos padronizados

Variavel Dependente: Prego de Venda

10

0,6

0,4+

Prob. acumulativa esperada

0,0F T T T T
0,0 02 04 06 08 10

Prob. acumulativa observada

Figura 7: Grafico de probabilidade normal do modelo da andlise do preco de vendas de iméveis
de um quarto
Fonte: SPSS (2018)
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Por fim, no Gréfico 2 é apresentado o resultado da andlise da validacao do
modelo, com a comparagdo entre os valores previstos e os valores reais. Foram
utilizadas 118 observacdes do ano de 2018 para validar o modelo, como se pode
observar no APENDICE II. A dispersdo média dos valores reais comparados com 0s
valores previstos do modelo foi de 11%. Em média, o preco de um apartamento de um
guarto, nos municipios de Goiania e Aparecida de Goiania, é de R$ 250.000,00. A média
do preco do metro quadrado em cada bairro encontra-se no APENDICE XI. A equac&o
utilizada para previsao de precos de vendas de apartamentos de 1 quarto é apresentada

a seguir:

Preco de venda = (43,905 x preco do metro quadrado + 2253,680 x area privative total
+ (—316,136) x total de unidades) - (—73221,235)

Equacéo 2: Modelo de previsdo de precos de vendas de apartamentos de 1 quarto

450000
400000

350000 | 1 : I ] ' J

300000 \ .
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200000 - ' . ? : h 7 N
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100000
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Grafico 2: Gréfico de dispersdo entre os valores previstos e 0s valores reais do modelo da
andlise do preco de vendas de imoveis de um quarto
Fonte: elaborado pela autora (2018)
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4.1.2 ANALISE DO PRECO DE VENDAS DE IMOVEIS DE DOIS QUARTOS

Na Tabela 5 é apresentado o resumo dos resultados da analise do modelo do
preco de vendas de imoveis de dois quartos. O modelo escolhido possui trés variaveis
independentes: area privativa, preco do metro quadrado e quantidade de blocos por
empreendimento. Inicialmente, o modelo possuia 756 observacdes. Apos a retirada das
observacdes com valores discrepantes o modelo ficou com 734 observacdes, com
capacidade de explicacdo de 99%. Na Tabela 6 observam-se os valores da Tolerancia
e do VIF do modelo, que descartam a multicolinearidade, pois todos estdo préximos de

um.

Tabela 5: Resumo dos resultados do modelo de andlise do preco de vendas de imdéveis de dois
quartos
Fonte: SPSS (2018)

Resumo do modelo®

Estatisticas de mudanca

R quadrado Erro padrao Alteragdo de Sig. Alteracdo
Madelo R R quadrado ajustado da estimativa R guadrado Alteragdo F dft df2 F

1 (9967 8991 991 | 11,680.69313 991 | 27905173 3 730 000
a. Preditores: (Gonstante), Blocos, R$-M2 PRV, M2 Area PRY

b. Variavel Dependente: Prego de Venda

Tabela 6: Resultado dos testes estatisticos de multicolinearidade do modelo de analise do preco
de vendas de iméveis de dois quartos
Fonte: elaborada pela autora (2018)

Estatisticas de colinearidade
Variaveis do modelo Tolerancia VIF
Preco do metro quadrado 0,648 1,542
Area do apartamento (m?) 0,613 1,631
Blocos 0,875 1,143

A Figura 8 apresenta dois gréaficos de residuos: o grafico 8 (a) é o gréafico de
residuos com 756 observagfes. Apos a retirada das primeiras observagfes com valores
discrepantes, o gréafico de residuos evidenciou o comportamento nao-linear em formato
de u que pode ser observado no grafico da esquerda. Mesmo depois de retirar todos 0s
valores discrepantes do modelo, o comportamento nao-linear dos residuos
permaneceu. Entédo recorreu-se as transformagdes de valores utilizados na geracao do

modelo.
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Apbés a analise exploratéria do comportamento de cada variavel do modelo, a
variavel independente quantidade de blocos por unidade foi elevada ao quadrado, e o
modelo de regressédo foi recalculado. Porém, ndo se obteve melhora no gréfico de
residuos. A mesma variavel foi transformada calculando seus valores exponenciais e
também néo se obteve melhora no grafico de residuos. Calculou-se entao a exponencial
da variavel independente area privativa e o gréafico de residuos ndo mais apresentou
comportamento nao-linear. A diferenca pode ser notada comparando o grafico de

residuos 8 (b) com o grafico 8 (a).
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Figura 8: Graficos de Residuos do modelo da andlise do preco de vendas de iméveis de dois
quartos
Fonte: SPSS (2018)
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Figura 9: Gréfico de probabilidade normal do modelo da anélise do preco de vendas de iméveis
de dois quartos
Fonte: SPSS (2018)
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Avaliando o grafico de probabilidade normal do modelo (Figura 9) é possivel
observar que a curva de residuos se aproxima da reta diagonal, ndo apresentando
desvios substanciais. Assim, a distribuicdo € considerada normal, atendendo a

suposicdo de normalidade.

Para realizar a validagéo desse modelo foram utilizadas 226 observagdes do ano
de 2018, como pode-se observar no Apéndice lll. No Grafico 3 pode-se observar a
comparacgao entre os valores previstos pelo modelo e os valores reais observados em
2018. A dispersdo média do modelo de dois quartos foi de 2%. O valor médio dos
apartamentos em Goiania e Aparecida de Goiania é de R$ 340.000,00, variando entre
R$ 162.000,00 e R$ 603.000,00, a média do preco do metro quadrado em cada bairro

encontra-se no Apéndice XI. A equacéo utilizada é apresentada a seguir.

Preco de venda = (62,342 x preco do metro quadrado
+ 5186,986 x area do apartamento (m?)
+ 1062,654 x blocos) - (—313018,678)

Equacéo 3: Modelo de previsdo de precos de vendas de apartamentos de 2 quartos

R$ 700.000,00
R$ 600.000,00
RS 500.000,00
R$ 400.000,00
R$ 300.000,00
RS 200.000,00

R$ 100.000,00

Preco de venda dos iméveis (RS)

RS 0,00
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Grafico 3: Gréfico de dispersdo entre os valores previstos e 0s valores reais do modelo da
andlise do preco de vendas de imdveis de dois quartos
Fonte: elaborado pela autora (2018)
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4.1.3 ANALISE DO PRECO DE VENDAS DE IMOVEIS DE TRES QUARTOS

Na Tabela 7 encontra-se o resumo dos resultados do modelo da andlise de preco
de vendas de imoOveis de trés quartos. O modelo é composto por trés variaveis
independentes: area privativa, preco do metro quadrado e quantidade de garagens por
unidade. Inicialmente a andlise possuia 722 observacfes. ApOs a retirada dos casos
discrepantes a analise passou a considerar 597 observacdes. A capacidade de
explicacdo do modelo € de 99%. Na Tabela 8 encontram-se os valores da Tolerancia e
do VIF do modelo, que descartam a multicolinearidade, pois todos estdo proximos de

1,0.

Tabela 7: Resumo dos resultados do modelo de analise do preco de vendas de iméveis de trés
quartos
Fonte: SPSS (2018)

Resumo do modelo®

Estatisticas de mudanga

R quadrado Erro padrio Alteragdo de Sig. Alteragdo
Modelo R R quadrado ajustado da estimativa R quadrado Alteracdo F dfl df2 F

1 ,0a7°¢ 985 995 | 15,638.70825 985 | 36381533 3 593 000
a. Preditores: (Constants), Garagem Und, RE-M2 PRV, M2 Area PRV
b. Variavel Dependente: Prego de Venda

Tabela 8: Resultado dos testes estatisticos de multicolinearidade do modelo de analise do preco
de vendas de iméveis de trés quartos
Fonte: elaborado pela autora (2018)

Estatisticas de colinearidade
Variaveis do modelo Tolerancia VIF
Area do apartamento (m?) 0,378 2,644
Preco do metro quadrado 0,518 1,929
Garagem por Unidade 0,539 1,855

Na Figura 10, dois graficos de residuos sdo apresentados: o grafico 10 (a)
apresenta comportamento nao-linear e precisou ser transformado; o grafico 10 (b) foi
alterado apos a transformacao. Para que o gréfico de residuos atendesse as suposi¢cdes
de aceitagdo as trés variaveis do modelo foram transformadas, apos a realizagédo da
analise exploratéria. As variaveis independentes area privativa e unidade de garagem
por unidade foram transformadas, calculando seus valores exponenciais e a variavel

independente pre¢co do metro quadrado foi elevada ao quadrado. Nota-se que, com a
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transformacdo os residuos apresentam um comportamento aleatorio, nao violando

nenhuma suposicéo.
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Figura 10: Graficos de Residuos do modelo da andlise do preco de vendas de imdveis de trés

quartos

Fonte: SPSS (2018)

Grafico P-P Normal de Regressao Residuos padronizados
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Figura 11: Grafico de probabilidade normal do modelo da andlise do preco de vendas de iméveis
de trés quartos
Fonte: SPSS (2018)

No Figura 11 nota-se que os residuos formam uma reta que acompanha a reta

diagonal, ndo violando a suposi¢ao de normalidade do modelo. Enquanto que no Gréfico
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4 pode-se observar a validacdo do modelo por meio da comparacdo entre os valores
previstos do modelo e os valores reais. Foram utilizadas 249 observacgdes de 2018 para
validar o modelo, como se pode observar no Apéndice IV. A dispersdo média do modelo
de trés quartos foi de apenas 3%. O valor dos apartamentos em Goiania e Aparecida de
Goiania é, em média, R$ 639.433,00, a média do preco do metro quadrado em cada

bairro encontra-se no Apéndice XI. A equacéo utilizada é apresentada a seguir.

Preco de venda = (5315,443 x area do apartamento (m?)
+ 83,672 x preco do metro quadado
+ (—10879,247) x garage por unidade ) - (—416669,551)

Equacéo 4: Modelo de previsdo de precos de vendas de apartamentos de 3 quartos

RS 1.800.000,00

D' R$ 1.600.000,00
RS 1.400.000,00
RS 1.200.000,00
RS 1.000.000,00
RS 800.000,00
RS 600.000,00
RS 400.000,00
RS 200.000,00
RS 0,00
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Gréafico 4: Grafico de dispersdo entre os valores previstos e os valores reais do modelo da
andlise do preco de vendas de imoveis de trés quartos
Fonte: elaborado pela autora (2018)

4.1.4 ANALISE DO PRECO DE VENDAS DE IMOVEIS DE QUATRO QUARTOS

Para finalizar a analise do preco de venda de apartamentos em Goiania e
Aparecida de Goiania, a Tabela 9 apresenta o resumo do modelo de quatro quartos e

gue tem como varidveis independentes a area privativa, o preco do metro quadrado e
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guantidade de blocos por empreendimento. Inicialmente, a andlise possuia 658
observacdes. Apds a retirada dos casos discrepantes, a analise ficou com 534

observacdes. A capacidade de explicacdo do modelo é de 99%.

Tabela 9: Resumo dos resultados do modelo de analise do preco de vendas de imdveis de quatro
quartos
Fonte: SPSS (2018)

Resumo do modelo®

Estatisticas de mudanga

R quadrado Erro padrio Alteragdo de Sig. Alteragdo
Maodelo R R guadrado ajustado da estimativa R gquadrado Alteragdo F dfl df2 F

1 998® 986 996 | 4B8,260.68897 986 | 43388923 3 530 000
a. Preditores: (Constante), M2 Area PRV, Blocos, R$-M2 PRV
b. Variavel Dependente: Prego de Wenda

Na Tabela 10 encontram-se os valores da Tolerancia e do VIF do modelo, que

descartam a multicolinearidade, pois todos estéo préximos de um.

Tabela 10: Resultado dos testes estatisticos de multicolinearidade do modelo da andlise do
preco de vendas de imoveis de quatro quartos
Fonte: elaborada pela autora (2018)

Estatisticas de colinearidade
Varidveis do modelo Tolerancia VIF
Preco do metro quadrado 0,777 1,287
Blocos 0,834 1,199
Area do apartamento (m?) 0,805 1,243

Na Figura 12 (a) pode-se observar que o grafico de residuos do modelo de quatro
guartos também apresenta um comportamento ndo-linear e mesmo apos a retirada das
observacdes com valores discrepantes os residuos continuaram apresentando um
comportamento ndo-linear. Sendo assim, houve a necessidade de transformacéo. A
analise exploratoria de cada variavel independente do modelo foi realizada e o problema
foi solucionado com o calculo do inverso da variavel preco do metro quadrado. A
transformacao inversa foi tentada nas trés variaveis independentes, mas mostrou sinais
de melhoras apenas na variavel preco do metro quadrado. Em seguida, foram retirados
0s casos discrepantes do modelo de regressao, que foi recalculado com a variavel
transformada. O resultado foi o grafico de residuos da Figura 12 (b), que apresenta um

comportamento aleatério em comparacdo com o anterior.
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Figura 12: Gréficos de Residuos do modelo da andlise do preco de vendas de iméveis de quatro
quartos
Fonte: SPSS (2018)
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Figura 13: Grafico de probabilidade normal do modelo da andlise do preco de vendas de iméveis
de quatro quartos
Fonte: SPSS (2018)

A normalidade desse modelo pode ser observada no Figura 13, em que a curva
de valores residuais se aproxima da reta diagonal, configurando assim a normalidade.
No Gréfico 5 pode-se observar a comparacgao entre os valores previstos com o modelo
de regresséo e os valores reais. Foram utilizadas 170 observacdes de 2018 para validar

0 modelo, como pode-se observar no Apéndice V. A dispersdo média do modelo de
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guatro quartos foi de 3%. O valor médio dos apartamentos de quatro quartos em Goiania
e Aparecida de Goiania é de R$ 2.400.000,00, a média do preco do metro quadrado em
cada bairro encontra-se no Apéndice Xl. A equacao de previsao utilizada € apresentada

a sequir:

Preco de venda = (288,874 x preco do metro quadrado + 280154,728 x blocos
+ 6906,597x area do apartamento (m?)) - (—2250686,789)

Equacéo 5: Modelo de previsédo de precos de vendas de apartamentos de 4 quartos

R$ 7.000.000,00
RS 6.000.000,00
R$ 5.000.000,00
RS 4.000.000,00
R$ 3.000.000,00

RS 2.000.000,00
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Gréfico 5: Grafico de dispersdo entre os valores previstos e os valores reais do modelo da
andlise do preco de vendas de imoveis de quatro quartos
Fonte: elaborado pela autora (2018)

4.1.5 CONSIDERACOES SOBRE A ANALISE DO PRECO DE VENDAS

Nota-se que as variaveis preco do metro quadrado e area privativa estiveram
presentes em todos os cinco modelos que buscam prever o preco de vendas de iméveis.
Conclui-se que essas duas variaveis sdo as mais relevantes e apropriadas para explicar
o preco de vendas. Os bairros com valores mais alto nas cidades de Goiania e Aparecida
de Goiania podem ser identificados verificando as tabelas no APENDICE XI, onde

encontra-se a média do valor do pre¢co do metro quadrado em cada bairro.
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Nos modelos de previsbes de precos de vendas de dois, trés e quatro quartos
foram identificados comportamentos ndo-lineares nos graficos de residuos, em forma
de u, sendo necessario transformar algumas variaveis independentes em cada modelo
afim de atender as suposi¢cdes do modelo. Apés as transformacbes os modelos

atenderam as suposigoes.

Todos os modelos foram validados e ndo apresentaram dispersdo substancial
entre os valores reais e os valores previstos do preco dos iméveis. Nota-se que 0s
modelos atingiram o objetivo proposto de prever o preco de venda de apartamentos nas

cidades de Goiania e Aparecida de Goiania.

4.2 ANALISE DAS VENDAS

A segunda andlise realizada foi a das vendas de apartamentos. Assim como na
analise do preco de vendas de imdveis, foi realizada a analise das vendas de imoveis
de um, dois, trés e quatro quartos com registros considerados simultaneamente, em um

modelo geral, e, em seguida, separadamente, por tipologias de iméveis.

O modelo geral de andlise de vendas foi desenvolvido usando o mesmo
processo descrito anteriormente, na construcdo dos modelos de analise de precos dos
imoveis. Foi adotado o método de selecao de previsores stepwise e depois de escolhido
o melhor modelo, com base nos valores de R2 e R2? ajustado e da anadlise de
multicolinearidade, que posteriormente foi recalculado para que as observagfes com

valores discrepantes do modelo fossem retirados.

O modelo geral de previsdo de vendas obtido contém seis variaveis
independentes: total de unidades, disponibilidade, percentual de venda, vendas no més,
preco do metro quadrado e distrato. Este modelo obteve o valor de 0,939 para o Rz e de
0,939 para o R2 ajustado, como pode ser observado na Tabela 11, indicando assim que

as variaveis independentes selecionadas permitem que o modelo seja capaz de explicar
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93% da variacdo do preco de vendas. Na Tabela 12 sdo apresentados os valores da
Tolerancia e VIF do modelo, que descartam a possibilidade de multicolinearidade, pois

estdo dentro dos parametros.

Tabela 11: Resumo dos resultados do modelo geral de analise de vendas
Fonte: SPSS (2018)

Resumo do modelo”

Estatisticas de mudanga
R gquadrado Erro padrio Alteragdo de Sig. Alterago
Modelo R R guadrado ajustado da estimativa R quadrado Alteragdo F df df2 F
1 9697 939 939 16,971 939 6872630 & 2659 000

a. Preditores: (Constante), Distratos, (%) Venda, Venda Més, R§-M2 PRV, Total Unidades, Disponibilidade
h. Wariavel Dependente: Total Vendidos

Tabela 12;: Resultado dos testes estatisticos de multicolinearidade do modelo geral de analise
de vendas
Fonte: elaborado pela autora (2018)

Estatisticas de colinearidade
Variaveis do modelo Tolerancia VIF
Total de unidades 0,414 2,417
Disponibilidade 0,393 2,542
% de venda do empreendimento 0,712 0,405
Vendas no més 0,759 1,317
Preco do metro quadrado 0,814 1,229
Distratos 0,94 1,064

Inicialmente, o0 modelo contava com 2666 observacdes. Apds a retirada dos
valores discrepantes do modelo, os valores de R2 e R2 ajustado atingiram o valor
maximo de 1 para ambos coeficientes, como pode ser verificado na Tabela 13. O critério
de identificacdo dos valores discrepantes foi baseado na andlise dos residuos
padronizados com desvio padrdo limite igual a 2,0. Nesse novo cenario, a capacidade
de explicacdo do modelo é de 100%. Esse modelo também foi aprovado no teste

estatistico de multicolinearidade, como pode ser observado na Tabela 14.

Tabela 13: Resumo dos resultados do modelo geral de andlise de vendas apds a retirada de
valores discrepantes
Fonte: SPSS (2018)

Resumo do modelo”

Estatisticas de mudanga
R guadrado Erro padrio Alteragdo de Sig. Alteragdo
Madelo R R quadrado ajustado da estimativa R quadrado Alteragdo F dft df2 F
1 1,000° 1,000 1,000 ATB 1,000 | 8422949759 5 2651 000

a. Preditores: (Constante), Distratos, (%) Venda, Venda Més, R$-M2 PRV, Total Unidades, Disponibilidade
h. Varidvel Dependente: Total Vendidos
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Tabela 14: Resultado dos testes estatisticos de multicolinearidade do modelo geral de analise
de vendas ap0s a retirada de valores discrepantes
Fonte: elaborado pela autora (2018)

Estatisticas de colinearidade
Variaveis do modelo Tolerancia VIF
Total de unidades 0,364 2,75
Disponibilidade 0,355 2,818
% de venda do empreendimento 0,687 1,455
Vendas no més 0,755 1,325
Preco do metro quadrado 0,811 1,233
Distratos 0,932 1,073

Apesar dos coeficientes de determinacao terem atingido seu valor maximo e de
ter passado no teste estatistico de multicolinearidade, o modelo ndo foi aprovado nas
suposicdes da andlise de regressdo: linearidade, homocedasticidade e normalidade.
Portanto, foi necessario realizar a analise exploratéria nas variaveis independentes do
modelo afim de aplicar a transformacdo adequada. As variaveis que passaram por
transformacdes foram: Total de unidades na qual se aplicou o inverso e Disponibilidade,
em que foi calculada sua raiz quadrada. Apds a transformacdo dessas variaveis o
modelo de regressao apresentou casos discrepantes, que foram retirados do modelo.
Esses casos foram retirados sob o mesmo critério de identificacdo de residuos
padronizados com desvio padrdo acima do limite igual a 2,0. O resultado das
transformacdes e da retirada de valores discrepantes do modelo foram comparados e
podem ser observado nas Figuras 14 e 15 em que séo apresentados, respectivamente,
os gréaficos de probabilidade normal antes e depois da transformacédo e o grafico de

residuos antes e depois da transformacao.

Analisando a Figura 14 o Grafico de Probabilidade Normal 14 (b), apés a
transformacdo, apresenta a curva de valores residuais proxima da reta diagonal.
Portanto, o modelo atende a suposicdo de normalidade. Na Figura 15 € notoria a
diferenca entre os Graficos de Residuos, em que o 15 (b) apresenta um padrdo mais
aleatorio se comparado com o 15 (a) e atende as suposi¢fes de homocedasticidade,

linearidade e independéncia.
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Figura 14: Gréficos de probabilidade normal do modelo geral da analise de vendas

Fonte: SPSS (2018)
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Figura 15: Gréficos de Residuos do modelo geral da anélise de vendas

Fonte: SPSS (2018)

No Grafico 6 pode-se observar a comparacao entre os valores previstos com o

modelo de regressdo e os valores reais. Foram utilizadas 135 observacfes de 2018

para validar o modelo, como pode-se observar no Apéndice VI. Nao houve dispersao

entre os valores previstos e 0s valores reais, ja que a capacidade de explicacdo do

modelo é de 100%. Nota-se que as curvas se sobrepdem. A equacéo utilizada é

apresentada a seguir.
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Vendas = (1,000 x total de unidades + (—0,998) x disponibilidade
+ 0,002 x percentual de venda + (—5,349E — 5) x vendas no més
+ 2,018E — 6 x prego metro quadrado
+ (—0,003) x distratos) - (—0,140)

Equacéo 6: Modelo geral de previsdo de vendas de apartamentos
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Gréfico 6: Gréfico de dispersdo entre os valores previstos e os valores reais do modelo geral da
andlise de vendas
Fonte: elaborado pela autora (2018)

4.2.1 ANALISE DAS VENDAS DE IMOVEIS DE UM QUARTO

A analise de vendas de iméveis de um quarto foi realizada considerando os
registros dessa tipologia de imovel isoladamente. Por meio do método de sele¢éo de
previsores stepwise gerou-se apenas dois modelos, com 377 observagfes. O modelo
selecionado foi o de duas varidveis: total de unidades que se refere ao total de
apartamentos em cada empreendimento e disponibilidade de apartamento no
empreendimento, ou seja, apartamentos que ainda ndo foram vendidos. A capacidade

de previsdo do segundo modelo foi de 100%. Este também foi aprovado no teste
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estatistico de multicolinearidade e, por isso, foi escolhido. O resumo dos resultados

obtidos com o modelo de andlise de vendas de um quarto € apresentado na Tabela 15.

Tabela 15: Resumo dos resultados do modelo de analise de vendas de imdveis de um quarto
Fonte: SPSS (2018)

Resumo do modelo®

Estatisticas de mudancga

R guadrado Erro padrio Alteragdo de Sig. Alteragdo
Maodelo R R quadrado ajustado da estimativa F quadrado Alteragdo F df df2 F

1 1,000% 1,000 1,000 000 1,000 B,737E+16 2 374 000
a. Preditores: (Constante), Disponibilidade, Total Unidades

b.Variavel Dependente; Total Vendidos

Na Tabela 16 sdo apresentados os valores da tolerancia e do VIF. Com base
nos parametros dos valores de tolerancia e do VIF, descarta-se a existéncia de
multicolinearidade no modelo.

Tabela 16: Resultado dos testes estatisticos de multicolinearidade do modelo de analise de
vendas de iméveis de um quarto
Fonte: elaborado pela autora (2018)

Estatisticas de colinearidade
Varidveis do modelo Tolerancia VIF
Total de unidades 0,514 1,946
Disponibilidade 0,514 1,946

Assim como o0 modelo geral, apesar da capacidade de previsdo e explicacdo do
modelo ser de 100%, este ndo atendeu as suposi¢des da regressdo. Apos a andlise
exploratéria e a transformacdo da variavel disponibilidade por meio do calculo de seu
inverso o modelo atendeu as suposi¢cdes do modelo de andlise de regressao multipla.
As Figuras 16 e 17 sao apresentados a seguir com os graficos de probabilidade normal
e de residuos, respectivamente. Nota-se que a curva de residuos da Figura 16
acompanha a reta diagonal, apresentando um pegueno desvio, pouco significativo e que
os residuos da Figura 17 sé@o aleatérios e ndo violam as suposi¢oes de independéncia,

homocedasticidade e linearidade.
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Figura 16: Grafico de probabilidade normal do modelo de andlise de vendas de im6veis de um

quarto
Fonte: SPSS (2018)
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Figura 17: Gréfico de residuos do modelo de andlise de vendas de imdveis de um quarto

Fonte: SPSS (2018)

Por fim, o Gréfico 7 apresenta a comparagdo entre os valores previstos e 0s

valores reais. Para validar esse modelo foram utilizadas 83 observacdes de 2018, como

pode-se observar no Apéndice VII. N&o houve dispersao entre os valores previstos e

os valores reais, ja que a capacidade de explicacdo do modelo também é de 100%.

Nota-se que as curvas se sobrepdem. A equacao utilizada é apresentada a seguir.

Vendas = (1,000 x total de unidades + (—1,000) x disponibilidade) - 7,105E — 14

Equacéo 7: Modelo de previsdo de vendas de apartamentos de 1 quarto
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Grafico 7: Grafico de dispersdo entre os valores previstos e os valores reais do modelo de
andlise de vendas de iméveis de um quarto
Fonte: elaborado pela autora (2018)

4.2.2 ANALISE DAS VENDAS DE IMOVEIS DE DOIS QUARTOS

Os imoveis de dois quartos também foram analisados considerando os registros
dessa tipologia separadamente. O método de selecdo de previsores stepwise foi
realizado, gerando dois modelos. O modelo escolhido foi o construido com duas
variaveis: total de unidades e disponibilidade, as mesmas varidveis do modelo de um
guarto. O modelo foi construido com 1030 observacbes e apresentou valores de Rz e
R2 ajustado de 0,987 e apenas duas variaveis com valores discrepantes. Apds a retirada
dessas variadveis do modelo, os valores de R2 e R2 ajustado elevaram para 1. O resumo

do modelo é apresentado na Tabela 17.

Tabela 17: Resumo dos resultados do modelo de andlise de vendas de iméveis de dois quartos
Fonte: SPSS (2018)

Resumo do modelo®

Estatisticas de mudanca
R guadrado Erro padrdo Alteragdo de Sig. Alteragdo
Modelo R R guadrado ajustado da estimativa R guadrado Alteragdo F dft df2 F
1 1,000% 1,000 1,000 443 1,000 | 1896444021 2 1025 000

a. Preditores: (Constante), Disponibilidade, Total Unidades

b, Variavel Dependente: Total Vendidos
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Na Tabela 18 encontram-se os valores de Tolerancia e VIF do modelo. Nota-se
que os valores estdo dentro do parametro de aceitacdo. Portanto, ndo h& existéncia de
multicolinearidade no modelo.

Tabela 18: Resultado dos testes estatisticos de multicolinearidade do modelo de analise de
vendas de imoéveis de dois quartos
Fonte: elaborado pela autora (2018)

Estatisticas de colinearidade
Varidveis do modelo Tolerancia VIF
Total de unidades 0,46 2,175
Disponibilidade 0,46 2,175

Assim como os outros modelos de vendas, apesar da capacidade de explicacao
do modelo ser de 100%, este ndo atendeu as suposicdes. Apds a andlise exploratéria e
a transformacao da variavel total de unidades por meio do calculo de seu inverso, o
modelo atendeu as suposicbes do procedimento estatistico apdés a retirada de
observacdes com valores discrepantes. Na Figura 18 é apresentado a analise gréafica
de probabilidade normal, onde se nota que a curva de valores residuais acompanha a
reta diagonal, apresentando desvio pouco significativo. A analise grafica de residuos
apresentada na Figura 19 indica comportamento aleatoério dos residuos e néo viola as

suposicdes de independéncia, homocedasticidade e linearidade.
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Figura 18: Grafico de probabilidade normal do modelo de andlise de vendas de iméveis de dois

guartos
Fonte: SPSS (2018)
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Figura 19: Grafico de residuos do modelo de andlise de vendas de imdveis de dois quartos
Fonte: SPSS (2018)
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Gréfico 8: Grafico de dispersdo entre os valores previstos e os valores reais do modelo de
analise de vendas de imoéveis de dois quartos
Fonte: elaborado pela autora (2018)

No Grafico 8 observa-se a comparagao entre os valores previstos e os valores
reais. Para validar esse modelo foram utilizadas 77 observagfes de 2018, como pode-

se observar no Apéndice VIIl. Ndo houve dispersdo entre os valores previstos e 0s
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valores reais, ja que a capacidade de explicacdo do modelo também é de 100%. Nota-

se que as curvas se sobrepbem. A equacdo utilizada € apresentada a seguir.
Vendas = (1,000 x total de unidades + (—0,999) x disponibilidade) - (—0,004)

Equacéo 8: Modelo de previsdo de vendas de apartamentos de 2 quartos

4.2.3 ANALISE DAS VENDAS DE IMOVEIS DE TRES QUARTOS

A andlise individual da tipologia de iméveis de trés quartos foi realizada pelo
método de selecdo de previsores stepwise e gerou cinco modelos. O modelo escolhido
foi construido com cinco variaveis: total de unidades, disponibilidade, percentual de
venda, area privativa e distratos. O modelo foi estruturado com 927 observacdes e
apresentou um R2 de 0,826 e R2 ajustado de 0,825. Apés a retirada das observacdes
com valores discrepantes os valores de R2 e R2 ajustado aumentaram para 1. O resumo

do modelo é apresentado na Tabela 19.

Tabela 19: Resumo dos resultados do modelo de andlise de vendas de iméveis de trés quartos
Fonte: SPSS (2018)

Resumo do modelo®

Estatisticas de mudanga
R quadrado Erro padrio Alteragdo de Sig. Alteragdo
Maodelo R R quadrado ajustado da estimativa R quadrado Alteragdn F df df2 F

1 1,000° 1,000 1,000 ,000 1,000 . 5 909
a. Preditores: (Constante), Distratos, (%) Venda, M2 Area PRV, Total Unidades, Disponibilidade
b. Varidvel Dependente: Total Vendidos

Na Tabela 20 encontram-se os valores de Tolerancia e VIF do modelo. Os
valores estdo dentro do pardmetro de aceitacdo. Portanto, ndo ha existéncia de
multicolinearidade no modelo.

Tabela 20: Resultado dos testes estatisticos de multicolinearidade do modelo de andlise de
vendas de imoéveis de trés quartos
Fonte: elaborado pela autora (2018)

Estatisticas de colinearidade
Varidveis do modelo Tolerancia VIF
Total de unidades 0,429 2,332
Disponibilidade 0,327 3,061
% de venda do empreendimento 0,457 2,187
Area do apartamento (m?) 0,756 1,322
Distratos 0,945 1,059
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Assim como nos demais modelos de andlise de vendas, este ndo atendeu as
suposicdes, apesar da capacidade de previsdo e explicagdo do modelo ser de 100%.
Nesse modelo, a variavel transformada foi total de unidades. Calculou-se o Log dessa
variavel. Na Figura 20 é apresentada a analise grafica de probabilidade normal, onde
se nota que a curva de valores residuais acompanha a reta diagonal, indicando
comportamento normal. Na Figura 21 encontra-se a analise grafica de residuos da

regressao.
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Figura 20: Gréfico de probabilidade normal do modelo de analise de vendas de iméveis de trés
quartos
Fonte: SPSS (2018)
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Figura 21: Grafico de residuos do modelo de analise de vendas de iméveis de trés quartos
Fonte: SPSS (2018)
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No Grafico 9 encontra-se a comparacgdo entre os valores previstos e os valores
reais. Para validar esse modelo foram utilizadas 105 observacgfes de 2018, como pode-
se observar no Apéndice IX. N&o houve dispersdo entre os valores previstos e 0s
valores reais, ja que a capacidade de explicacdo do modelo também é de 100%. Nota-

se que as curvas se sobrepbem. A equacdao utilizada é apresentada a seguir.

Vendas = (1,000 x total de unidades + (—1,000) x disponibilidade + (—1,863E
— 15) x percentual de venda + 1,020E — 15 x 4rea do apartamento

+ (—4,295E — 14) x distratos) - (—3,553E — 15)

Equacéo 9: Modelo de previsdo de vendas de apartamentos de 3 quartos
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Gréafico 9: Grafico de dispersdo entre os valores previstos e os valores reais do modelo de
analise de vendas de imoéveis de trés quartos
Fonte: elaborada pela autora (2018)

4.2.4 ANALISE DAS VENDAS DE IMOVEIS DE QUATRO QUARTOS

A analise individual da tipologia de iméveis de quatro quartos foi realizada pelo
método de selecdo de previsores stepwise, gerando trés modelos. O modelo escolhido
foi o construido com trés variaveis: total de unidades, disponibilidade e percentual de

venda. O modelo foi construido com 649 observacdes e apresentou valores de R? e R2
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ajustado iguais a 1. O resumo do modelo é apresentado na Tabela 21. Na Tabela 22
encontram-se os valores de Tolerancia e VIF do modelo. Nota-se que os valores estdo
dentro do parametro de aceitagdo. Portanto, ndo ha existéncia de multicolinearidade no
modelo.

Tabela 21: Resumo dos resultados do modelo de analise de vendas de iméveis de quatro quartos
Fonte: SPSS (2018)

Resumo do modelo®

Estatisticas de mudanga

R quadrado Erro padrdo Alteragdo de Sig. Alteragdo Durkin-
Madelo R R quadrado ajustado da estimativa R quadrado Alteragdo F dft df2 F Watson

1 1,000% 1,000 1,000 078 1,000 | 7415132340 3 645 000 2,012
a. Preditores: (Constante), (%) Venda, Total Unidades, Disponibilidade
h. Variavel Dependente: Total Vendidos

Tabela 22: Resultado dos testes estatisticos de multicolinearidade do modelo de analise de
vendas de iméveis de quatro quartos
Fonte: elaborado pela autora (2018)

Estatisticas de colinearidade
Varidveis do modelo Tolerancia VIF
Total de unidades 0,565 1,771
Disponibilidade 0,56 1,785
% de venda do empreendimento 0,819 1,221

Esse modelo também nao atendeu as suposicdes, apesar de sua capacidade de
explicacdo definida pelo coeficiente de determinacdo ser de 100%. Nesse modelo, a
variavel transformada foi disponibilidade. Essa variavel foi elevada ao quadrado. Na
Figura 22 é apresentada a analise gréafica de probabilidade normal. A curva de residuos
acompanha a reta diagonal, ndo apresentando desvios muito significativos. Na Figura
23 encontra-se a analise grafica de residuos da regressdo. Mesmo apls as
transformacdes e retiradas das observagdes discrepantes do modelo, o padréo dos
residuos néo parece aleatério. Nesse caso, foi realizado um teste estatistico afim de
descartar a possibilidade de qualquer dependéncia no modelo. O teste estatistico
aplicado foi o teste de Durbin Watson. O valor do teste é apresentado na Tabela 30.
Esse valor deve ser maior que o limite superior tabelado e menor que quatro menos o
limite superior tabelado. Se o valor de Durbin Watson, dado pela regressao, atender

esse requisito, ndo ha dependéncia na regresséo. O limite superior tabelado para trés
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variaveis independentes e 649 observagfes é 1,799. O valor de Durbin Watson dado

pela regressao é 2,012. Portanto é independente.

Variavel Dependente: Total Vendidos
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Figura 22: Grafico de probabilidade normal do modelo de andlise de vendas de imoveis de quatro

quartos

Fonte: SPSS (2018)
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Figura 23: Grafico de residuos do modelo de andlise de vendas de imdveis de quatro quartos
Fonte: SPSS (2018)
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No Gréfico 10 encontra-se a comparacao entre os valores previstos e 0s valores
reais. Para validar esse modelo foram utilizadas 101 observacgdes de 2018, como pode-
se observar no Apéndice X. N&o houve dispersao entre os valores previstos e os valores
reais, ja que a capacidade de explicacdo do modelo também é de 100%. Nota-se que

as curvas se sobrepdem. A equacao utilizada é apresentada a seguir.

Vendas = (1,000 x total de unidades + (—1,000) x disponibilidade + 8,112E

— 16 x percentual de venda) - 8,882E — 15

Equacéo 10: Modelo de previsédo de vendas de apartamentos de 4 quartos

120

100

Unidades Vendidas
N ey [e)] (0]
o o o o

o

1 5 9 13 17 21 25 29 33 37 41 45 49 53 57 61 65 69 73 77 81 85 89 93 97 101
Valores previstos vs Valores reais

Real Previsto

Gréfico 10: Grafico de dispersdo entre os valores previstos e os valores reais do modelo de
analise de vendas de iméveis de quatro quartos
Fonte: elaborada pela autora (2018)

4.2.5 CONSIDERACOES SOBRE A ANALISE DE VENDAS

Nota-se que as variaveis total de unidades e disponibilidade estiveram presentes
em todos os cinco modelos que buscam prever as vendas de iméveis. Essas variaveis

se mostraram as mais consideraveis e apropriadas para explicar as vendas.

Em todos os modelos da analise de vendas, os valores de R2 e R2 ajustado

mostraram que o poder de explicagdo do modelo é de 100%, mas estes ndo atenderam
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as suposicdes sem que pelo menos uma variavel fosse transformada. As
transformacdes foram realizadas de acordo com o comportamento das variaveis. Apés

as transformacdes, os modelos atenderam as suposi¢oes.

Todos os modelos foram validados e ndo apresentaram dispersado entre o0s
valores reais e os valores previstos, ou seja, 0s modelos de analise de vendas séo
capazes de prever perfeitamente as vendas de imoOveis que se enquadrem nas
delimitacdes da pesquisa. Esses modelos também atingiram o objetivo proposto de

prever as vendas de apartamentos nas cidades de Goiania e Aparecida de Goiania.

4.2.5.1 VENDAS E DISPONIBILIDADE

Além da criacdo de um modelo para prever as vendas de apartamentos de um,
dois, trés e quatro quartos, foi realizada uma analise complementar, afim de comparar
as vendas com a disponibilidade de imoéveis. No Gréafico 11 sdo apresentadas as
unidades vendidas e disponiveis de imdveis em Goiania e Aparecida de Goiania, ao

longo de 2017.

Na Tabela 23 encontram-se os valores das quantidade de unidades disponiveis,
unidades vendidas e o percentual de vendas em Goiania e Aparecida de Goiania, em
2017. Nota-se que as vendas mensais foram inferiores a 7% do que se tem disponivel
e que, considerando o total de unidades disponiveis e comercializadas em 2017, apenas

5% do que se tinha disponivel foi vendido ao longo do ano.
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Disponibilidade e vendas de imdveis em Goiania e Aparecida de Goiania em 2017
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Grafico 11: Disponibilidade e vendas de iméveis em Goiania e Aparecida de Goiania em 2017
Fonte: elaborada pela autora (2018)

Tabela 23: Percentual de vendas de iméveis em Goiania e Aparecida de Goiania em 2017
Fonte: ADEMI/GO. Calculo do percentual de vendas elaborado pela autora (2018)

Meses Disponibilidade total | Vendas total de | Pencentual de imoveis
de im6éveis no més {imdveis no més vendidos no més
Janeiro 9151 371 4%
Fevereiro 10817 369 3%
Marco 8973 430 5%
Abril 8846 294 3%
Maio 8850 488 6%
Junho 8919 478 5%
Julho 8739 292 3%
Agosto 8481 451 5%
Setembro 8774 428 5%
Outubro 8637 414 5%
Novembro 8470 467 6%
Dezembro 8535 428 5%
TOTAL 107192 4910 5%

A mesma analise foi realizada com os dados de 2018, no periodo de fevereiro a
outubro (os dados das vendas do més de janeiro de 2018 ndo estavam disponiveis). No
Gréfico 12, nota-se que a diferenca entre a quantidade disponivel e a quantidade

vendida de unidades imobiliarias mensalmente ainda é grande.
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Na Tabela 24 encontram-se os valores das quantidades de unidades imobiliarias
disponiveis e vendidas em 2018, além do percentual de vendas no periodo. Nota-se que
as vendas variaram entre 7% e 15% e apresentaram melhora em comparagcdo com o
ano de 2017. Em 2018, 9% do que se tinha disponivel foi vendido, considerando os
meses de Fevereiro & Outubro. As vendas entre Fevereiro e Junho de 2018 foram
melhores que nos demais meses e melhores que no ano de 2017. O mercado
apresentou uma melhora no primeiro semestre do ano de 2018 e uma queda nos meses

seguintes.

Disponibilidade e vendas em 2018
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Gréfico 12: Disponibilidade e vendas de imdveis em Goiania e Aparecida de Goiania em 2018
Fonte: elaborada pela autora (2018)

No Apéndice Xll encontram-se a quantidade de unidades disponiveis por
tipologia de imoveis, as unidades vendidas no més e o percentual de unidades vendidas
no més em relagdo a quantidade disponivel em 2017. Nota-se que apartamentos de
dois e quatro quartos possuem o maior indice de vendas em 2017, sendo 5% e 7%
respectivamente. Em 2018 os apartamentos de dois quartos apresentaram o maior
indice de vendas, com 11%, seguido dos imoéveis de trés e quatro quartos, que

apresentaram indices de 8%, como apresentado no Apéndice XIII.



Tabela 24: Percentual de vendas de iméveis em Goiania e Aparecida de Goiania em 2018
Fonte: ADEMI/GO. Calculo do percentual de vendas elaborado pela autora (2018)

Meses Disponibilidade total | Vendas total de {Pencentual de iméveis
de imGveis no més | imdveis no més vendidos no més
Fevereiro 7553 1152 15%
Marco 7275 916 13%
Abril 7351 777 11%
Maio 7443 733 10%
Junho 7099 681 10%
Julho 6865 448 7%
Agosto 6963 431 6%
Setembro 6667 470 7%
Outubro 6925 469 7%
TOTAL 64141 6077 9%
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5 CONSIDERACOES FINAIS

A andlise do setor da construcdo se torna cada dia mais importante devido a
importancia desse setor na economia e ao fato de que o percentual de vendas € muito
baixo, se comparado com a quantidade de imdveis oferecido ao mercado, refletindo na

economia do pais

Afim de melhor compreender o mercado imobiliario das cidades de Goiania e
Aparecida de Goiania, buscou-se identificar quais fatores explicam o preco de venda e
as vendas de apartamentos de um, dois, trés e quatro quartos e quais fatores séo
capazes de prever os precos de venda e as vendas das mesmas tipologias de

apartamentos.

O presente trabalho apresenta um método explicativo sobre como realizar
previsdes de preco de venda e de vendas de imoOveis por meio da andlise de regressao
multipla, dando ao leitor mais entendimento sobre o setor da construcao e respaldo para

criar novos modelos.

Sabendo como serd o comportamento do mercado em relacdo ao preco dos
imoveis e as vendas as incorporadoras podem tomar suas decisdes futuras com base
em informacdes mais precisas. Saber como 0 mercado ira se comportar fornece mais
seguranga as incorporadoras a respeito dos investimentos que serdo realizados,

diminuindo os riscos no negdcio, dentre outros beneficios.

Como a venda de imdveis ainda é baixa, se comparada a quantidade de iméveis
disponiveis no mercado. Sugere-se como trabalhos futuros que se investigue o impacto
de um estoque tao alto para as incorporadoras e quais as melhores medidas a serem
tomadas em relagdo a esses numeros. Sugere-se também que se investigue a
velocidade de vendas, afim de saber quais sdo os melhores investimentos,

apartamentos de um, dois, trés ou quatro quartos. E quais bairros apresentam maior
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velocidade de vendas e em quais tipologias. E em quanto tempo em média leva para as

incorporadoras obterem o retorno do investimento e qual é a rentabilidade.



82

REFERENCIAS

AKTER, S.; FOSSO WAMBA, S.; GUNASEKARAN, A.; DUBEY, R.; CHILDE, S. J. How
to improve firm performance using big data analytics capability and business strategy
alignment? International Journal of Production Economics, v. 182, p. 113-131, 2016.

Elsevier. Disponivel em: <http://dx.doi.org/10.1016/j.ijpe.2016.08.018>.

ANDONOV, A.; KOK, N.; EICHHOLTZ, P. A Global Perspective on Pension Fund
Investments in Real Estate. The Journal of Portfolio Management, v. 39, n. 5, p. 32—

42, 2013.

ANG, L.-M.; SENG, K. P. Big Sensor Data Applications in Urban Environments. Big Data
Research, v. 4, p. 1-12, 2016. Elsevier Inc. Disponivel em:

<http://linkinghub.elsevier.com/retrieve/pii/S2214579615300241>.

ANSHARI, M.; ALAS, Y. Smartphones habits, necessities, and big data challenges.
Journal of High Technology Management Research, v. 26, n. 2, p. 177-185, 2015.

Elsevier Inc. Disponivel em: <http://dx.doi.org/10.1016/j.hitech.2015.09.005>.

BARTON, D.; COURT, D. Making Advanced Analytics Work for You. Harvard Business

Review, v. 90, n. 10, p. 2, 2012.

BARUH, L.; POPESCU, M. Big data analytics and the limits of privacy self-management.
New Media & Society, v. 19, n. 4, p. 579-596, 2017. Disponivel em:

<http://journals.sagepub.com/doi/10.1177/1461444815614001>.

BERTOLINI, Enzo. Para SindusCon-SP queda no PIB da construcdo em 2017 deve se
repetir em 2018. SindusCon-SP, 2018. Disponivel em: <
https://www.sindusconsp.com.br/release/para-sinduscon-sp-queda-no-pib-da-

construcao-em-2017-deve-se-repetir-em-2018/> Acesso em: 09 ago. 2018



83
BOLLIER, D.; FIRESTONE, C. M. The Promise and Peril of Big Data. 2010.

BUMBLAUSKAS, D.; NOLD, H.; BUMBLAUSKAS, P.; IGOU, A. Big data analytics:
transforming data to action. Business Process Management Journal, v. 23, n. 3, p.
703-720, 2017. Disponivel em: <http://www.emeraldinsight.com/doi/10.1108/BPMJ-03-

2016-0056>.

CBIC. Indicadores Imobiliarios Nacionais, 2018. Vendas no mercado imobiliario
brasileiro registram aumento de 22,3% no inicio de 2018. CBIC, 2018. Disponivel em: <
https://cbic.org.br/vendas-no-mercado-imobiliario-brasileiro-registram-aumento-de-223-

no-inicio-de-2018/> Acesso em: 09 ago. 2018

CHEN, C. L. P.; ZHANG, C.-Y. Data-intensive applications, challenges, techniques and
technologies: A survey on Big Data. Information Sciences, v. 275, p. 314-347, 2014.

Elsevier Inc.

CHEN, H.; CHIANG, R. H. L.; STOREY, V. C. Business Intelligence and Analytics: From

Big Data to Big Impact. Mis Quarterly, v. 36, n. 4, p. 1165-1188, 2012.

CHEN, Z.; XU, G.; MAHALINGAM, V.; et al. A Cloud Computing Based Network
Monitoring and Threat Detection System for Critical Infrastructures. Big Data Research,
V. 3, p. 10-23, 2016. Elsevier Inc. Disponivel em:

<http://dx.doi.org/10.1016/j.bdr.2015.11.002>.

CONDE-CLEMENTE, P.; TRIVINO, G.; ALONSO, J. M. Generating automatic linguistic
descriptions with big data. Information Sciences, v. 380, p. 12-30, 2017. Elsevier Inc.

Disponivel em: <http://dx.doi.org/10.1016/j.ins.2016.11.002>.

COOK, D. RICS futures: turning disruption from technology to opportunity. Journal of
Property Investment & Finance, v. 33, n. 5, p. 456-464, 2015. Disponivel em:

<http://www.emeraldinsight.com/doi/10.1108/JPIF-05-2015-0039>.

DAVENPORT, T. H.: DYCHE, J. Big Data in Big Companies. International Institute for



84

Analytics, p. 1-31, 2013. Disponivel em: <https://www.sas.com/resources/asset/Big-

Data-in-Big-Companies.pdf>.

DU, D.; LI, A.; ZHANG, L. Survey on the applications of big data in Chinese real estate
enterprise. Procedia Computer Science, v. 30, p. 24-33, 2014. Elsevier Masson SAS.

Disponivel em: <http://dx.doi.org/10.1016/j.procs.2014.05.377>.

DUAN, L.; XIONG, Y. Big data analytics and business analytics. Journal of
Management Analytics, v. 2, n. 1, p. 1-21, 2015. Disponivel em:

<http://www.tandfonline.com/doi/abs/10.1080/23270012.2015.1020891>.

DUTCHER, Jennifer. What is Big Data? 2014. Disponivel em: <

https://datascience.berkeley.edu/what-is-big-data/#List> Acesso em 07 set. 2018

ELGENDY, N.; ELRAGAL, A. Big Data Analytics: A Literature Review Paper. Industrial
Conference on Data Mining, p. 214-227, 2014. Disponivel em:

<http://link.springer.com/10.1007/978-3-319-08976-8>.

EMANI, C. K.; CULLOT, N.; NICOLLE, C. Understandable Big Data: A survey.
Computer Science Review, v. 17, p. 70-81, 2015. Elsevier Inc. Disponivel em:

<http://dx.doi.org/10.1016/j.cosrev.2015.05.002>.

FALLIK, D. For big data, big questions remain. Health Affairs, v. 33,n.7,p. 1111-1114,

2014.

FESTA, M.; GHIRALDO, E.; STORNIOLO, A. Analysis of Real Estate market cycles: an

application on ltalian data. XLI Incontro di Studi del Ce.S.E.T., p. 105-125, 2012.

FOSSO WAMBA, S.; AKTER, S.; EDWARDS, A.; CHOPIN, G.; GNANZOU, D. How “big
data” can make big impact: Findings from a systematic review and a longitudinal case
study. International Journal of Production Economics, v. 165, p. 234-246, 2015.

Elsevier.



85

GANDOMI, A.; HAIDER, M. Beyond the hype: Big data concepts, methods, and
analytics. International Journal of Information Management, v. 35, n. 2, p. 137-144,

2015. Elsevier Ltd. Disponivel em: <http://dx.doi.org/10.1016/}.ijinfomgt.2014.10.007>.

GONZALEZ-ARIAS, J.; ARGUEDAS-SANZ, R.; MARTIN-GARCIA, R. Real estate
industry takeover bid patterns: Spain, a case study. Revista de Contabilidad, v. 20, n.
2, p. 225-234, 2017. ASEPUC. Disponivel em:

<http://dx.doi.org/10.1016/j.rcsar.2017.01.001>.

GUNASEKARAN, A.; PAPADOPOULOQOS, T.; DUBEY, R.; et al. Big data and predictive
analytics for supply chain and organizational performance. Journal of Business
Research, v. 70, p. 308-317, 2017. Elsevier B.V. Disponivel em:

<http://dx.doi.org/10.1016/j.jbusres.2016.08.004>.

GUNTHER, W. A.; REZAZADE MEHRIZI, M. H.; HUYSMAN, M.; FELDBERG, F.
Debating big data: A literature review on realizing value from big data. Journal of

Strategic Information Systems, v. 26, n. 3, p. 191-209, 2017.

HAIR, J. F.; BLACK, W. C.; BABIN, B. J.; ANDERSON, R. E. Multivariate Data

Analysis. 7th ed. Pearson, 2010.

HILBERT, M. Big Data for Development: A Review of Promises and Challenges.

Development Policy Review, v. 34, n. 1, p. 135-174, 2016.

HUANG, T.; LAN, L.; FANG, X.; et al. Promises and Challenges of Big Data Computing
in Health Sciences. Big Data Research, v. 2,n. 1, p. 2-11, 2015. Elsevier Inc. Disponivel

em: <http://dx.doi.org/10.1016/j.bdr.2015.02.002>.

IBGE. Estatisticas Econdmicas, 2018. PIB avanca 1,0% em 2017 e fecha ano em R$
6,6 trilndes. IBGE, 2018. Disponivel em: <

https://agenciadenoticias.ibge.gov.br/agencia-noticias/2013-agencia-de-



86

noticias/releases/20166-pib-avanca-1-0-em-2017-e-fecha-ano-em-r-6-6-trilhoes.html>

Acesso em: 09 ago. 2018

IBGE. Estatisticas Econdmicas, 2018. indice Nacional da Constru¢do Civil varia
0,14% em margo. IBGE, 2018. Disponivel em: <
https://agenciadenoticias.ibge.gov.br/agencia-noticias/2013-agencia-de-

noticias/releases/20819-indice-nacional-da-construcao-civil-varia-0-14-em-marco.html>

Acesso em: 09 ago. 2018

JAGADISH, H. V. Big Data and Science: Myths and Reality. Big Data Research, v. 2,
n. 2, p. 49-52, 2015. Elsevier Inc. Disponivel em:

<http://dx.doi.org/10.1016/j.bdr.2015.01.005>.

JAIN, P.; GYANCHANDANI, M.; KHARE, N. Big data privacy: a technological
perspective and review. Journal of Big Data, v. 3, n. 1, p. 25, 2016. Springer
International Publishing. Disponivel em:

<http://journalofbigdata.springeropen.com/articles/10.1186/s40537-016-0059-y>.

JI, G.; YAN, R.; WANG, X. Real Estate Appraisal Industry Innovation Development in the
Big Data Age. Smart Construction and Management in the Context of New
Technology, ICCREM 2014, p. 1191-1198, 2014. Disponivel em:
<http://www.scopus.com/inward/record.url?eid=2-s2.0-

84937946605&partnerID=40&md5=0a2e03d1c2f314bbe0d537b80d82ecOb>.

JUN, S. P.; PARK, D. H.; YEOM, J. The possibility of using search traffic information to
explore consumer product attitudes and forecast consumer preference. Technological
Forecasting and Social Change, v. 86, p. 237-253, 2014. Elsevier Inc. Disponivel em:

<http://dx.doi.org/10.1016/j.techfore.2013.10.021>.

KHAN, M. A.; UDDIN, M. F.; GUPTA, N. Seven V’s of Big Data Understanding Big Data

to extract Value. Conference of the American Society for Engineering Education.



87

Anais... . p.1-5, 2014. IEEE. Disponivel em:

<http://ieeexplore.ieee.org/document/6820689/>.

KHAN, N.; YAQOOB, I.; HASHEM, I. A. T.; et al. Big Data: Survey, Technologies,
Opportunities, and Challenges. The Scientific World Journal, v. 2014, p. 1-18, 2014.

Disponivel em: <http://www.hindawi.com/journals/tswj/2014/712826/>.
KUTNER, M. H. Applied Linear Statistical Models. 2005.

LABRINIDIS, A.; JAGADISH, H. V. Challenges and Opportunities with Big Data.

Proceedings of the VLDB Endowment, v. 5, n. 12, p. 1-15, 2012.

LAKSHEN, G. A.; VRANES, S.; JANEV, V. Big Data and Quality: A Literature Review.

IEEE, 2016.

LANEY, D. 3D Data Management: Controlling Data Volume, Velocity, and Variety. Meta
Group, 2001. Disponivel em: <http://blogs.gartner.com/doug-laney/files/2012/01/ad949-

3D-Data-Management-Controlling-Data-Volume-Velocity-and-Variety.pdf>.

LEE, I. Big data: Dimensions, evolution, impacts, and challenges. Business Horizons,
v. 60, n. 3, p. 293-303, 2017. “Kelley School of Business, Indiana University.” Disponivel

em: <http://dx.doi.org/10.1016/j.bushor.2017.01.004>.

LIU, F.; LIU, D.; MALEKIAN, R.; LI, Z.; WANG, D. A measurement model for real estate
bubble size based on the panel data analysis: An empirical case study. PLOS ONE, v.

12, n. 3, p. 1-26, 2017.

LOVE, P. E. D.; IRANI, Z.; STANDING, C.; LIN, C.; BURN, J. M. The enigma of
evaluation: Benefits, costs and risks of IT in Australian small-medium-sized enterprises.

Information and Management, v. 42, n. 7, p. 947-964, 2005.

LYCETT, M. “Datafication”: Making sense of (big) data in a complex world. European

Journal of Information Systems, v. 22, n. 4, p. 381-386, 2013.

MANYIKA, J.; CHUI, M.; BROWN, J.; et al. Big data: The next frontier for innovation,



88
competition, and productivity. McKinsey Global Institute, p. 1-156, 2011.

MARKUS, M. L.; TOPI, H. Big Data, Big Decisions for Science, Society, and Business:
report on a research agenda setting workshop. ACM Technical Report, , n. September

2015, 2015.

MCAFEE, A.; BRYNJOLFSSON, E. Big Data. The management revolution. Harvard
Buiness Review, v. 90, n. 10, p. 61-68, 2012. Disponivel em:

<http://www.buyukverienstitusu.com/s/1870/i/Big_Data_2.pdf>.

MCLEOD, A. J.; BLIEMEL, M.; JONES, N. Examining the adoption of big data and
analytics curriculum. Business Process Management Journal, v. 23, n. 3, p. 506-517,
2017. Disponivel em: <http://www.emeraldinsight.com/doi/10.1108/BPMJ-12-2015-

0174>.

MIAH, S. J.; VU, H. Q.; GAMMACK, J.; MCGRATH, M. A Big Data Analytics Method for
Tourist Behaviour Analysis. Information and Management, v. 54, n. 6, p. 771-785,

2016. Elsevier B.V. Disponivel em: <http://dx.doi.org/10.1016/j.im.2016.11.011>.

MO, Z.; LI, Y. Research of Big Data Based on the Views of Technology and Application.
American Journal of Industrial and Business Management, v. 5, n. 4, p. 1312-1317,

2015.

MONTGOMERY, D. C.; RUNGER, G. C. Applied Statistics and Probability for

Engineers. 2003.

MOORTHY, J.; LAHIRI, R.; BISWAS, N.; et al. Big Data: Prospects and Challenges.

Vikalpa, v. 40, n. 1, p. 74-96, 2015.

MULLER, S. D.; JENSEN, P. Big data in the Danish industry: application and value
creation. Business Process Management Journal, v. 23, n. 3, p. 645-670, 2017.

Disponivel em: <http://www.emeraldinsight.com/doi/10.1108/BPMJ-01-2016-0017>.

NELSON, B.; OLOVSSON, T. Security and privacy for big data: A systematic literature



89

review. 2016 IEEE International Conference on Big Data (Big Data), p. 3693-3702,

2016. Disponivel em: <https://doi.org/10.1109/BigData.2016.7841037>.

OUSSOUS, A.; BENJELLOUN, F. Z.; AIT LAHCEN, A.; BELFKIH, S. Big Data
technologies: A survey. Journal of King Saud University - Computer and Information
Sciences, v. 2, n. 1, p. 1-18, 2017. King Saud University. Disponivel em:

<http://dx.doi.org/10.1016/}.jksuci.2017.06.001>.

OZKOSE, H.; ARI, E. S.; GENCER, C. Yesterday, Today and Tomorrow of Big Data.
Procedia - Social and Behavioral Sciences, v. 195, p. 1042-1050, 2015. Disponivel

em: <http://linkinghub.elsevier.com/retrieve/pii/S1877042815036265>. .

POUYANFAR, S.; YANG, Y.; CHEN, S. Multimedia Big Data Analytics: A Survey.

School of Computing & Info. Sciences, v. 51, n. 1, p. 1-34, 2018.

RAGUSEO, E. Big data technologies: An empirical investigation on their adoption,
benefits and risks for companies. International Journal of Information Management,

v.38,n.1, p. 187-195, 2018.

REN, S. J.; FOSSO WAMBA, S.; AKTER, S.; DUBEY, R.; CHILDE, S. J. Modelling
guality dynamics, business value and firm performance in a big data analytics
environment. International Journal of Production Research, v. 55, n. 17, p. 5011—-

5026, 2017.
RUSSOM, P. Big data analytics. TWDI Best Practices Report, 2011.

SEDDON, J. J. J. M.; CURRIE, W. L. A model for unpacking big data analytics in high-
frequency trading. Journal of Business Research, v. 70, p. 300-307, 2017. Elsevier

Inc. Disponivel em: <http://dx.doi.org/10.1016/j.jbusres.2016.08.003>.

SHENG, J.; AMANKWAH-AMOAH, J.; WANG, X. A multidisciplinary perspective of big
data in management research. International Journal of Production Economics, v.

191, p. 97-112, 2017. Elsevier Ltd. Disponivel em:



90

<http://dx.doi.org/10.1016/j.ijpe.2017.06.006>.

SIDDIQA, A.; KARIM, A.; GANI, A. Big data storage technologies: a survey. Front
Inform Technol Electron Eng, v. 18, n. 8, p. 1040-1070, 2017. Disponivel em:

<http://dx.doi.org/10.1631/FITEE.1500441>.

SIVARAJAH, U.; KAMAL, M. M.; IRANI, Z.; WEERAKKODY, V. Critical analysis of Big
Data challenges and analytical methods. Journal of Business Research, v. 70, p. 263—
286, 2017. The Authors. Disponivel em:

<http://dx.doi.org/10.1016/j.jbusres.2016.08.001>.

SMEDA, J. Distinctive organisational business imperatives of Big Data: a literature
review. The Electronic Library, v. 35, n. 6, p. 1087-1097, 2017. Disponivel em:
<http://www.emeraldinsight.com/doi/10.1108/EL-11-2015-

0235%0Ahttps://doi.org/10.1108/EL-11-2015-0235>.

SON, K.; LEE, S.; LIM, C.; KIM, S.-K. Economic Analysis of Korea Green Building
Certification System in the Capital Area Using House-Values Index. Journal of Asian

Architecture and Building Engineering, v. 13, n. 2, p. 475-481, 2014.

TIWARI, S.; WEE, H. M.; DARYANTO, Y. Big data analytics in supply chain management
between 2010 and 2016: Insights to industries. Computers and Industrial
Engineering, v. 115, p. 319-330, 2018. Elsevier. Disponivel em:

<https://doi.org/10.1016/j.cie.2017.11.017>.

TSAI C. W.; LAl, C. F.; CHAO, H. C.; VASILAKOS, A. V. Big data analytics: a survey.

Journal of Big Data, v. 2, n. 1, p. 1-32, 2015. Springer International Publishing.

VASHISHT, P.; GUPTA, V. Big data analytics techniques: A survey. International
Conference on Green Computing and Internet of Things (ICGCloT), p. 264-269,

2015. Disponivel em: <http://ieeexplore.ieee.org/document/7380470/>.

VERMA, S.; BHATTACHARYYA, S. S. Perceived Strategic Value based Adoption of Big



91

Data Analytics in emerging economy: A qualitative approach for Indian firms. Journal of

Enterprise Information Management, v. 30, n. 3, 2017.

WALPOLE, R. E.; MYERS, R. H.; MYERS, S. L.; YE, K. Probability & Statistics for

Engineers & Scientists 9th Ed. Prentice Hall, 2011.

WANG, H.; XU, Z.; FUJITA, H.; LIU, S. Towards felicitous decision making: An overview
on challenges and trends of Big Data. Information Sciences, v. 367-368, p. 747-765,

2016. Elsevier Inc. Disponivel em: <http://dx.doi.org/10.1016/j.ins.2016.07.007>.

WANG, Y.; HAJLI, N. Exploring the path to big data analytics success in healthcare.
Journal of Business Research, v. 70, p. 287-299, 2017. Elsevier Inc. Disponivel em:

<http://dx.doi.org/10.1016/j.jbusres.2016.08.002>.

WATSON, H. J. Tutorial: Big Data Analytics: Concepts, Technologies, and Applications.

Communications of the Association for Information Systems, v. 34, p. 1-24, 2014.

WHITAKER, S. D. Big Data versus a survey. Quarterly Review of Economics and
Finance, v. 67, p. 285-296, 2017. Board of Trustees of the University of lllinois.

Disponivel em: <https://doi.org/10.1016/j.qref.2017.07.011>.

WU, L.; BRYNJOLFSSON, E. The Future of Prediction: How Google Searches

Foreshadow Housing Prices and Sales. ICIS 2009 Proceedings, v. 147, p. 1-24, 2009.

YAQOOB, I.; HASHEM, I. A. T.; GANI, A.; et al. Big data: From beginning to future.
International Journal of Information Management, v. 36, n. 6, p. 1231-1247, 2016.

Elsevier Ltd. Disponivel em: <http://dx.doi.org/10.1016/j.ijinfomgt.2016.07.009>.

YOO, Y. It is not about size: A further thought on big data. Journal of Information

Technology, v. 30, n. 1, p. 63—-65, 2015.

ZHOU, L.; SHI, L.; ZHANG, S. Database Construction of Real Estate Assessment Based
on Big Data. 4th International Conference on Computer, Mechatronics, Control and

Electronic Engineering (ICCMCEE 2015), p. 92-96, 2015.



APENDICE |

92

TABELA COM VALORES CALCULADOS NA VALIDACAO DO
MODELO GERAL DA ANALISE DO PRECO DE VENDAS

Preco do imével

Prego do imével

Obs. Real Previsto Variagdo Obs. Real Previsto Variagdo
1 R$314.000,00  R$328.961,41 5% 41 R$399.461,00 RS 388.794,66 3%
2 R$314.400,00 R$329.282,31 5% 42 R$399.461,00 RS 388.794,66 3%
3 R$314.400,00 R$329.282,31 5% 43  R$399.461,00 RS 388.794,66 3%
4 R$314.400,00 R$329.282,31 5% 44  R$399.461,00 RS 388.794,66 3%
5 R$314.000,00  R$328.961,41 5% 45 R$672.131,00  R$637.960,27 5%
6 R$298.600,00  R$329.438,84 9% 46 R$672.131,00  R$637.960,27 5%
7 R$303.600,00 RS 322.947,95 6% 47 R$672.131,00  R$637.960,27 5%
8 R$439.000,00 RS 457.830,06 4% 48 R$672.131,00  R$637.960,27 5%
9 R$298.600,00  R$329.438,84 9% 49 R$672.131,00 R$637.960,27 5%
10 R$298.600,00  R$329.438,84 9% 50 R$399.461,00 RS 388.793,41 3%
11  R$890.000,00  R$852.392,32 4% 51 R$399.461,00 RS 388.736,67 3%
12 R$932.580,00  RS$870.069,93 7% 52  R$395.506,00 RS 385.055,35 3%
13  R$932.580,00  RS$870.069,93 7% 53 R$391.806,00 RS 381.558,31 3%
14  R$932.580,00  RS$870.069,93 7% 54  R$672.131,00 RS 637.960,27 5%
15  R$890.000,00  R$852.392,32 4% 55 R$636.023,00 RS$617.920,60 3%
16  R$932.580,00 RS$870.069,93 7% 56 R$636.023,00 RS$619.781,03 3%
17 R$890.000,00 R$852.392,10 4% 57 R$668.638,00 RS635.973,01 5%
18 R$890.000,00  R$852.392,32 4% 58 R$653.691,00 RS 627.469,27 4%
19  R$950.270,05 RS 877.414,16 8% 59 R$1.522.485,89 RS 1.548.808,33 2%

20 RS$S932.580,00 RS$870.069,93 7% 60 R$285.694,00 RS 276.494,02 3%
21  RS$S740.000,00 RS 716.904,94 3% 61 R$273.712,00 RS 264.477,99 3%
22 RS$660.000,00 RS$677.690,58 3% 62 R$273.712,00 RS 264.477,99 3%
23 RS$660.000,00 RS$677.690,58 3% 63 R$289.932,00 RS 280.744,06 3%
24 RS$740.000,00 RS 716.904,94 3% 64 R$285.694,00 RS 276.494,02 3%
25 RS$740.000,00 RS 716.904,94 3% 65 R$431.200,00 RS$443.227,16 3%
26 R$1.300.000,00 RS 1.297.888,02 0% 66 R$431.200,00 RS$443.227,16 3%
27 R$1.300.000,00 RS 1.297.888,02 0% 67 R$431.200,00 RS$443.227,16 3%
28 R$1.300.000,00 RS 1.297.888,02 0% 68 R$431.200,00 RS$443.227,16 3%
29 R$1.300.000,00 RS 1.297.888,02 0% 69 R$431.200,00 RS$443.227,16 3%
30 R$1.300.000,00 RS 1.297.888,02 0% 70 R$289.932,00 RS281.469,43 3%
31 R$660.000,00 RS677.690,58 3% 71  R$289.932,07  RS280.496,31 3%
32 R$740.000,00 RS 714.915,78 4% 72 R$289.932,07 RS 281.469,50 3%
33  R$740.000,00 RS$721.569,65 3% 73 R$301.000,00  R$292.438,17 3%
34 R$660.000,00 R$677.690,58 3% 74  R$320.000,00 R$311.267,79 3%
35 R$660.000,00 R$677.690,58 3% 75 R$455.200,00  R$459.963,69 1%
36 R$1.300.000,00 RS 1.297.888,02 0% 76  R$430.200,00 RS 442.279,87 3%
37 R$1.300.000,00 RS 1.382.099,52 6% 77 RS$431.200,87  RS$442.978,48 3%
38 R$1.300.000,00 RS 1.297.888,02 0% 78 R$457.000,00 R$461.218,93 1%
39 R$1.300.000,00 RS 1.297.888,02 0% 79  R$455.000,00  R$459.824,22 1%
40 R$399.461,00 RS 388.794,66 3% 80 RS$1.006.324,87 R$919.677,13 9%
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TABELA COM VALORES CALCULADOS NA VALIDACAO DO
MODELO GERAL DA ANALISE DO PRECO DE VENDAS

Prego do imovel

Preco do imével

Obs. Real Previsto Variagdo  Obs. Real Previsto Variagao
81 R$1.035.991,64 R$931.256,63 11% 121 R$540.000,00  R$546.759,85 1%
82 R$1.035.991,64 R$931.256,63 11% 122 R$540.000,00 R$546.759,71 1%
83 R$1.035.991,64 R$931.256,63 11% 123 R$534.000,00  RS$543.145,36 2%
84 R$1.006.324,87 R$919.677,13 9% 124 R$534.000,00  R$543.145,36 2%
85 R$1.014.515,36 R$934.611,75 9% 125 RS$1.000.000,00 RS$1.220.600,08 18%
86 R$1.006.324,87 R$917.290,08 10% 126 R$1.000.000,00 RS$1.220.600,08 18%
87 R$979.769,00 R$917.808,13 7% 127 R$1.000.000,00 RS$1.220.600,08 18%
88  R$990.590,92 RS 925.484,63 7% 128 RS$1.300.000,00 RS 1.296.217,65 0%
89 R$988.909,47 R$924.843,16 7% 129 R$213.000,00 R$197.262,51 8%
90 RS$1.666.000,00 RS$1.409.73598  18% 130 R$170.000,00 RS 148.676,48 14%
91 RS$1.775.617,50 R$1.438.197,15 23% 131 R$226.000,00  R$214.046,62 6%
92 R$1.775.617,50 R$1.438.197,15  23% 132 R$225.925,00 R$214.526,94 5%
93 R$1.667.547,00 R$1.410.137,64 18% 133 R$225.925,00 R$214.526,94 5%
94 R$1.666.000,00 RS$1.409.735,98  18% 134 R$213.000,00 R$197.262,51 8%
95 R$1.707.881,00 R$1.420.609,99  20% 135 R$300.000,00  R$302.914,95 1%
96 R$1.484.444,00 RS 1.364.585,75 9% 136 R$310.000,00 R$312.535,11 1%
97 R$2.122.667,00 R$1.539.651,43 38% 137 RS$309.322,00 R$311.882,86 1%
98 R$1.707.881,00 R$1.420.609,99  20% 138 R$309.322,00 RS$311.882,86 1%
99 R$1.707.881,00 R$1.420.609,99  20% 139 R$300.000,00  R$302.914,95 1%
100 RS$S371.271,57  R$435.552,28 15% 140 R$170.000,00 RS 148.676,48 14%
101 RS 373.477,82 RS 436.918,68 15% 141 RS$226.000,00 R$214.046,62 6%
102 RS 373.477,82 RS 436.918,68 15% 142 R$219.000,00 RS 206.884,04 6%
103 RS$372.405,00 RS 436.254,25 15% 143 R$219.000,00  R$204.895,13 7%
104 RS371.271,57  R$435.552,28 15% 144 R$195.000,00  R$192.565,05 1%
105 RS 377.566,01 RS 439.450,63 14% 145 RS 225.000,00 RS 212.732,31 6%
106 RS$S378.161,08 RS 438.625,48 14% 146 R$170.000,00 RS 148.676,48 14%
107 RS 382.905,29 RS 442.757,42 14% 147 R$218.000,00 R$203.532,14 7%
108 RS 387.469,09 RS 445.583,93 13% 148 R$310.000,00 R$312.535,11 1%
109 R$423.98500  R$468.199,43 9% 149 R$300.189,00 RS 303.835,59 1%
110 RS$S540.000,00  R$546.759,71 1% 150 R$300.189,00  R$303.096,77 1%
111 RS$S534.000,00  R$543.145,36 2% 151 R$335.000,00 R$336.585,53 0%
112 R$534.000,00 RS 543.145,36 2% 152 R$311.181,00 RS 313.671,25 1%
113 R$540.000,00 R$546.759,71 1% 153 R$888.357,00 RS 848.614,43 5%
114 RS$S540.000,00  R$546.759,71 1% 154 R$750.000,00 RS 741.079,44 1%
115 R$1.000.000,00 RS$1.220.600,08 18% 155 R$924.000,00 R$863.214,76 7%
116 R$1.000.000,00 R$1.220.600,08 18% 156 R$924.000,00  R$863.214,76 7%
117 R$1.000.000,00 RS1.220.600,08 18% 157 R$888.357,00 RS 848.614,43 5%
118 R$1.000.000,00 RS1.220.600,08 18% 158 R$750.000,00 RS 741.079,44 1%
119 R$1.000.000,00 RS$1.220.600,08 18% 159 R$830.000,00 RS 824.709,85 1%
120 R$534.000,00 RS 543.145,36 2% 160 R$888.357,00 RS 848.614,43 5%
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TABELA COM VALORES CALCULADOS NA VALIDACAO DO
MODELO GERAL DA ANALISE DO PRECO DE VENDAS

Prego do imoével

Prego do imoével

Obs. Real Previsto Variagao Obs. Real Previsto Variagao
161  R$935.000,00 RS 867.720,65 8% 201 R$222.942,00 RS 260.363,55 14%
162 RS 740.000,00 RS 736.424,59 0% 202 R$220.679,00 RS 258.458,79 15%
163 RS 850.000,00 RS 832.902,38 2% 203 RS$218.124,00 RS 256.308,25 15%
164 RS 750.000,00 RS 741.079,44 1% 204 RS$193.872,00 RS 188.817,25 3%
165 RS 830.000,00 RS 824.709,85 1% 205 RS$197.344,00 RS 192.626,78 2%
166 RS 749.508,00 RS 771.436,42 3% 206 RS 197.008,00 RS 192.258,11 2%
167 R$795.313,90 RS 789.976,17 1% 207 RS$225.351,00 RS 262.391,20 14%
168 R$872.634,00 RS 869.541,03 0% 208  R$229.220,00 RS 265.647,74 14%
169 R$795.313,90 R$ 790.942,26 1% 209 R$228.636,00 RS 265.156,18 14%
170 RS 749.508,00 RS 771.436,42 3% 210 R$430.000,00 RS 462.316,49 7%
171 RS 749.508,00 RS 771.436,42 3% 211 R$414.576,87 RS 452.057,12 8%
172 R$795.313,90 RS 789.976,17 1% 212 R$414.000,00 RS 451.673,39 8%
173  R$872.634,00 RS 869.541,03 0% 213 R$414.000,00 RS 451.673,39 8%
174  R$802.252,00 RS 792.936,62 1% 214  RS$430.000,00 RS 462.316,49 7%
175 R$795.313,90 RS 789.976,17 1% 215 R$414.576,87 RS 452.057,12 8%
176  R$872.634,00 RS 869.541,03 0% 216  R$390.000,00 RS 433.605,91 10%
177 RS$1.667.946,00 RS 1.687.930,75 1% 217  R$380.000,00 R$ 429.056,78 11%
178  R$795.313,90 RS 789.976,17 1% 218 R$370.000,00 RS 422.404,83 12%
179 R$872.634,00 RS 869.541,03 0% 219 R$414.576,87 RS$ 452.057,12 8%
180 RS 191.000,00 RS 175.545,87 9% 220 RS$2.208.000,00 RS 1.891.589,61 17%
181 RS 191.000,00 RS 175.545,87 9% 221 RS$2.208.000,00 RS 1.891.589,61 17%
182  R$191.000,00 RS 175.545,87 9% 222 R$2.208.000,00 RS 1.891.589,61 17%
183  R$247.000,00 RS 245.841,16 0% 223 R$2.208.000,00 RS 1.891.589,61 17%
184 RS 247.000,00 RS 245.841,16 0% 224 R$2.208.000,00 RS 1.891.589,61 17%
185  R$247.000,00 RS 245.841,16 0% 225 R$2.208.000,00 RS 1.891.589,61 17%
186  R$191.106,00 RS 175.666,49 9% 226 R$2.208.000,00 RS 1.891.589,85 17%
187 RS 189.441,50 RS 173.772,53 9% 227 R$2.208.000,00 RS 1.891.589,61 17%
188 RS 241.280,00 RS 239.267,38 1% 228 R$2.208.000,00 RS 1.891.589,61 17%
189 R$233.737,28 RS 232.137,30 1% 229 RS$2.208.000,00 RS 1.891.589,61 17%
190 R$222.488,00 RS 220.215,13 1% 230 R$225.610,00 RS 246.302,22 8%
191  R$288.642,00 RS 315.663,15 9% 231 RS$270.102,00 RS 285.163,39 5%
192 R$189.336,00 RS 183.840,29 3% 232 R$322.293,00 RS 326.173,87 1%
193 R$217.832,00 RS 256.062,47 15% 233 RS$421.328,00 RS 418.488,86 1%
194 R$189.392,00 RS 183.901,73 3% 234 RS 233.695,00 RS 260.495,78 10%
195 RS 192.584,00 RS 187.404,04 3% 235  R$272.496,00 RS 288.665,70 6%
196 RS 190.904,00 RS 185.560,72 3% 236 R$324.731,00 RS$ 329.000,30 1%
197 RS 190.400,00 RS 185.007,72 3% 237 R$423.980,00 RS 420.885,18 1%
198  R$189.392,00 RS 183.901,73 3% 238  R$233.695,00 RS 260.495,78 10%
199 R$218.124,00 RS 256.308,25 15% 239  R$272.496,00 RS 288.665,70 6%
200 RS 224.256,00 RS 261.469,54 14% 240 RS 324.731,00 RS 329.000,30 1%
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Prego do imovel

Obs. Real Previsto Variagao Obs. Real Previsto Variagao
201  R$222.942,00 RS 260.363,55 14% 241 R$423.980,00 RS 420.885,18 1%
202 RS 220.679,00 RS 258.458,79 15% 242 R$233.170,00 R$259.574,12  10%
203 R$218.124,00 RS 256.308,25 15% 243 R$271.614,00 R$287.375,38 5%
204 RS 193.872,00 RS 188.817,25 3% 244 R$323.989,00 RS 328.140,08 1%
205 RS 197.344,00 RS 192.626,78 2% 245 R$423.572,00 R$420.516,52 1%
206 RS 197.008,00 RS 192.258,11 2% 246 RS$225.610,00 RS 246.302,22 8%
207 R$225.351,00 RS 262.391,20 14% 247 RS$270.102,00 RS 285.163,39 5%
208 RS 229.220,00 RS 265.647,74 14% 248 R$322.293,00 R$326.173,87 1%
209 RS 228.636,00 RS 265.156,18 14% 249 R$421.328,00 R$418.488,86 1%
210 RS 430.000,00 RS 462.316,49 7% 250 R$233.695,00 RS$260.495,78  10%
211 RS 414.576,87 RS 452.057,12 8% 251 R$295.050,00 R$321.661,13 8%
212 R$414.000,00 RS 451.673,39 8% 252 R$328.494,00 RS 333.362,82 1%
213 RS 414.000,00 RS 451.673,39 8% 253 R$432.208,00 R$428.319,90 1%
214 R$430.000,00 RS 462.316,49 7% 254 R$319.007,00 RS322.364,35 1%
215 RS 414.576,87 RS 452.057,12 8% 255 RS$262.500,00 R$274.042,03 4%
216  R$390.000,00 RS 433.605,91 10% 256 R$226.765,00 RS 248.329,87 9%
217 RS 380.000,00 RS 429.056,78 11% 257 R$420.784,00 R$417.997,31 1%
218 RS 370.000,00 RS 422.404,83 12% 258 R$235.725,00 RS$264.059,53 11%
219 RS 414.576,87 RS 452.057,12 8% 259 RS$273.756,00 RS 290.509,02 6%
220 R$2.208.000,00 R$1.891.589,61 17% 260 R$313.442,00 R$315.912,73 1%
221 R$2.208.000,00 RS$1.891.589,61 17% 261 R$420.376,00 RS$417.628,65 1%
222 R$2.208.000,00 R$1.891.589,61 17% 262 R$237.860,00 RS$267.807,62 11%
223 R$2.208.000,00 RS$1.891.589,61 17% 263 R$291.564,00 R$316.561,28 8%
224 R$2.208.000,00 R$1.891.589,61 17% 264 R$331.144,00 RS$336.435,02 2%
225 R$2.208.000,00 RS$1.891.589,61 17% 265 R$440.980,00 RS 436.246,18 1%
226 R$2.208.000,00 RS 1.891.589,85 17% 266 R$237.300,00 R$266.824,51  11%
227 R$2.208.000,00 RS 1.891.589,61 17% 267 R$300.006,00 R$328.911,52 9%
228 R$2.208.000,00 R$1.891.589,61 17% 268 R$328.971,00 RS 333.915,82 1%
229 R$2.208.000,00 RS 1.891.589,61 17% 269 R$440.028,00 RS 435.385,96 1%
230 R$225.610,00 RS 246.302,22 8% 270 R$180.920,00 R$164.076,33  10%
231 R$270.102,00 RS 285.163,39 5% 271 R$190.332,00 R$174.785,79 9%
232 R$322.293,00 RS 326.173,87 1% 272 R$180.920,00 R$164.076,33  10%
233 RS 421.328,00 RS 418.488,86 1% 273 R$180.920,00 R$164.076,33  10%
234 RS 233.695,00 RS 260.495,78 10% 274 R$180.920,00 R$164.076,33  10%
235 RS 272.496,00 RS 288.665,70 6% 275 R$189.000,00 R$173.270,17 9%
236 R$324.731,00 RS 329.000,30 1% 276 R$183.816,00 RS$S167.371,55  10%
237 RS 423.980,00 RS 420.885,18 1% 277 R$189.441,50 R$173.772,53 9%
238  R$233.695,00 RS 260.495,78 10% 278 R$192.000,00 RS 176.683,73 9%
239 RS 272.496,00 RS 288.665,70 6% 279 R$192.000,00 R$176.683,73 9%
240 RS 324.731,00 RS 329.000,30 1% 280 R$177.792,00 R$151.705,18 17%
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TABELA COM VALORES CALCULADOS NA VALIDACAO DO
MODELO GERAL DA ANALISE DO PRECO DE VENDAS

Prego do imavel

Prego do imavel

Obs. Real Previsto Variagdo Obs. Real Previsto Variagao
281 RS 200.000,00 RS 185.786,54 8% 321 R$371.500,00 RS 373.743,06 1%
282 RS 240.760,00 RS 248.320,63 3% 322 R$371.500,00 RS 371.696,80 0%
283 R$169.614,00 RS 151.211,78 12% 323 R$371.500,00 RS 373.743,06 1%
284  RS$177.792,00 RS 151.705,18 17% 324 R$371.500,00 RS 373.743,06 1%
285 RS 176.000,00 RS 158.478,10 11% 325 R$371.500,00 RS 373.743,06 1%
286 RS 200.000,00 RS 209.790,51 5% 326 R$430.000,00 RS426.697,68 1%
287 R$177.792,00 RS 151.705,18 17% 327 R$406.000,00 RS408.264,48 1%
288  R$183.420,00 RS 166.920,96 10% 328 RS$457.200,00 RS 465.404,32 2%
289 RS 200.000,00 RS 209.790,51 5% 329 R$421.226,00 RS$419.958,81 0%
290 RS 176.000,00 RS 158.478,10 11% 330 R$480.000,00 RS 465.100,18 3%
291 RS 200.000,00 RS 209.790,51 5% 331 R$430.000,00 RS$426.697,68 1%
292 R$1.590.000,00 RS 1.403.279,80 13% 332 R$406.000,00 RS408.264,48 1%
293 R$1.590.000,00 RS 1.403.279,80 13% 333 R$421.226,00 RS 454.576,47 7%
294 R$1.590.000,00 RS 1.403.279,80 13% 334 R$549.748,00 R$518.670,13 6%
295 R$1.590.000,00 RS 1.403.279,80 13% 335 R$549.748,00 R$518.670,13 6%
296 R$1.590.000,00 RS 1.403.279,80 13% 336 R$474.639,00 RS 460.982,66 3%
297 R$1.590.000,00 RS 1.403.279,80 13% 337 RS$548.873,00 RS$536.997,04 2%
298 R$1.590.000,00 RS 1.403.279,80 13% 338 R$547.513,00 RS$516.953,54 6%
299 R$1.590.000,00 RS 1.403.279,80 13% 339 R$529.405,00 RS 524.426,72 1%
300 R$1.590.000,00 RS 1.403.279,80 13%

301 R$1.590.000,00 RS 1.403.279,80 13% MEDIA 7%
302 R$203.000,00 RS 229.860,24 12%

303 RS 160.000,00 RS 144.631,47 11%

304 RS 201.340,00 RS 195.955,72 3%

305 RS 203.800,00 RS 231.445,89 12%

306 RS$220.000,00 RS 263.555,34 17%

307 RS 203.000,00 RS 229.860,24 12%

308 RS$371.000,00 RS 373.293,64 1%

309 RS$340.141,00 RS 345.556,65 2%

310 R$371.500,00 RS 373.743,06 1%

311 R$370.000,00 RS 372.394,81 1%

312 R$371.000,00 RS 373.293,64 1%

313 RS 160.000,00 RS 144.631,47 11%

314 RS$201.340,00 RS 195.955,72 3%

315 R$225.000,00 RS 234.038,61 4%

316 RS 225.000,00 RS 234.720,75 4%

317 RS 160.000,00 RS 144.631,47 11%

318 RS$201.340,00 RS 195.955,72 3%

319 RS$160.000,00 RS 144.631,47 11%

320 R$201.340,00 RS 195.955,72 3%
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TABELA COM VALORES CALCULADOS NA VALIDAGAO DO
MODELO DA ANALISE DO PRECO DE VENDAS DE IMOVEIS DE UM
QUARTO

Preco do imével

Prec¢o do imovel
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Obs. Real Previsto  Variacdo Obs. Real Previsto  Variagdo
1 R$253.000,00 R$267.417,61 5% 41 RS$225.610,00 RS 251.681,28 10%
2 R$204.000,00 RS 215.087,85 5% 42 RS$270.102,00 RS 291.140,94 7%
3 R$222.300,00 RS 198.542,23 12% 43 RS$322.293,00 RS 301.829,21 7%
4 R$216.709,00 R$230.960,87 6% 44 R$421.328,00 R$347.006,21 21%
5 R$277.104,00 RS 266.163,39 4% 45 RS 259.634,00 RS 266.339,74 3%
6 RS$324.444,00 RS 303.565,11 7% 46 RS 283.682,00 RS 272.441,80 4%
7 R$397.978,00 RS 347.384,71 15% 47 RS$332.139,00 RS 309.492,28 7%
8 R$203.000,00 RS$266.762,30 24% 48 RS$407.402,00 RS 354.058,27 15%
9 R$131.818,00 R$117.300,03 12% 49 RS$131.818,00 R$117.300,03 12%
10 RS 265.000,00 RS 253.306,17 5% 50 RS$265.000,00 RS 253.306,17 5%
11 R$215.000,00 R$186.507,72 15% 51 RS$215.000,00 RS 186.507,72 15%
12 RS$260.129,57 RS 250.351,39 1% 52 R$233.695,00 RS 261.823,34 11%
13 RS$225.610,00 RS$251.681,28 10% 53 R$295.050,00 RS 317.220,51 7%
14 RS$270.102,00 RS 291.140,94 7% 54 RS$328.494,00 RS 306.966,10 7%
15 R$322.293,00 R$301.829,21 7% 55 RS$255.420,00 R$262.037,05 3%
16 RS421.328,00 RS$347.006,21 21% 56 RS$183.487,00 RS 146.247,09 25%
17 RS 259.634,00 RS 266.339,74 3% 57 R$249.000,00 RS 143.738,49 73%
18 RS$402.321,00 RS$354.708,18 13% 58 RS$319.007,00 R$299.107,10 7%
19 RS$217.986,90 R$185.399,79 18% 59 R$262.500,00 RS 283.194,14 7%

20 RS$250.099,47 RS 235.400,10 6% 60 RS$226.765,00 RS 253.130,15 10%
21 R$281.498,64 RS$256.215,25 10% 61 RS$420.784,00 RS 346.654,97 21%
22 R$213.000,00 R$208.140,27 2% 62 RS$260.129,00 R$250.237,89 4%
23 R$207.730,00 R$237.254,23 12% 63 RS$281.498,64 RS255.212,55 10%
24 R$290.909,00 RS 320.777,03 9% 64 R$219.000,00 RS 213.208,05 3%
25 RS$307.140,00 RS 320.706,17 4% 65 RS$207.730,00 RS 241.487,12 14%
26 RS$327.284,00 RS$310.092,18 6% 66 RS$327.284,00 RS 309.799,21 6%
27 R$246.532,00 RS 216.666,53 14% 67 RS$246.791,36 R$216.912,60 14%
28 R$293.927,62 R$247.243,43 19% 68 RS$260.129,00 RS 250.350,75 4%
29 R$250.989,00 R$232.028,55 8% 69 RS$235.725,00 R$264.369,83 11%
30 RS$145.000,00 RS 180.788,40 20% 70 RS$273.756,00 RS 294.960,68 7%
31 R$233.000,00 RS 265.818,78 12% 71 R$313.442,00 RS 294.497,08 6%
32 RS$205.000,00 R$238.763,39 14% 72 RS$420.376,00 RS 346.391,54 21%
33 R$277.104,00 R$266.163,39 4% 73 R$266.342,00 R$273.188,92 3%
34 RS$324.444,00 RS 303.565,11 7% 74 R$370.874,00 R$331.306,81 12%
35 R$397.978,00 R$347.384,71 15% 75 R$183.487,00 RS 146.246,88  25%
36 RS$203.000,00 R$266.762,30 24% 76 R$275.000,00 RS 255.081,64 8%
37 RS$131.818,00 R$117.300,03 12% 77 R$219.000,00 RS 212.419,43 3%
38 RS$265.000,00 RS 253.306,17 5% 78 R$257.000,00 RS 237.367,68 8%
39 RS$215.000,00 RS 186.507,72 15% 79 R$139.000,00 RS 172.805,67 20%
40 RS$260.129,57 R$250.351,39 4% 80 RS$205.000,00 R$238.763,39  14%
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TABELA COM VALORES CALCULADOS NA VALIDAGAO DO
MODELO DA ANALISE DO PRECO DE VENDAS DE IMOVEIS DE UM
QUARTO

Obs.

Real

Previsto

Variagao

81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100
101
102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117
118

RS 253.000,00
RS 226.300,00
RS 227.175,00
RS 409.460,00
RS 221.244,61
RS 276.012,00
RS 225.925,00
RS 207.730,00
RS 267.881,50
RS 286.496,00
RS 139.000,00
RS 122.040,00
RS 400.086,00
RS 220.000,00
RS 218.400,00
RS 131.818,00
RS 265.000,00
RS 215.000,00
RS 260.129,57
RS 233.170,00
RS 233.000,00
RS 205.000,00
RS 226.300,00
RS 230.685,00
RS 160.000,00
RS 201.340,00
RS 222.703,00
RS 210.000,00
RS 131.818,00
RS 255.000,00
RS 255.000,00
RS 210.000,00
RS 160.000,00
RS 201.340,00
RS 139.000,00
RS 218.400,00
RS 122.040,00
RS 235.000,00

RS 267.417,61
RS 239.008,73
RS 204.030,35
RS 360.020,68
RS 189.006,19
RS 252.021,83
RS 220.476,62
RS 237.254,23
RS 296.526,07
RS 263.566,79
RS 172.805,67
RS 148.140,98
RS 348.877,48
RS 290.839,24
RS 248.950,02
RS 117.300,03
RS 253.306,17
RS 186.507,72
RS 250.351,39
RS 261.164,76
RS 265.818,78
RS 238.763,39
RS 226.225,94
RS 207.981,80
RS 216.294,30
RS 238.646,83
RS 238.073,48
RS 244.452,04
RS 117.300,03
RS 269.620,02
RS 269.620,02
RS 210.322,57
RS 216.294,30
RS 238.646,83
RS 172.805,67
RS 248.950,02
RS 148.140,98
RS 272.895,29

5%
5%
11%
14%
17%
10%
2%
12%
10%
9%
20%
18%
15%
24%
12%
12%
5%
15%
4%
11%
12%
14%
0%
11%
26%
16%
6%
14%
12%
5%
5%
0%
26%
16%
20%
12%
18%
14%

MEDIA

11%
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QUARTOS

Preco do imével

Prego do imdvel
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Obs. Real Previsto Variagao Obs. Real Previsto Variagao
1 RS$399.461,00 RS$402.324,18 1% 41 R$592.680,00 RS588.511,13 1%
2  R$399.461,00 RS$402.324,18 1% 42 RS$S425.964,00 RS426.740,32 0%
3 R$399.461,00 RS$402.324,18 1% 43 RS$592.680,00 RS588.511,13 1%
4 RS$399.461,00 RS402.324,18 1% 44 RS425.964,00 RS426.740,32 0%
5 R$399.461,00 RS$402.324,18 1% 45 RS$583.770,00 RS583.461,43 0%
6 R$399.461,00 RS$402.265,34 1% 46 R$421.872,00 RS422.875,12 0%
7 R$399.461,00 R$402.317,12 1% 47 RS$587.400,00 RS585.518,72 0%
8 RS$391.806,00 RS 394.976,28 1% 48 RS601.370,00 RS593.436,15 1%
9 RS$395.506,00 RS 398.524,43 1% 49 RS$425.964,00 RS426.740,32 0%
10 R$285.694,00 RS 290.543,20 2% 50 R$602.250,00 RS$593.934,89 1%
11 RS$285.694,00 RS 290.543,20 2% 51 R$425.964,00 RS$426.740,32 0%
12 R$289.932,00 RS 294.855,35 2% 52 R$603.680,00 RS 594.745,33 2%
13 RS$273.712,00 RS$278.351,56 2% 53 R$425.964,00 RS 426.740,32 0%
14 R$273.712,00 RS 278.351,56 2% 54 R$372.948,00 R$376.662,69 1%
15 R$289.932,07 RS 295.168,48 2% 55 R$372.948,00 RS 376.662,69 1%
16 RS$289.932,07 RS 294.760,40 2% 56 R$372.948,00 RS 376.662,69 1%
17 R$289.932,00 RS 295.168,41 2% 57 R$394.128,00 RS 396.668,81 1%
18 R$320.000,00 RS 325.402,27 2% 58 R$394.128,00 RS 396.668,81 1%
19 R$301.000,00 RS 306.297,46 2% 59 R$382.851,00 R$385.779,39 1%

20 RS$420.505,68 RS 419.585,43 0% 60 R$372.948,00 RS 376.662,86 1%
21 R$420.505,68 RS$419.585,43 0% 61 R$395.201,00 R$397.682,34 1%
22 R$422.471,34 R$421.326,85 0% 62 R$418.419,00 RS$419.613,50 0%
23 RS$422.471,34 RS$421.326,85 0% 63 R$395.201,00 RS$397.682,34 1%
24 R$422.471,34 RS$421.326,85 0% 64 RS$270.000,00 RS 273.006,39 1%
25 RS$392.000,00 RS 394.248,20 1% 65 RS$270.000,00 RS 273.006,39 1%
26 R$420.505,68 RS$417.666,34 1% 66 R$315.000,00 R$322.223,76 2%
27 R$422.471,34 R$421.326,85 0% 67 R$250.000,00 R$251.132,00 0%
28 R$416.300,00 RS 415.859,55 0% 68 R$265.000,00 RS 267.537,79 1%
29 RS$415.714,00 R$415.340,40 0% 69 RS$263.000,00 RS 265.350,35 1%
30 RS$191.000,00 RS 183.709,84 4% 70 RS$263.000,00 RS 265.350,66 1%
31 RS$191.000,00 RS 183.709,84 4% 71 R$267.145,00 RS 269.883,82 1%
32 R$191.000,00 RS 183.709,84 4% 72 R$265.692,97 R$268.295,71 1%
33 R$189.441,50 RS 181.910,57 4% 73 R$267.300,00 RS 270.053,35 1%
34 R$191.106,00 RS 183.832,21 4% 74 R$300.000,00 RS 304.985,51 2%
35 RS$588.170,00 R$585.955,11 0% 75 RS$300.000,00 RS 304.985,51 2%
36 R$421.872,00 R$422.875,12 0% 76 R$300.000,00 RS 304.985,51 2%
37 RS$588.170,00 R$585.955,11 0% 77 R$300.000,00 RS 304.985,51 2%
38 RS$421.872,00 RS$422.875,12 0% 78 R$300.000,00 RS 304.985,51 2%
39 RS$591.360,00 R$587.763,03 1% 79 R$312.000,00 R$317.749,10 2%
40 RS$425.964,00 RS426.740,32 0% 80 RS$300.000,00 R$302.755,01 1%



100

TABELA COM VALORES CALCULADOS NA VALIDAGAO DO
MODELO DA ANALISE DO PRECO DE VENDAS DE IMOVEIS DE DOIS
QUARTOS

Preco do imodvel

Preco do imodvel

Obs. Real Previsto Variagao Obs. Real Previsto Variagao
81 RS$300.000,00 RS$304.985,51 2% 121 RS$303.780,00 R$308.913,28 2%
82 R$300.000,00 RS$304.985,51 2% 122 R$353.739,00 R$359.971,38 2%
83 R$300.000,00 RS 304.985,51 2% 123 RS$353.739,00 R$359.971,38 2%
84 R$180.920,00 R$172.072,66 5% 124 RS$285.401,00 RS$290.227,31 2%
85 R$180.920,00 RS$172.072,66 5% 125 RS$344.969,00 RS 350.877,12 2%
86 R$180.920,00 RS$172.072,66 5% 126 RS$345.763,00 RS 351.685,54 2%
87 R$180.920,00 RS$172.072,66 5% 127 RS 243.000,00 RS 250.102,84 3%
88 R$190.332,00 RS$182.938,64 4% 128 RS 243.000,00 RS 250.102,84 3%
89 R$189.441,50 RS 181.910,57 4% 129 RS$225.000,00 RS 232.003,55 3%
90 R$183.816,00 RS 175.416,04 5% 130 RS$282.000,00 R$289.317,96 3%
91 RS$189.000,00 RS 181.400,87 4% 131 RS$282.000,00 R$289.317,96 3%
92 RS$192.000,00 RS 184.864,32 4% 132 RS 243.000,00 RS 250.102,84 3%
93 R$192.000,00 RS 184.864,32 4% 133 RS$243.000,00 RS$250.102,53 3%
94 RS$169.614,00 RS 160.082,75 6% 134 RS$228.573,00 R$235.157,66 3%
95 R$177.792,00 RS 164.059,38 8% 135 RS$268.540,77 RS$275.541,31 3%
96 R$200.000,00 R$195.162,82 2% 136 R$220.886,00 R$227.390,68 3%
97 RS$240.760,00 RS 252.238,14 5% 137 RS$406.040,00 RS$407.081,21 0%
98 RS$177.792,00 RS 164.059,38 8% 138 RS$382.360,00 RS 385.304,42 1%
99 RS$176.000,00 RS 167.455,27 5% 139 RS$352.450,00 RS 357.592,95 1%
100 RS$200.000,00 RS 213.144,91 6% 140 RS 406.040,00 RS$407.081,21 0%
101 R$177.792,00 RS 164.059,38 8% 141 RS$382.360,00 RS 385.304,42 1%
102 R$176.000,00 RS 167.455,27 5% 142 RS$352.450,00 RS 357.592,95 1%
103 RS$200.000,00 RS 213.144,91 6% 143 RS$407.330,00 R$408.198,17 0%
104 RS$177.792,00 RS 164.059,38 8% 144 RS$403.700,00 RS 404.868,81 0%
105 RS$183.420,00 R$176.021,52 4% 145 RS$353.700,00 RS 358.829,89 1%
106 RS$200.000,00 RS$213.144,91 6% 146 RS$407.330,00 R$408.198,17 0%
107 R$371.000,00 RS 374.965,75 1% 147 RS$403.700,00 RS 404.868,81 0%
108 R$371.000,00 RS 374.965,75 1% 148 RS$353.700,00 RS 358.829,89 1%
109 RS$370.000,00 RS 374.053,78 1% 149 RS$407.330,00 R$408.198,17 0%
110 R$371.500,00 RS$375.421,73 1% 150 RS$403.700,00 RS 404.868,81 0%
111 R$340.141,00 RS 346.823,39 2% 151 RS$353.700,00 RS 358.829,89 1%
112 R$371.500,00 RS$375.421,73 1% 152 RS$416.290,00 R$415.956,29 0%
113 R$371.500,00 RS 373.554,13 1% 153 R$392.360,00 RS 394.472,36 1%
114 R$371.500,00 RS 375.421,73 1% 154 R$361.390,00 RS 366.439,58 1%
115 R$371.500,00 RS 375.421,73 1% 155 R$392.360,00 R$394.472,36 1%
116 RS$371.500,00 RS$375.421,73 1% 156 RS$416.290,00 RS 415.956,57 0%
117 RS$340.000,00 RS 345.930,12 2% 157 RS$361.390,00 RS 366.439,63 1%
118 RS$340.000,00 RS 345.930,12 2% 158 RS$407.330,00 R$408.198,17 0%
119 RS$365.000,00 RS 371.480,12 2% 159 RS$403.700,00 RS 404.868,81 0%
120 R$285.401,00 R$290.129,94 2% 160 RS$353.700,00 RS 358.829,89 1%
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TABELA COM VALORES CALCULADOS NA VALIDAGAO DO
MODELO DA ANALISE DO PRECO DE VENDAS DE IMOVEIS DE DOIS
QUARTOS

Prec¢o do imével

Preco do imédvel

Obs. Real Previsto  Variagdo Obs. Real Previsto  Variacdo
161 RS$407.330,00 RS 408.198,17 0% 201 RS$365.453,11 RS 376.974,27 3%
162 RS$403.700,00 RS 404.868,81 0% 202 R$596.362,53 RS$571.945,22 4%
163 RS$353.700,00 RS 358.829,89 1% 203 RS$365.453,11 RS$376.974,27 3%
164 R$407.330,00 RS$408.198,17 0% 204 RS$596.362,53 RS$571.945,22 4%
165 RS$403.700,00 RS 404.868,81 0% 205 RS$365.453,11 RS$376.974,27 3%
166 RS$353.700,00 RS 358.829,89 1% 206 R$596.362,53 RS$571.945,22 4%
167 R$220.000,00 R$219.358,82 0% 207 R$393.363,00 RS 398.364,02 1%
168 R$220.000,00 R$219.358,82 0% 208 R$393.363,00 RS 398.364,02 1%
169 R$220.000,00 RS 219.358,82 0% 209 RS$393.363,00 RS 398.364,02 1%
170 R$162.024,00 RS 162.674,13 0% 210 R$393.363,00 RS 398.364,02 1%
171 R$162.024,00 RS 162.674,13 0% 211 R$393.363,00 RS 398.364,02 1%
172 R$162.024,00 RS 162.674,13 0% 212 R$387.174,00 RS$392.212,32 1%
173 R$162.024,00 RS 162.674,13 0% 213 R$393.000,00 RS$399.455,33 2%
174 R$260.000,00 RS 264.904,18 2% 214 R$393.363,00 R$398.078,64 1%
175 R$260.000,00 RS 264.904,18 2% 215 R$393.363,00 R$398.078,64 1%
176 R$231.759,00 RS 235.846,58 2% 216 R$393.363,00 R$398.078,64 1%
177 R$232.000,00 RS 236.094,55 2% 217 RS$220.000,00 RS$216.127,15 2%
178 R$234.527,00 RS 238.694,62 2% 218 RS$220.000,00 RS216.127,15 2%
179 RS$241.343,00 RS 245.707,70 2% 219 R$235.000,00 RS 233.444,37 1%
180 R$230.000,00 RS 236.163,63 3% 220 R$235.000,00 RS 233.444,37 1%
181 RS$237.147,00 RS 241.390,37 2% 221 R$235.000,00 RS 233.444,37 1%
182 R$237.147,00 RS 241.390,37 2% 222 R$220.000,00 RS$216.127,15 2%
183 R$232.000,00 RS 236.094,55 2% 223 R$220.000,00 R$216.126,89 2%
184 R$492.946,00 RS 480.818,90 3% 224 R$199.000,00 RS 195.148,55 2%
185 R$492.946,00 RS 480.818,90 3% 225 R$199.000,00 RS 195.148,55 2%
186 RS$499.000,00 RS 485.596,35 3% 226 RS$213.000,00 RS 210.501,02 1%
187 R$399.000,00 RS 406.682,43 2%

188 R$499.000,00 RS 485.596,35 3% MEDIA 2%
189 R$499.000,00 RS 485.596,35 3%
190 RS$365.453,11 RS$376.974,27 3%
191 RS$365.453,11 R$376.974,27 3%
192 R$365.453,11 RS$376.974,27 3%
193 R$365.453,11 R$376.974,27 3%
194 R$596.362,53 RS 571.945,22 4%
195 RS$365.453,11 RS 376.974,27 3%
196 R$596.362,53 R$571.945,22 4%
197 RS$365.453,11 RS 376.974,27 3%
198 R$596.362,53 RS 571.945,22 4%
199 R$365.453,11 R$375.729,66 3%
200 R$596.362,53 RS 574.020,29 4%



APENDICE IV

TABELA COM VALORES CALCULADOS NA VALIDAGAO DO
MODELO DA ANALISE DO PRECO DE VENDAS DE IMOVEIS DE TRES
QUARTOS

Prego do imovel

Prego do imovel
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Obs. Real Previsto Variagdo Obs. Real Previsto Variagdo
1 RS 314.000,00 RS 311.716,18 1% 45 RS 431.200,00 RS 439.396,59 2%
2 R$298.600,00  R$300.998,70 1% 46  R$431.200,00 RS$439.396,59 2%
3 R$303.600,00 R$302.533,53 0% 47  R$431.200,00 RS$439.396,59 2%
4 R$439.000,00 R$449.853,67 2% 48  R$431.200,00 RS$439.396,59 2%
5 R$314.400,00 R$312.153,16 1% 49  R$457.000,00 RS$463.897,07 1%
6 RS$314.400,00 R$312.153,16 1% 50 R$455.000,00 RS461.997,81 2%
7 R$314.400,00 R$312.153,16 1% 51 R$351.198,89 RS 361.060,82 3%
8 R$314.000,00 R$311.716,18 1% 52 R$351.198,89 RS 361.060,82 3%
9 R$298.600,00  R$300.998,70 1% 53 R$473.352,66 RS 480.262,54 1%

10 R$298.600,00  R$300.998,70 1% 54  R$473.352,66 RS 479.624,68 1%
11 RS 890.000,00 RS 851.420,22 5% 55  R$473.353,00 RS$479.234,93 1%
12 R$932.580,00 RS 875.492,88 7% 56 R$473.353,00 RS$479.234,93 1%
13 RS 890.000,00 RS$851.419,93 5% 57 R$473.353,00 RS$479.234,93 1%
14 RS$ 890.000,00 RS 851.420,22 5% 58 R$351.198,89 RS 361.060,82 3%
15 R$932.580,00  R$875.492,88 7% 59 R$351.198,89 RS 361.060,82 3%
16 R$932.580,00 R$875.492,88 7% 60 R$351.198,89 RS 361.060,82 3%
17 R$932.580,00  RS$875.492,88 7% 61 RS1.006.324,87 RS$922.332,31 9%
18 R$ 890.000,00 RS 851.420,22 5% 62 RS$1.014.515,36 R$933.847,06 9%
19 R$950.270,05 RS 885.493,98 7% 63 R$1.006.324,87 R$920.099,72 9%
20 R$932.580,00  RS$875.492,88 7% 64 R$979.769,00 RS913.533,79 7%
21 RS$ 740.000,00  R$721.817,90 3% 65 R$1.035.991,64 R$938.100,82 10%
22 R$ 660.000,00 RS 668.417,34 1% 66 RS$1.035.991,64 RS 938.100,82 10%
23 R$ 740.000,00 RS 719.957,47 3% 67 RS$1.035.991,64 RS 938.100,82 10%
24 RS 740.000,00 RS 724.170,85 2% 68 RS$1.006.324,87 RS$922.332,31 9%
25 RS 660.000,00 RS 668.417,34 1% 69 R$990.590,92 R$921.418,12 8%
26 R$ 660.000,00 RS 668.417,34 1% 70 RS 988.909,47 RS 920.544,59 7%
27 RS$ 740.000,00 R$721.817,90 3% 71  R$371.271,57 RS402.041,08 8%
28 RS$ 740.000,00 R$721.817,90 3% 72  R$377.566,01 RS 407.349,70 7%
29 RS 660.000,00 RS$668.417,34 1% 73  R$378.161,08 RS 406.735,05 7%
30 RS 660.000,00 RS$668.417,34 1% 74  R$373.477,82 RS$403.901,80 8%
31 R$672.131,00  R$656.367,07 2% 75 R$373.477,82 RS$403.901,80 8%
32 R$672.131,00  R$656.367,07 2% 76  R$372.405,00 RS402.997,00 8%
33 R$ 636.023,00  R$629.077,85 1% 77  R$371.271,57 RS$402.041,08 8%
34 R$ 636.023,00 R$629.187,50 1% 78  R$382.905,29 RS$411.852,76 7%
35 R$672.131,00  R$656.367,07 2% 79  R$387.469,09 RS$415.701,79 7%
36 R$672.131,00 RS 656.367,07 2% 80 R$540.000,00 RS 546.716,55 1%
37 R$672.131,00 RS 656.367,07 2% 81  R$534.000,00 RS 541.794,67 1%
38 R$672.131,00 RS 656.367,07 2% 82  R$540.000,00 RS$546.716,75 1%
39 RS 668.638,00 RS 653.660,90 2% 83  R$540.000,00 RS 546.716,55 1%
40 RS$ 653.691,00 RS 642.080,85 2% 84  R$534.000,00 RS 541.794,67 1%
41 R$431.200,00  R$439.396,59 2% 85  R$534.000,00 RS 541.794,67 1%
42 R$455.200,00  R$462.187,73 2% 86  R$540.000,00 RS 546.716,55 1%
43 R$430.200,00  R$438.373,23 2% 87  R$540.000,00 RS 546.716,55 1%
44 RS 431.200,87 RS 439.324,57 2% 88 RS 534.000,00 RS$541.794,67 1%
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TABELA COM VALORES CALCULADOS NA VALIDAGAO DO
MODELO DA ANALISE DO PRECO DE VENDAS DE IMOVEIS DE TRES
QUARTOS

Preco do imovel

Preco do imovel

Obs. Real Previsto Variagao Obs. Real Previsto  Variagao
89  R$534.000,00 RS 541.794,67 1% 130 R$814.763,88 R$805.129,97 1%
90 RS 888.357,00 RS 843.546,54 5% 131 R$790.000,00 RS 788.681,69 0%
91 RS 750.000,00 RS 727.740,27 3% 132 R$817.231,66 R$805.913,79 1%
92  R$830.000,00 RS 810.994,22 2% 133 R$817.231,66 R$805.913,79 1%
93  R$888.357,00 RS 843.546,54 5% 134 R$817.231,66 R$805.913,79 1%
94 RS 935.000,00 RS 869.564,62 8% 135 R$815.904,93 RS 805.178,09 1%
95 RS 750.000,00 RS 727.740,27 3% 136 R$822.410,39 RS 808.785,51 2%
96  R$924.000,00 RS 863.428,68 7% 137 R$839.491,71 R$818.257,50 3%
97  R$924.000,00 RS 863.428,68 7% 138 R$349.200,00 R$351.343,37 1%
98  R$888.357,00 RS 843.546,54 5% 139 R$297.978,00 R$297.587,62 0%
99 RS 740.000,00 RS 721.401,49 3% 140 R$349.200,00 RS 351.343,11 1%
100 R$850.000,00 RS 822.150,49 3% 141 R$349.200,00 RS 351.343,37 1%
101 RS 750.000,00 RS 727.740,27 3% 142 R$383.000,00 R$387.142,28 1%
102  R$830.000,00 RS 810.994,22 2% 143 R$383.000,00 R$387.142,28 1%
103  R$ 749.508,00 RS 752.288,47 0% 144 R$270.000,00 RS 267.459,55 1%
104 R$795.313,90 RS 778.238,06 2% 145 R$349.200,00 RS 351.343,37 1%
105 RS 872.634,00 RS 852.653,16 2% 146 R$293.669,00 RS 293.045,07 0%
106  R$749.510,00 RS 750.747,36 0% 147 R$386.812,22 R$391.236,82 1%
107 R$802.252,00 RS 782.269,48 3% 148 R$653.080,00 RS 649.236,70 1%
108 R$795.313,90 RS 778.238,06 2% 149 R$655.400,00 R$650.910,14 1%
109 RS 872.634,00 RS 852.653,16 2% 150 RS$668.440,00 R$660.315,71 1%
110 R$795.313,90 RS 778.850,75 2% 151 R$668.440,00 R$660.316,03 1%
111 R$749.508,00 RS 752.288,47 0% 152 R$655.400,00 R$650.910,14 1%
112 R$749.508,00 RS 752.288,47 0% 153 R$655.400,00 R$650.910,14 1%
113  R$795.313,90 RS 778.238,06 2% 154 RS$653.080,00 RS 649.236,70 1%
114 RS 872.634,00 RS 852.653,16 2% 155 R$653.080,00 RS 649.236,70 1%
115 R$1.667.946,00 RS 1.618.076,95 3% 156 R$655.400,00 R$650.910,14 1%
116  R$795.313,90 RS 778.238,06 2% 157 R$655.400,00 R$650.910,14 1%
117 R$872.634,00 RS 852.653,16 2% 158 R$627.000,00 RS 627.728,46 0%
118 RS 609.000,00 RS 626.345,63 3% 159 RS$666.330,00 RS 656.595,30 1%
119  R$609.000,00 RS 626.345,63 3% 160 R$627.000,00 RS 627.728,46 0%
120  R$609.000,00 RS 624.963,93 3% 161 R$627.000,00 RS 627.728,46 0%
121 R$609.000,00 RS 626.345,63 3% 162 R$666.330,00 RS 656.595,30 1%
122 R$609.000,00 RS 626.345,63 3% 163 R$666.330,00 RS 656.595,30 1%
123 R$609.000,00 RS 626.345,63 3% 164 RS$666.330,00 RS 656.595,30 1%
124  R$ 609.000,00 RS 626.345,63 3% 165 R$627.000,00 RS 627.728,46 0%
125 R$609.000,00 RS 626.345,63 3% 166 R$666.330,00 RS 656.595,30 1%
126 R$609.000,00 RS 626.345,63 3% 167 R$666.330,00 RS 656.595,30 1%
127  R$609.000,00 RS 626.345,63 3% 168 RS$330.000,00 RS 327.837,33 1%
128  R$ 815.904,93 RS 805.178,09 1% 169 R$295.414,00 RS 287.587,74 3%



104

TABELA COM VALORES CALCULADOS NA VALIDAGAO DO
MODELO DA ANALISE DO PRECO DE VENDAS DE IMOVEIS DE TRES
QUARTOS

Preco do imével

Prego do imovel

Obs. Real Previsto Variagao Obs. Real Previsto Variagao
170 RS 296.000,00 RS 289.058,27 2% 210 RS$1.227.122,63 RS 1.166.329,40 5%
171 R$307.909,00 RS 302.502,93 2% 211 RS 931.556,44 RS 905.966,30 3%
172  R$316.168,00 RS 311.974,52 1% 212 RS 816.138,31 RS$ 791.627,36 3%
173 R$295.414,00 RS 288.173,41 3% 213 R$921.780,43 RS 874.883,50 5%
174  R$293.826,00 RS 286.352,26 3% 214 R$1.202.998,00 R$1.156.710,81 4%
175  R$330.000,00 RS 327.837,33 1% 215 RS$900.417,00 RS 889.972,82 1%
176  R$320.819,00 R$317.111,18 1% 216 RS 817.665,00 RS 792.546,63 3%
177 R$616.386,00 RS 639.447,14 4% 217 RS$906.808,50 RS 866.584,52 5%
178 R$735.197,00 RS 773.431,60 5% 218 R$1.202.998,00 R$1.156.710,81 1%
179 RS 295.414,00 RS 287.587,74 3% 219 R$900.417,00 RS 889.972,82 1%
180 RS 330.000,00 RS 328.086,20 1% 220 R$817.665,00 RS 792.546,63 3%
181  R$319.000,00 RS 315.671,96 1% 221 RS 906.808,50 RS 866.584,52 5%
182  R$327.000,00 RS 323.955,95 1% 222 RS$1.245.871,07 RS$1.173.804,47 6%
183  RS$303.000,00 RS 297.614,87 2% 223 RS 875.687,52 RS 877.271,54 0%
184  R$319.000,00 RS 315.671,96 1% 224 RS 831.833,79 RS 801.078,09 4%
185 R$291.400,00 RS 284.523,49 2% 225 RS$936.539,88 RS 883.064,71 6%
186 RS 279.400,00 RS 270.980,68 3% 226 R$1.241.773,22 R$1.172.170,65 6%
187  R$330.000,00 RS 328.086,20 1% 227 RS$942.678,27 R$911.678,57 3%
188  R$308.000,00 RS 303.257,71 2% 228 RS$828.217,41 RS 798.900,55 4%
189  R$319.000,00 RS 315.671,96 1% 229 R$933.459,46 RS 881.357,22 6%
190 R$1.202.998,00 RS$1.156.710,81 4% 230 R$279.000,00 R$ 279.392,10 0%
191 R$900.417,00 RS 889.972,82 1% 231 R$282.437,00 RS 283.386,27 0%
192 R$817.665,00 RS 792.546,63 3% 232 RS 279.000,00 R$ 279.392,10 0%
193  R$906.808,50 RS 866.584,52 5% 233 R$300.000,00 RS 303.796,43 1%
194 R$1.239.665,79 RS$1.171.330,41 6% 234 RS$279.318,00 RS 279.761,65 0%
195 R$941.078,44 RS 910.856,89 3% 235 RS 260.000,00 RS 257.311,99 1%
196 R$826.858,19 RS 798.082,13 1% 236 RS 260.000,00 RS 257.311,99 1%
197 R$931.875,28 RS 880.479,11 6% 237 RS 279.000,00 R$ 279.392,10 0%
198 R$1.202.998,00 RS 1.157.454,68 1% 238 RS 260.000,00 RS 257.311,99 1%
199 R$900.417,00 RS 890.451,00 1% 239 R$270.000,00 RS 268.933,10 0%
200 R$906.808,50 RS 866.850,00 5% 240 R$217.899,00 RS 199.115,03 9%
201 RS 817.665,00 RS 792.759,64 3% 241 R$225.392,00 RS 208.666,44 8%
202 RS$1.202.998,00 RS$1.156.710,81 4% 242 RS 216.000,00 RS 198.608,22 9%
203  R$900.417,00 RS 889.972,82 1% 243 RS 216.000,00 RS 196.694,36 10%
204 RS 817.665,00 RS 792.546,63 3% 244 RS 217.899,00 RS$ 199.115,03 9%
205 RS 906.808,50 RS 866.584,52 5% 245 RS 217.899,00 RS$ 199.115,03 9%
206 RS$1.227.122,63 RS$1.166.329,40 5% 246 RS 217.899,00 RS$ 199.115,03 9%
207 RS$931.556,44 RS 905.966,30 3% 247 RS 217.899,00 RS$ 199.115,03 9%
208 R$816.138,31 RS 791.627,36 3% 248 RS$217.899,00 RS$ 199.115,03 9%
209 R$921.780,43 RS 874.883,50 5% 249 R$225.392,00 RS 208.666,44 8%

MEDIA

3%
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TABELA COM VALORES CALCULADOS NA VALIDAGAO DO
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QUATRO QUARTOS

Preco do imdvel

Preco do imével
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Obs. Real Previsto Variagdo  Obs. Real Previsto Variagao
1 RS$2.200.000,00 R$2.221.228,63 1% 43 R$3.500.000,00 RS 3.317.500,72 6%
2 R$2.200.000,00 RS2.221.229,46 1% 44 R$3.500.000,00 RS 3.317.500,72 6%
3 R$2.200.000,00 RS2.221.228,63 1% 45 R$2.970.000,00 RS 2.899.699,64 2%
4 RS$2.200.000,00 RS2.221.228,63 1% 46 R$3.086.425,00 RS 2.992.606,15 3%
5 R$2.200.000,00 RS2.221.228,63 1% 47 R$3.714.075,00 R$3.479.111,39 7%
6 R$2.200.000,00 R$2.221.228,63 1% 48 R$6.082.432,43 R$5.203.001,70 17%
7 R$1.300.000,00 RS1.250.679,31 4% 49 R$3.086.425,00 RS 2.992.606,15 3%
8 RS$1.300.000,00 RS$1.250.679,31 1% 50 R$3.714.075,00 RS$3.479.111,39 7%
9 R$1.300.000,00 RS1.258.261,99 3% 51 R$2.208.000,00 R$2.237.563,94 1%

10 RS$1.300.000,00 R$1.250.679,31 1% 52 R$2.208.000,00 RS$2.237.563,94 1%
11 RS 1.300.000,00 R$1.250.679,31 4% 53 R$2.208.000,00 RS 2.237.565,05 1%
12 R$1.300.000,00 R$1.250.679,31 1% 54 R$2.208.000,00 R$2.237.563,94 1%
13 RS 1.300.000,00 R$1.250.679,31 1% 55 R$2.208.000,00 RS 2.237.563,94 1%
14 R$1.300.000,00 RS 1.250.679,31 4% 56 R$2.208.000,00 R$2.237.563,94 1%
15 R$1.300.000,00 R$1.250.679,31 1% 57 R$2.208.000,00 RS$2.237.563,94 1%
16 R$1.666.000,00 RS 1.697.567,55 2% 58 R$2.208.000,00 R$2.237.563,94 1%
17 RS$1.707.881,00 RS 1.748.690,86 2% 59 R$2.208.000,00 R$2.237.563,94 1%
18 RS 1.484.444,00 RS 1.478.362,92 0% 60 R$2.208.000,00 RS 2.237.563,94 1%
19 R$2.122.667,00 RS$2.241.981,66 5% 61 RS$1.590.000,00 RS 1.600.841,47 1%
20 R$1.775.617,50 RS 1.831.375,47 3% 62 RS$1.590.000,00 RS 1.600.841,47 1%
21 RS$1.775.617,50 RS 1.831.375,47 3% 63 R$1.590.000,00 RS 1.600.841,47 1%
22 RS$1.667.547,00 RS 1.699.455,94 2% 64 RS$1.590.000,00 RS 1.600.841,47 1%
23 R$1.666.000,00 RS 1.697.567,55 2% 65 R$1.590.000,00 RS 1.600.841,47 1%
24 R$1.707.881,00 RS 1.748.690,86 2% 66 R$1.590.000,00 RS 1.600.841,47 1%
25 R$1.707.881,00 RS 1.748.690,86 2% 67 RS$1.590.000,00 RS 1.600.841,47 1%
26 R$1.000.000,00 RS 875.428,64 14% 68 RS$1.590.000,00 RS 1.600.841,47 1%
27 R$1.000.000,00 RS 875.428,64 14% 69 RS$1.590.000,00 RS 1.600.841,47 1%
28 R$1.000.000,00 RS 875.428,64 14% 70 R$1.590.000,00 RS 1.600.841,47 1%
29 R$1.000.000,00 RS 875.428,64 14% 71 RS$3.665.704,00 R$3.707.013,22 1%
30 R$1.000.000,00 RS875.428,64 14% 72 R$1.786.365,00 RS$1.807.015,78 1%
31 RS$1.000.000,00 RS 875.428,64 14% 73 R$1.751.910,00 RS$1.879.146,08 7%
32 R$1.000.000,00 RS 875.428,64 14% 74 R$3.665.704,00 R$3.707.013,22 1%
33 RS$1.000.000,00 RS 875.428,64 14% 75 R$1.829.560,00 RS$1.854.102,24 1%
34 R$1.300.000,00 R$1.250.751,34 4% 76 R$1.793.655,00 R$1.914.099,83 6%
35 R$2.970.000,00 RS 2.899.699,64 2% 77 R$1.749.840,00 RS$1.877.412,83 7%
36 R$3.086.425,00 R$2.992.606,15 3% 78 R$1.781.330,00 R$1.801.527,17 1%
37 R$3.714.075,00 R$3.479.111,39 7% 79 R$3.665.704,00 R$3.707.013,22 1%
38 RS$3.398.644,00 RS$3.241.755,38 5% 80 R$1.780.535,00 RS 1.800.660,55 1%
39 RS$3.398.644,00 R$3.241.755,19 5% 81 RS$1.744.320,00 RS$1.872.790,85 7%
40 R$3.424.324,32 RS 3.262.247,94 5% 82 R$3.665.704,00 R$3.707.013,22 1%
41 R$3.897.297,30 RS3.607.577,79 8% 83 R$1.818.430,00 RS 1.841.969,53 1%
42 R$6.082.432,43 RS$5.203.001,70  17% 84 R$1.782.615,00 RS 1.904.855,86 6%
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TABELA COM VALORES CALCULADOS NA VALIDAGAO DO
MODELO DA ANALISE DO PRECO DE VENDAS DE IMOVEIS DE
QUATRO QUARTOS

Preco do imadvel

Prego do imdvel

Obs. Real Previsto Variagdo  Obs. Real Previsto Variagao
85 RS$3.665.704,00 R$3.707.013,22 1% 129 R$2.054.228,00 RS 2.082.647,45 1%
86 RS$1.800.940,00 RS 1.822.903,85 1% 130 RS$1.935.604,00 RS 1.975.743,43 2%
87 R$1.765.365,00 RS 1.890.412,16 7% 131 R$2.064.499,00 R$2.093.243,97 1%
88 RS$3.665.704,00 R$3.707.013,22 1% 132 R$2.376.794,00 RS 2.384.866,38 0%
89 R$1.794.845,00 RS 1.816.259,75 1% 133 RS$2.434.340,00 RS 2.439.607,17 0%
90 RS$1.761.225,00 RS 1.886.945,67 7% 134 RS$2.506.923,00 RS 2.507.666,43 0%
91 R$3.665.704,00 RS3.707.013,22 1% 135 R$4.215.084,00 R$3.939.338,64 7%
92 R$1.786.365,00 RS 1.807.015,78 1% 136 RS$1.935.604,00 RS 1.975.743,43 2%
93 R$1.751.910,00 RS 1.879.146,08 7% 137 RS$2.064.499,00 RS 2.093.243,97 1%
94 R$3.665.704,00 RS 3.707.013,22 1% 138 R$2.376.794,00 RS 2.384.866,38 0%
95 R$1.836.450,00 RS 1.861.612,96 1% 139 R$2.434.347,00 R$2.439.613,30 0%
96 R$1.800.210,00 R$1.919.588,44 6% 140 RS$2.506.923,00 RS 2.507.666,43 0%
97 R$3.665.704,00 RS 3.707.013,22 1% 141 RS$2.170.040,00 RS 2.195.998,37 1%
98 R$1.832.210,00 RS 1.856.990,98 1% 142 R$2.418.467,00 R$2.446.204,42 1%
99 R$1.796.070,00 R$1.916.121,95 6% 143 R$2.187.000,00 RS$2.219.626,14 1%
100 RS$1.735.543,00 RS 1.783.865,89 3% 144 RS2.330.415,00 RS 2.350.699,16 1%
101 RS$1.776.614,00 RS 1.834.144,92 3% 145 R$2.059.000,00 R$2.084.163,18 1%
102 R$1.733.333,00 R$1.781.097,48 3% 146 R$2.059.000,00 R$2.084.163,18 1%
103 R$1.901.000,00 RS 1.986.329,38 4% 147 RS$2.059.000,00 RS$2.084.163,18 1%
104 RS$1.744.759,00 RS$1.795.148,10 3% 148 RS$2.170.040,00 RS 2.195.998,37 1%
105 R$1.744.759,00 R$1.795.148,10 3% 149 R$2.418.467,00 R$2.446.204,42 1%
106 R$1.744.759,00 RS 1.795.148,10 3% 150 R$4.092.704,00 RS$3.814.979,43 7%
107 RS$1.735.543,00 RS 1.783.865,89 3% 151 RS$2.418.467,00 RS 2.446.204,42 1%
108 RS$1.783.000,00 RS 1.841.962,65 3% 152 RS$3.689.800,00 RS 3.458.067,99 7%
109 R$1.776.614,00 RS 1.834.144,92 3% 153 R$3.694.968,00 RS 3.461.763,29 7%
110 RS$2.913.411,00 R$2.852.570,38 2% 154 RS$3.689.800,00 RS 3.458.068,48 7%
111 RS$2.908.800,00 RS 2.848.839,53 2% 155 RS$3.689.800,00 RS 3.458.067,99 7%
112 R$2.913.411,00 R$2.852.570,38 2% 156 R$3.694.968,00 RS 3.461.763,29 7%
113 RS$2.913.411,00 RS$2.852.570,38 2% 157 R$3.694.968,00 RS 3.461.763,29 7%
114 RS$2.913.411,00 RS$2.852.570,38 2% 158 RS$3.694.968,00 RS 3.461.763,29 7%
115 RS$2.054.228,00 RS 2.082.647,45 1% 159 RS$3.689.800,00 RS 3.458.067,99 7%
116 R$1.935.604,00 R$1.975.743,43 2% 160 R$3.694.968,00 RS 3.461.763,29 7%
117 RS$2.064.499,00 RS 2.093.243,97 1% 161 R$3.694.968,00 RS 3.461.763,29 7%
118 RS$2.376.794,00 RS 2.384.866,38 0% 162 RS$3.538.974,00 RS$3.382.501,49 5%
119 RS$2.434.347,00 RS 2.439.613,30 0% 163 R$3.524.207,00 R$3.372.672,45 4%
120 R$2.506.923,00 RS$2.507.666,43 0% 164 R$3.538.974,00 RS 3.382.502,07 5%
121 RS$2.033.889,00 RS 2.061.664,06 1% 165 RS$3.506.673,00 RS$3.361.001,67 4%
122 R$1.859.000,00 RS 1.890.632,26 2% 166 RS$3.538.974,00 RS 3.382.501,49 5%
123 R$2.002.000,00 R$2.028.764,20 1% 167 R$3.538.974,00 R$3.382.501,49 5%
124 R$2.273.700,00 RS$2.291.214,89 1% 168 R$3.538.974,00 RS 3.382.501,49 5%
125 RS$2.359.500,00 RS 2.374.094,05 1% 169 RS$3.524.207,00 RS3.372.672,45 4%
126 R$2.431.000,00 RS 2.443.160,02 0% 170 R$3.524.207,00 R$3.372.672,45 4%
127 R$2.054.228,00 RS 2.082.647,45 1%

128 RS$2.054.228,00 RS 2.082.647,45 1% MEDIA 3%




107

APENDICE VI

TABELA COM VALORES CALCULADOS NA VALIDACAO DO
MODELO GERAL DA ANALISE DE VENDAS

Vendas Vendas Vendas
Obs. Real Previsto Variagdo Obs. Real Previsto Variagao Obs. Real Previsto Variagdo
1 69 69 0% 46 112 112 0% 91 34 34 0%
2 194 194 0% 47 63 63 0% 92 68 68 0%
3 76 76 0% 48 94 94 0% 93 46 46 0%
4 68 68 0% 49 27 27 0% 94 80 80 0%
5 138 138 0% 50 43 43 0% 95 434 434 0%
6 200 200 0% 51 150 150 0% 96 52 52 0%
7 214 214 0% 52 30 30 0% 97 54 54 0%
8 144 144 0% 53 180 180 0% 98 65 65 0%
9 191 191 0% 54 60 60 0% 99 53 53 0%
10 70 70 0% 55 119 119 0% 100 48 48 0%
11 432 432 0% 56 110 110 0% 101 40 40 0%
12 86 86 0% 57 610 610 0% 102 72 72 0%
13 71 71 0% 58 94 9 0% 103 26 26 0%
14 105 105 0% 59 73 73 0% 104 22 22 0%
15 42 42 0% 60 33 33 0% 105 69 69 0%
16 25 25 0% 61 52 52 0% 106 54 54 0%
17 49 49 0% 62 56 56 0% 107 57 57 0%
18 34 34 0% 63 38 38 0% 108 57 57 0%
19 139 139 0% 64 78 78 0% 109 49 49 0%
20 38 38 0% 65 48 48 0% 110 65 65 0%
21 63 63 0% 66 56 56 0% 111 234 234 0%
22 70 70 0% 67 31 31 0% 112 96 96 0%
23 111 111 0% 68 188 188 0% 113 79 79 0%
24 119 119 0% 69 162 162 0% 114 35 35 0%
25 62 62 0% 70 50 50 0% 115 28 28 0%
26 623 623 0% 71 52 52 0% 116 66 66 0%
27 232 232 0% 72 26 26 0% 117 30 30 0%
28 58 58 0% 73 69 69 0% 118 53 53 0%
29 49 49 0% 74 194 194 0% 119 34 34 0%
30 70 70 0% 75 78 78 0% 120 137 137 0%
31 54 54 0% 76 70 70 0% 121 48 48 0%
32 47 47 0% 77 61 61 0% 122 57 57 0%
33 55 55 0% 78 238 238 0% 123 57 57 0%
34 34 34 0% 79 154 154 0% 124 48 48 0%
35 53 53 0% 80 192 192 0% 125 114 114 0%
36 34 34 0% 81 148 148 0% 126 15 15 0%
37 71 71 0% 82 30 30 0% 127 59 59 0%
38 59 59 0% 83 113 113 0% 128 60 60 0%
39 28 28 0% 84 102 102 0% 129 136 136 0%
40 133 133 0% 85 81 81 0% 130 60 60 0%
41 117 117 0% 86 42 42 0% 131 232 232 0%
42 53 53 0% 87 73 73 0% 132 58 58 0%
43 111 111 0% 88 28 28 0% 133 108 108 0%
44 135 135 0% 89 23 23 0% 134 74 74 0%
45 80 80 0% 90 108 108 0% 135 27 27 0%

MEDIA 0%
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TABELA COM VALORES CALCULADOS NA VALIDACAO DO

MODELO DA ANALISE DE VENDAS DE IMOVEIS DE UM QUARTO

Vendas Vendas
Obs. Real Previsto Variagdo Obs.  Real Previsto Variagao
1 40 40 0% 44 78 78 0%
2 150 150 0% 45 48 48 0%
3 30 30 0% 46 7 7 0%
4 179 179 0% 47 5 5 0%
5 139 139 0% 48 71 71 0%
6 112 112 0% 49 82 82 0%
7 37 37 0% 50 61 61 0%
8 22 22 0% 51 37 37 0%
9 33 33 0% 52 18 18 0%
10 195 195 0% 53 44 44 0%
11 83 83 0% 54 47 47 0%
12 72 72 0% 55 145 145 0%
13 3 3 0% 56 30 30 0%
14 150 150 0% 57 179 179 0%
15 30 30 0% 58 138 138 0%
16 208 208 0% 59 112 112 0%
17 128 128 0% 60 38 38 0%
18 34 34 0% 61 34 34 0%
19 37 37 0% 62 6 6 0%
20 113 113 0% 63 61 61 0%
21 6 6 0% 64 3 3 0%
22 132 132 0% 65 39 39 0%
23 35 35 0% 66 150 150 0%
24 33 33 0% 67 30 30 0%
25 6 6 0% 68 179 179 0%
26 69 69 0% 69 129 129 0%
27 13 13 0% 70 113 113 0%
28 223 223 0% 71 36 36 0%
29 38 38 0% 72 33 33 0%
30 79 79 0% 73 83 83 0%
31 45 45 0% 74 76 76 0%
32 4 4 0% 75 3 3 0%
33 5 5 0% 76 30 30 0%
34 65 65 0% 77 180 180 0%
35 21 21 0% 78 69 69 0%
36 31 31 0% 79 13 13 0%
37 43 43 0% 80 41 41 0%
38 150 150 0% 81 63 63 0%
39 30 30 0% 82 16 16 0%
40 180 180 0% 83 48 48 0%
41 10 10 0%
42 139 139 0% Média 0%
43 112 112 0%
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TABELA COM VALORES CALCULADOS NA VALIDACAO DO
MODELO DA ANALISE DE VENDAS DE IMOVEIS DE DOIS QUARTOS

Vendas
Obs. Real Previsto Variagao
1 73 73 0%
2 41 41 0%
3 37 37 0%
4 256 256 0%
5 144 144 0%
6 138 138 0%
7 200 200 0%
8 16 16 0%
9 144 144 0%
10 70 70 0%
11 111 111 0%
12 119 119 0%
13 62 62 0%
14 255 255 0%
15 111 111 0%
16 143 143 0%
17 136 136 0%
18 144 144 0%
19 62 62 0%
20 28 28 0%
21 133 133 0%
22 21 21 0%
23 251 251 0%
24 111 111 0%
25 144 144 0%
26 134 134 0%
27 138 138 0%
28 52 52 0%
29 25 25 0%
30 256 256 0%
31 9% 96 0%
32 144 144 0%
33 165 165 0%
34 216 216 0%
35 144 144 0%
36 72 72 0%
37 69 69 0%
38 10 10 0%
39 63 63 0%
40 119 119 0%

Vendas
Obs. Real Previsto Variagao

41 112 112 0%
42 610 610 0%
43 548 548 0%
44 136 136 0%
45 86 86 0%
46 188 188 0%
47 82 82 0%
48 49 49 0%
49 43 43 0%
50 256 256 0%
51 144 144 0%
52 138 138 0%
53 237 237 0%
54 144 144 0%
55 190 190 0%
56 63 63 0%
57 45 45 0%
58 63 63 0%
59 46 46 0%
60 34 34 0%
61 25 25 0%
62 824 824 0%
63 24 24 0%
64 91 91 0%
65 186 186 0%
66 21 21 1%
67 20 20 1%
68 256 256 0%
69 186 186 0%
70 91 91 0%
71 256 256 0%
72 9% 96 0%
73 54 54 0%
74 45 45 0%
75 144 144 0%
76 162 162 0%
77 16 16 0%

MEDIA 0%
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TABELA COM VALORES CALCULADOS NA VAL!DAQAO DO
MODELO DA ANALISE DE VENDAS DE IMOVEIS DE TRES QUARTOS

Vendas Vendas Vendas

Obs. Real Previsto Variagdo Obs. Real Previsto Variagdo Obs. Real Previsto Variagao
1 65 65 0% 49 81 81 0% 97 232 232 0%
2 55 55 0% 50 78 78 0% 98 58 58 0%
3 68 68 0% 51 58 58 0% 99 47 47 0%
4 85 85 0% 52 1 1 0% 100 68 68 0%
5 122 122 0% 53 98 98 0% 101 57 57 0%
6 191 191 0% 54 114 114 0% 102 95 95 0%
7 70 70 0% 55 9 9 0% 103 55 55 0%
8 432 432 0% 56 1 1 0% 104 213 213 0%
9 86 86 0% 57 65 65 0% 105 98 98 0%
10 92 92 0% 58 55 55 0%

11 127 127 0% 59 49 49 0% MEDIA 0%
12 89 89 0% 60 198 198 0%

13 432 432 0% 61 68 68 0%

14 192 192 0% 62 115 115 0%

15 88 88 0% 63 54 54 0%

16 59 59 0% 64 97 97 0%

17 62 62 0% 65 202 202 0%

18 79 79 0% 66 162 162 0%

19 15 15 0% 67 132 132 0%

20 8 8 0% 68 201 201 0%

21 8 8 0% 69 195 195 0%

22 251 251 0% 70 92 92 0%

23 85 85 0% 71 34 34 0%

24 92 92 0% 72 26 26 0%

25 120 120 0% 73 56 56 0%

26 191 191 0% 74 55 55 0%

27 66 66 0% 75 251 251 0%

28 55 55 0% 76 64 64 0%

29 126 126 0% 77 85 85 0%

30 116 116 0% 78 92 92 0%

31 69 69 0% 79 121 121 0%

32 57 57 0% 80 129 129 0%

33 59 59 0% 81 87 87 0%

34 58 58 0% 82 88 88 0%

35 14 14 0% 83 136 136 0%

36 47 47 0% 84 61 61 0%

37 69 69 0% 85 57 57 0%

38 57 57 0% 86 58 58 0%

39 49 49 0% 87 88 88 0%

40 232 232 0% 88 60 60 0%

41 155 155 0% 89 15 15 0%

42 120 120 0% 90 9 9 0%

43 55 55 0% 91 10 10 0%

a4 98 98 0% 92 8 8 0%

45 70 70 0% 93 59 59 0%

46 38 38 0% 94 60 60 0%

a7 76 76 0% 95 136 136 0%

48 103 103 0% 96 60 60 0%
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APENDICE X

TABELA COM VALORES CALCULADOS NA VALIDAGAO DO
MODELO DA ANALISE DE VENDAS DE IMOVEIS DE QUATRO
QUARTOS

Vendas Vendas Vendas

Obs.  Real Previsto Variagdo Obs.  Real Previsto Variagdo Obs. Real Previsto Variagdo
1 5 5 0% 46 31 31 0% 91 1 1 0%
2 53 53 0% 47 29 29 0% 92 2 2 0%
3 3 3 0% 48 30 30 0% 93 1 1 0%
4 2 2 0% 49 1 1 0% 94 2 2 0%
5 7 7 0% 50 1 1 0% 95 3 3 0%
6 8 8 0% 51 55 55 0% 96 9 9 0%
7 8 8 0% 52 34 34 0% 97 9 9 0%
8 9 9 0% 53 40 40 0% 98 40 40 0%
9 5 5 0% 54 5 5 0% 99 1 1 0%
10 17 17 0% 55 4 4 0% 100 13 13 0%
11 27 27 0% 56 1 1 0% 101 8 8 0%
12 3 3 0% 57 1 1 0%

13 12 12 0% 58 35 35 0% MEDIA 0%
14 20 20 0% 59 108 108 0%

15 73 73 0% 60 4 4 0%

16 1 1 0% 61 25 25 0%

17 0% 62 48 48 0%

18 0% 63 47 47 0%

19 1 1 0% 64 27 27 0%

20 37 37 0% 65 43 43 0%

21 49 49 0% 66 2 2 0%

22 33 33 0% 67 2 2 0%

23 46 46 0% 68 52 52 0%

24 25 25 0% 69 27 27 0%

25 20 20 0% 70 26 26 0%

26 27 27 0% 71 70 70 0%

27 48 48 0% 72 3 3 0%

28 105 105 0% 73 2 2 0%

29 24 24 0% 74 7 7 0%

30 49 49 0% 75 8 8 0%

31 27 27 0% 76 8 8 0%

32 43 43 0% 77 9 9 0%

33 1 1 0% 78 41 41 0%

34 2 0% 79 23 23 0%

35 36 36 0% 80 1 1 0%

36 33 33 0% 81 1 1 0%

37 20 20 0% 82 4 4 0%

38 34 34 0% 83 2 2 0%

39 42 42 0% 84 30 30 0%

40 73 73 0% 85 53 53 0%

41 28 28 0% 86 3 3 0%

42 24 24 0% 87 1 1 0%

43 108 108 0% 88 48 48 0%

44 4 4 0% 89 38 38 0%

45 33 33 0% 90 3 3 0%
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TABELA COM O PRECO MEDIO DO METRO QUADRADO EM CADA
BAIRRO SEPARADO POR TIPOLOGIA

JARDIM BELO HORIZONTE

RS 2.896,68

1 Quarto 3 Quartos
Bairro RS médio do m? Bairro RS médio do m?
SETOR BUENO RS 6.521,90 JARDIM GOIAS RS 5.863,97
JARDIM GOIAS RS 6.066,84 SETOR MARISTA RS 5.751,38
PARK LOZANDES RS 6.027,56 SETOR BUENO R$5.715,11
SETOR MARISTA RS 5.965,85 SETOR OESTE RS 5.617,06
SETOR OESTE RS$ 5.373,08 JARDIM AMERICA RS$5.379,79
VILA MARIA JOSE RS 5.263,02 PARK LOZANDES RS 5.366,45
SETOR UNIVERSITARIO RS 4.747,99 SETOR COIMBRA RS 5.330,08
CENTRO RS 4.516,46 ALTO DA GLORIA RS 5.205,24
VILA MORAIS RS 3.412,49 SETOR UNIVERSITARIO RS 4.967,35
VILA ALPES RS 3.325,00 VILA ROSA RS 4.644,74
SETOR DOS AFONSOS RS 2.983,98 CENTRO RS 4.243,89
SETOR RECANTO DO CERRADO RS 2.144,61 SETOR CAMPINAS RS 4.177,56
ELDORADO R$ 4.171,53
2 Quartos JARDIM EUROPA RS 4.136,52
Bairro RS médio do m? SETOR PEDRO LUDOVICO RS 4.095,49
JARDIM AMERICA RS 5.665,01 VILA JARAGUA RS 3.969,46
SETOR MARISTA RS 5.641,32 PARQUE AMAZONIA RS$ 3.901,31
SETOR BUENO RS 5.505,20 JARDIM ATANTICO RS 3.869,23
JARDIM GOIAS RS 5.260,62 SETOR FAICALVILLE RS 3.777,57
SETOR OESTE RS 4.960,66 CANDIDA DE MORAES RS 3.583,14
CENTRO RS 4.896,28 PARQUE OESTE INDUSTRIAL RS 3.325,59
ALTO DA GLORIA RS 4.861,68 SETOR RECANTO DO CERRADO RS 3.250,81
SETOR UNIVERSITARIO RS 4.794,55 CRUZEIRO DO SUL RS 2.909,65
VILA JARAGUA RS 4.016,75
SETOR PEDRO LUDOVICO RS 4.001,82 4 Quartos
SETOR CAMPINAS R$3.917,12 Bairro RS médio do m?
PARQUE AMAZONIA RS 3.862,09 SETOR BUENO RS 7.135,75
VILA ROSA RS 3.785,07 SETOR OESTE RS 7.082,40
ELDORADO RS 3.514,90 SETOR MARISTA RS 6.829,05
JARDIM ATLANTICO RS 3.460,25 JARDIM GOIAS R$6.135,33
SETOR FAICALVILLE RS 3.443,20 PARK LOZANDES RS 5.395,50
JARDIM IMPERIAL RS 3.367,68 JARDIM AMERICA RS 5.210,00
BALNEARIO MEIA PONTE RS 3.357,04 VILA ROSA RS 4.695,04
VILA ALPES RS 3.325,00 GOIANIA 7 RS 3.875,00
PARQUE OESTE INDUSTRIAL RS 3.274,65 GOIANIA 2 RS 3.804,99
SETOR MORADA DO SOL RS 3.238,03 FAZENDA SANTA RITA RS$3.571,10
CANDIDA DE MORAIS RS 3.176,46
FAZENDA SANTA RITA RS 3.151,82
FAZ. SANTARITA RS 3.147,67
SETOR RECANTO DO CERRADO RS 3.136,93
CRUZEIRO DO SUL RS 3.133,57
SETOR PARQUE FLAMBOYANT RS 3.103,08




113

APENDICE XII
PERCENTUAL DE VENDAS EM 2017 SEPARADO POR TIPOLOGIA

1 Quarto 2 Quartos

Més Disponibilidade |Vendas| % de vendas | Disponibilidade | Vendas | % de vendas
Janeiro 780 21 3% 4812 224 5%
Fevereiro 761 21 3% 4712 165 4%
Marco 757 25 3% 4744 253 5%
Abril 763 7 1% 4625 175 4%
Maio 746 33 4% 4590 231 5%
Junho 734 32 4% 4537 269 6%
Julho 718 26 4% 4439 162 4%
Agosto 705 54 8% 4293 243 6%
Setembro 704 11 2% 4527 279 6%
Outubro 708 6 1% 4480 273 6%
Novembro 697 20 3% 4334 302 7%
Dezembro 689 19 3% 4454 271 6%

Total 8762 275 3% 54547 2847 5%

3 Quartos 4 Quartos

Més Disponibilidade |Vendas| % de vendas | Disponibilidade | Vendas | % de vendas
Janeiro 2983 100 3% 542 26 5%
Fevereiro 3026 120 4% 519 27 5%
Marco 2953 113 4% 486 38 8%
Abril 2921 72 2% 504 40 8%
Maio 2975 164 6% 505 60 12%
Junho 3126 151 5% 488 26 5%
Julho 3079 76 2% 469 28 6%
Agosto 3018 123 4% 432 30 7%
Setembro 3071 102 3% 439 36 8%
Outubro 3014 94 3% 402 41 10%
Novembro 3015 130 4% 391 15 4%
Dezembro 2961 86 3% 400 26 7%

Total 36142 1331 3% 5577 393 7%
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1 Quarto 2 Quartos

Més Disponibilidade | Vendas |% de vendas| Disponibilidade | Vendas |% de vendas
Fevereiro 592 28 5% 1247 388 31%
Marco 382 49 13% 3557 503 14%
Abril 359 42 12% 3487 346 10%
Maio 347 25 7% 3501 341 10%
Junho 512 23 4% 3291 383 12%
Julho 307 25 8% 3138 262 8%
Agosto 475 20 4% 3203 211 7%
Setembro 461 18 4% 3040 229 8%
Outubro 457 22 5% 3212 252 8%

Total 3892 252 6% 27676 2915 11%

3 Quartos 4 Quartos

Més Disponibilidade | Vendas |% de vendas| Disponibilidade | Vendas |% de vendas
Fevereiro 824 86 10% 375 22 6%
Marco 2802 321 11% 350 34 10%
Abril 2992 348 12% 330 32 10%
Maio 3014 294 10% 397 73 18%
Junho 2915 245 8% 381 30 8%
Julho 2803 148 5% 421 13 3%
Agosto 2904 171 6% 364 29 8%
Setembro 2756 193 7% 399 29 7%
Outubro 2836 173 6% 420 22 5%

Total 23846 1979 8% 3437 284 8%
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MODELOS ESTIMADOS
PREVISORES STEPWISE
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PELO METODO DE SELECAO DE

Resumo do modelo”

Estatisticas de mudanca

R quadrado Erro padrio Alteragdo de Sig. Alteracdo
Modela R R quadrado ajustado da estimativa R quadrado | Alteragdo F df df2 F
1 9a0? L8959 959 124447.0585 959 17134,505 1 724 000
2 o91® 981 981 | 24,678.00458 022 840,747 1 723 000
3 ag1° 983 983 | 20,615.58011 002 75,704 1 722 000
4 ag2d 984 984 | 78,620.67095 001 38,105 1 721 000
5 992¢ 985 984 | T6O71.72278 001 32,223 1 720 ,000
3 ag3f 985 985 | 74,892.02838 001 39,516 1 719 000
7 9939 986 985 | T4,576.31101 000 9,038 1 718 003
a8 93" 986 986 | 74,107.29086 000 10,117 1 717 002
g g3t 986 986 | 73,733.54150 000 8,287 1 716 004
10 g3 986 JOB6 | 73,409.79744 ,a00 7,329 1 715 007
11 a3 986 J9B6 | T3,047.13715 000 8117 1 714 005
12 ,993' 986 986 | T2,697.38246 000 7,887 1 713 005
13 aga™ 986 986 | 72,656.65901 000 ,200 1 713 655
14 93" 987 986 | 72,133.24775 000 11,309 1 713 001
15 993° 987 987 | 71,682.71392 000 9,991 1 712 002

a. Preditores: (Constante), M2 Area PRV

b. Preditoras: (Constante), M2 Area PRY, R$-M2 PRV
c. Preditores: (Constante), M2 Area PRV, R$-M2 PRV, Garagem P/ Und

d. Preditoras: (Constante), M2 Area PRY, R$-M2 PRY, Garagem P/ Und, N da cidade
e. Preditores: (Constante), M2 Area PRV, R$-M2 PRV, Garagem P/ Und, M da cidade, Tipologia
f. Preditores: (Constante), M2 Area PRV, R$-M2 PRY, Garagem P/ Und, M da cidade, Tipologia, Total Unidades
g. Preditores: (Constante), M2 Area FRY, R$-M2 PRV, Garagem P/ Und, M da cidade, Tipologia, Total Unidades, Un Andar
h. Preditoras: (Constante), M2 Area PRV, R§-M2 PRV, Garagem P/ Und, N da cidade, Tipologia, Total Unidades, Un Andar, M2 Area PRY Total

i. Preditores: (Constante), M2 Area PRV, RE-M2 PRV, Garagem P/ Und, M da cidade, Tipologia, Total Unidades, Un Andar, M2 Area PRV Total, %

Obra

j. Preditores: (Constante), M2 Area PRV, R$-M2 PRV, Garagem P/ Und, M da cidade, Tipologia, Total Unidades, Un Andar, M2 Area PRV Total, %
Obra, Total Garagem

k. Preditores: (Constante), M2 Area PRV, R$-M2 PRV, Garagem P/ Und, M da cidade, Tipologia, Total Unidades, Un Andar, M2 Area PRV Total, %
Obra, Total Garagem, Blocos

. Preditores: (Constante), M2 Area PRV, RE-M2 PRV, Garagem P/ Und, M da cidade, Tipologia, Total Unidades, Un Andar, M2 Area PRV Total, %
Obra, Total Garagem, Blocos, Total Vendidos

m. Preditores: (Gonstante), M2 Area PRY, R$-M2 PRY, Garagem P/ Und, M da cidade, Tipologia, Un Andar, M2 Area PRV Total, % Obra, Total

Garagem, Blocos, Total Vendidos

n. Preditores: (Constante), M2 Area PRV, R§-M2 PRV, Garagem P/ Und, N da cidade, Tipologia, Un Andar, M2 Area PRV Total, % Cbra, Total
Garagem, Blocos, Total Vendidos, (%) Venda

0. Preditores: (Constante), M2 Area PRV, R§-M2 PRV, Garagem P/ Und, M da cidade, Tipologia, Un Andar, M2 Area PRV Total, % Obra, Total
Garagem, Blocos, Total Vendidos, (%) WVenda, Dispon

p. Variavel Dependente: Prego de Venda



