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RESUMO

Este estudo teve como objetivo o desenvolvimento de uma plataforma de
inteligéncia para o setor imobiliario, com o objetivo de otimizar a conexdo entre
oferta e demanda de imdéveis e explorar tendéncias de mercado para a tomada
de deciséo de investidores. A metodologia consistiu na criacdo da plataforma e
sua validacéao utilizando uma amostra com dados do mercado imobiliario de Belo
Horizonte, MG. A dindmica de funcionamento ciclico da plataforma assegurou
gue, independentemente da ordem entre anuncio e procura por um imovel, as
informacdes nao fossem perdidas. As simulacdes realizadas mostraram que a
plataforma pode aumentar significativamente a eficiéncia tanto para
consumidores quanto para investidores, facilitando transacfes imobiliarias e
proporcionando feedback imediato aos anunciantes. Além disso, a ferramenta de
analise de mercado revelou-se util para identificar tipologias de imoéveis e regides
propicias para investimento. A analise destacou tipologias de imodveis em
destaque no municipio analisado, regibes em destaque para determinada
tipologia, relacdes entre oferta e demanda e formas de negociacdo em alta. As
conclusdes indicaram que a plataforma pode preencher lacunas no mercado
imobiliario, contribuindo para decisbes mais informadas e eficientes.
Adicionalmente, sua utilizacdo por um numero significativo de usuarios e em
diferentes contextos econdmicos e sociais permitiiam a visdo mais ampla e
detalhada das suas possibilidades.

Palavras-chave: Mercado imobiliario. Andalise de mercado. Desenvolvimento de
plataforma.



ABSTRACT

This study aimed to develop an intelligence platform for the real estate sector,
with the aim of optimizing the connection between supply and demand for
properties and exploring market trends for investor decision-making. The
methodology consisted of creating the platform and validating it using a sample of
data from the real estate market in Belo Horizonte, MG. The platform's cyclical
operating dynamics ensured that, regardless of the order between listing and
searching for a property, information was not lost. The simulations carried out
demonstrated that the platform can significantly increase efficiency for both
consumers and investors, facilitating real estate transactions and providing
immediate feedback to advertisers. Furthermore, a market analysis tool proved
useful for identifying types of properties and regions suitable for investment. The
analysis highlighted prominent property typologies in the city, prominent regions
for a given typology, relationships between supply and demand and trending
forms of negotiation. Contributions indicated that the platform can fill gaps in the
real estate market, contributing to more informed and efficient decisions.
Furthermore, its use by a significant number of users and in different economic
and social contexts has allowed a broader and more detailed view of its
possibilities.

Keywords: Real estate market. Market analysis. Platform development.
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1. INTRODUCAO

O mercado imobiliario brasileiro, embora robusto e dindmico, apresenta
desafios relacionados a eficiéncia na conexdo entre potenciais compradores e
vendedores. A busca por imoOveis que atendam as necessidades especificas dos
consumidores é frequentemente comprometida por mecanismos de busca
antiquados e informagfes imprecisas nos anuncios, o que leva a correspondéncias
inadequadas e insatisfagdo por parte dos usuérios.

Da mesma forma, os anunciantes, incluindo construtoras, incorporadoras e
proprietarios individuais, encontram dificuldades na promocao eficaz de suas
propriedades em um mercado “congestionado” e concorrido, em que estratégias
tradicionais muitas vezes ndo conseguem mapear adequadamente seu publico-alvo
e identificar tendéncias especificas de demanda

Nesse contexto, a presente monografia tem como foco o desenvolvimento de
uma plataforma de inteligéncia para o setor imobiliario, que visa explorar tendéncias
de mercado e facilitar conexdes integradas entre mercado consumidor e
anunciantes. Do exposto, pretende-se abordar os principais obstaculos enfrentados
pelos usuarios na busca por imoveis que atendam efetivamente suas necessidades,
bem como pelas construtoras, incorporadoras e outros anunciantes na promocao
eficaz de seus imoveis.

A integracdo de tecnologias avancadas é justificada pela necessidade de
modernizar e otimizar as praticas existentes, contribuindo para uma experiéncia mais
eficiente e satisfatoria no mercado imobilidrio. Desta feita, é possivel preencher uma
lacuna significativa, e propiciar uma solugdo inovadora para um setor vital da
economia brasileira, contribuindo sobremaneira para a melhoria dos processos de
busca e promocao estratégica de propriedades.

A monografia esta dividida em cinco secdes. Na Secédo 3 sera feita a reviséo
bibliografica e o levantamento de estudos relacionados ao mercado imobiliario,
tecnologias emergentes e plataformas similares, bem como a analise de tendéncias
de mercado e desafios enfrentados por usuarios do setor.

A Secédo 4 tratard da metodologia do trabalho. Nesta parte discorrer-se-a
sobre o desenvolvimento da plataforma: implementacdo de funcionalidades de

busca, anuncio, analise de dados e interacdo entre usuarios e anunciantes. Na
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Secao 4 também serdo abordadas as simulacdes de funcionamento, com diferentes
cenarios que testardo distintos aspectos da plataforma, considerando variaveis como
volume de dados, perfis de usuérios e caracteristicas geograficas. Por fim, sera feita
a analise desses dados.

A Ultima secdo — Secao 5 — sera reservada as consideracdes finais. Nela, sera
feita a avaliacdo geral do desempenho da plataforma e das condi¢cdes simuladas,
com o intento de identificar possiveis gargalos e sugerir otimizagdes necessérias. Tal
andlise permitird avaliar a possivel contribuicdo da plataforma ao problema central

da pesquisa.
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2. OBJETIVOS

2.1 Objetivo Geral

O objetivo geral do presente trabalho é o desenvolvimento de uma plataforma
de inteligéncia para o setor imobiliario que permita a promoc¢do de conexdes

integradas (entre consumidores e investidores).
2.2 Objetivos especificos

o Desenvolvimento da plataforma,;
o Criacdo de mecanismo de busca efetiva por iméveis;
o Criacdo de mecanismo de anuncio efetivo de imoveis;

« Identificagdo de tendéncias de mercado: analisar e identificar as tendéncias
de mercado mais relevantes no setor imobiliario, incluindo preferéncias de

compra, tipos de propriedades mais procurados e localizacdes em destaque;

« Facilitar a interacdo entre construtoras, incorporadoras e outros anunciantes e

seus potenciais clientes, promovendo um ambiente integrado;

o Avaliar a eficacia da plataforma na formacao de conexdes estratégicas e na

resposta as demandas do mercado.



13

3. EVOLUCAO E TRANSFORMACAO DO MERCADO IMOBILIARIO

O mercado imobiliario € um setor crucial para a economia de qualquer pais,
movimentando bilhGes de reais e impactando diretamente a vida das pessoas. No
Brasil, esse mercado apresenta caracteristicas unicas, com uma forte concentracéo
em grandes centros urbanos e um historico de instabilidade econbémica.

Ao longo dos anos, o mercado imobilidrio brasileiro passou por diversas
transformacdes, impulsionadas por fatores como o crescimento da renda familiar, a
urbanizacdo acelerada e a expansdo do crédito. No entanto, o setor também
enfrenta desafios como a burocracia excessiva, a falta de planejamento urbano e a

escassez de habitacdes populares.
3.1 Evolucao do mercado imobiliario

O mercado imobiliario possui uma historia rica e complexa, datando de
periodos antigos da civilizacdo. Desde tempos remotos, a posse e a troca de
propriedades tém sido fundamentais para o desenvolvimento das sociedades
humanas (Smith, 2005). Ao longo dos séculos, o mercado imobilidrio desempenhou
um papel crucial na inter-relacado entre o homem e o ambiente construido, refletindo
e moldando as dinamicas sociais, econémicas e culturais de cada época (Jackson,
2010).

Com o crescimento das cidades e o processo de urbanizacéo, especialmente
a partir da Revolucéo Industrial, 0 mercado imobiliario passou por transformacées
significativas. O aumento da demanda por moradias e espacos comerciais
impulsionou a constru¢do de novos empreendimentos e o desenvolvimento de areas
urbanas (Davis, 2018). Essa expansdo urbana trouxe consigo mudancas e
diversificacdo nas tipologias de imoveis, com o0 surgimento de novos modelos
arquitetdnicos e padrbes de construcdo adaptados as necessidades da vida humana
(Harvey, 2008).

As mudancgas rapidas no estilo de vida urbano, aliadas a reducdo dos
tamanhos das familias e ao aumento da densidade do espaco urbano, tém
impactado significativamente o perfil das cidades contemporaneas. Com o0 avango
da industrializacdo e o crescimento populacional, as cidades tém enfrentado uma

demanda cada vez maior por espacos habitaveis. Isso tem levado a uma
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verticalizacdo intensa, com a construcdo de edificios residenciais e comerciais em
areas urbanas densamente povoadas. Essa verticalizacdo muitas vezes resulta na
reducdo do tamanho dos imdveis individuais, & medida que a pressao por espaco se
torna mais premente.

Além disso, a reducdo dos tamanhos das familias tem contribuido para a
necessidade de imdveis mais compactos e eficientes em termos de espaco. A
medida que os lares se tornam menores, ha uma demanda crescente por unidades
habitacionais que maximizem o uso do espaco disponivel, muitas vezes resultando
em apartamentos e casas com areas reduzidas.

Essas transformacdes tém sido amplamente observadas em diversas cidades
ao redor do mundo e sdo objeto de estudo e analise por parte de urbanistas e
pesquisadores. Segundo Smith (2019), as mudancas demogréficas e
socioeconbmicas tém levado a uma reconfiguracdo do ambiente urbano, com
impactos significativos na forma como as pessoas vivem e interagem com esse
espaco. Essas tendéncias tém exigido uma abordagem inovadora no planejamento
urbano e na concepcao de espacos habitacionais, visando atender as necessidades
de seus moradores.

Nesse contexto, os agentes do mercado imobiliario tiveram que se adaptar as
novas exigéncias e oportunidades. Construtoras, incorporadoras e corretores de
imoveis precisaram desenvolver estratégias inovadoras e efetivas para atrair
compradores e investidores em um cenario cada vez mais competitivo (Smith, 2005).
A compreensédo das tendéncias de mercado e a utilizacdo de ferramentas analiticas
tornaram-se essenciais para 0 sucesso nos negocios imobiliarios.

Atualmente, esse mercado se encontra em um momento de efervescéncia,
impulsionado por fatores como a globalizacéo, a digitalizacdo e as mudancas nos
padrées de consumo. A busca por imoOveis mais inteligentes, sustentaveis e

personalizados € também cada vez mais frequente.
3.2 Impacto das tecnologias no processo de interagcao imobiliaria

O advento da internet e das tecnologias digitais revolucionou 0 modo como 0s
individuos buscam e anunciam imdveis. Anteriormente, as buscas eram
predominantemente realizadas por meio de métodos tradicionais, como anuncios em

jornais e visitas presenciais aos imoveis. No entanto, com o avan¢co de mecanismos
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e solucdes digitais, surgiram novas ferramentas e plataformas online que
simplificaram e agilizaram esse processo (Fernandes, 2017).

As plataformas digitais de busca por imdveis oferecem uma ampla gama de
recursos, como filtros de pesquisa, imagens e videos dos imdveis, informacgdes
detalhadas sobre localizacdo e infraestrutura, além de ferramentas de interacao
entre compradores e vendedores. Isso permite aos usuarios uma experiéncia mais
conveniente e informativa na busca por sua propriedade ideal.

Ao mesmo passo, 0s anunciantes também se beneficiam dessas tecnologias
ao alcancar um publico mais amplo e diversificado. As plataformas online permitem
gue esses atores anunciem seus imoveis de forma eficaz, utilizando estratégias de
marketing digital, como anuncios segmentados e campanhas direcionadas (Chen et
al., 2021). Isso amplia as oportunidades de negécio e facilita a promocdo de
propriedades em um mercado altamente competitivo.

Atualmente, existem varias plataformas online dedicadas a busca por iméveis
que oferecem 0s recursos supracitados. Exemplos incluem Zillow, Realtor, Trulia e
Redfin nos Estados Unidos, e OLX, Zap Imdveis, Viva Real e QuintoAndar no Brasil.
Essas plataformas permitem aos usuarios a pesquisa por imoveis com base em
critérios especificos, como localizagcdo, preco, tamanho e caracteristicas,

proporcionando uma experiéncia ampla em opcoes.
3.3 Desafios tecnoldgicos atuais

Em contraste com as expectativas iniciais, no cenario atual do mercado
imobiliario, tanto os consumidores quanto 0s anunciantes e investidores enfrentam
desafios significativos na obtencdo do "match" perfeito entre oferta e demanda. A
disponibilidade de uma vasta quantidade de recursos digitais — conforme citado em
topico anterior — e a alta geracdo de dados oferecem uma gama de possibilidades
para simplificar e aprimorar o processo de busca e comercializacdo de imoveis. No
entanto, essa abundéncia de informacées nem sempre se traduz em beneficios
tangiveis, especialmente devido a falta de dados precisos e atualizados, a
complexidade das analises e a volatilidade do mercado (Lima, 2019).

Para os consumidores, a excessiva quantidade de informacfes disponiveis
pode tornar o processo de busca confuso e demorado, e a auséncia de filtros

efetivos pode resultar em correspondéncias inadequadas com suas necessidades
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especificas. Por outro lado, os anunciantes, enfrentam o desafio de promover
eficientemente suas propriedades em meio a competicdo acirrada e a saturacao de
determinadas &reas (Silva, 2020).

Diante desse panorama, solugbes direcionadas e efetivas tornam-se
alternativas necessarias. Diferentemente das plataformas convencionais, cujo foco
predominante € o marketing e a persuasdo do publico-alvo em detrimento da
eficiéncia na correspondéncia entre oferta e demanda, solugcbes especificas
oferecem uma abordagem mais centrada nas necessidades dos consumidores e
anunciantes. Assim, € essencial que toda essa tecnologia e quantidade de dados
sejam direcionadas de forma objetiva para garantir resultados positivos para todas

as partes envolvidas.
3.4 Desafios do setor imobiliario para mercado consumidor

No cenario atual, os usuarios enfrentam diversas dificuldades ao buscar
imoveis que atendam verdadeiramente as suas necessidades. A complexidade do
mercado imobiliario, aliada a rapida urbanizacdo e as mudancas nos padrbes de
vida, torna desafiador encontrar uma residéncia que se adeque perfeitamente ao
estilo de vida e as preferéncias individuais de cada pessoa (Davis, 2018). As
plataformas online dedicadas a busca por imoéveis, embora oferecam uma ampla
gama de opcdes, nem sempre proporcionam uma experiéncia de busca eficiente e
personalizada.

Um dos principais desafios enfrentados € a sobrecarga de informacfes e a
falta de filtros efetivos e adequados na busca por imoéveis. Com frequéncia, 0s
sistemas de busca ndo conseguem discernir entre as preferéncias do usuario e os
interesses comerciais dos anunciantes, resultando em uma inundacgéo de resultados
gue néo correspondem as necessidades especificas do individuo (Jackson, 2010).

Outra dificuldade encontrada pelos consumidores é a falta de sugestbes de
imoveis adequados as suas realidades especificas. As plataformas tradicionais
geralmente priorizam 0s anudncios pagos e as propriedades em destaque, deixando
de lado imoéveis que podem ser mais adequados as necessidades do usuario, mas
gue ndo recebem a mesma visibilidade. Isso faz com que muitas oportunidades
passem despercebidas e restringe as opc¢des disponiveis para 0s potenciais

compradores.
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Frente a esses desafios, torna-se imperativo 0 desenvolvimento de
plataformas e mecanismos que oferecam uma experiéncia de busca mais eficiente e
personalizada. A integracéo de recursos avancados de filtragem, a possibilidade de
criar alertas de imoveis especificos e a oferta de sugestdes personalizadas com
base nas preferéncias do usuario emergem como elementos fundamentais para
aprimorar o processo de busca por imoveis (Fernandes, 2017). Tais ferramentas nao
apenas facilitam a identificacdo de propriedades que atendam verdadeiramente as
necessidades do usuario, mas também contribuem para uma experiéncia de busca

mais agil, intuitiva e satisfatéria.
3.5 Desafios do setor imobiliario para o mercado investidor

No complexo cendrio do mercado imobiliario, os investidores enfrentam
desafios significativos no mapeamento de areas para andncio e investimento, assim
como na identificacdo do perfil de potenciais clientes. A falta de ferramentas
especificas que possam realizar tanto o anuncio de imdveis quanto a analise
detalhada do mercado imobiliario representa uma lacuna significativa no setor (Silva,
2020). Essa falta de recursos especializados dificulta a tomada de decisGes
estratégicas e pode resultar em investimentos mal direcionados.

A auséncia de ferramentas robustas para o mapeamento de areas e a
identificacdo do perfil do publico-alvo pode comprometer a eficacia das estratégias
de marketing e vendas no mercado imobiliario. Sem informacdes precisas e
atualizadas sobre as preferéncias e necessidades dos potenciais clientes, os
investidores correm o risco de promover iméveis em areas inadequadas ou com
caracteristicas ndo desejadas pelo publico-alvo (Chen et al., 2021). Isso pode
resultar em uma baixa taxa de conversdo e impactar negativamente os resultados
financeiros.

A disponibilidade de ferramentas avancadas que possam preencher essa
lacuna pode revolucionar o setor imobiliario, possibilitando uma exploragdo mais
precisa das tendéncias de mercado e a tomada de decisdes mais informadas.
Plataformas de inteligéncia de mercado imobiliario, alimentadas por dados em tempo
real e andlises preditivas, ttm o potencial de fornecer insights valiosos sobre a
demanda do mercado, padrdes de comportamento do consumidor e oportunidades

de investimento (Lima, 2019). Essas ferramentas podem capacitar os investidores a
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identificar areas com alto potencial de valorizacdo, entender as preferéncias dos
compradores e adaptar suas estratégias de marketing de acordo com as tendéncias
emergentes.

Em resumo, a falta de ferramentas especificas para o mapeamento de areas
e a analise do mercado imobilidrio representa um obstaculo significativo para os
investidores. No entanto, a adocdo de plataformas de inteligéncia de mercado
imobiliario pode oferecer uma solugéo viavel, capacitando os investidores a explorar
tendéncias, identificar oportunidades e tomar decisdes estratégicas mais acertadas

no dindmico mercado contemporaneo.
3.6 Analise ou Estudo de Mercado Imobiliario

A andlise ou estudo de mercado imobiliario é um processo critico para
compreender as dindmicas do setor imobiliario, identificar tendéncias, e auxiliar na
tomada de decisdes tanto para investidores quanto para profissionais do ramo. Esse
estudo envolve a coleta e a analise de dados sobre diversos aspectos do mercado,
incluindo oferta e demanda de imdveis, precos, localizacdo, caracteristicas dos

imoveis, e o comportamento dos consumidores.
3.6.1 Conceito e Importancia

De acordo com Geltner et al. (2014), a analise de mercado imobiliario € uma
ferramenta fundamental que fornece informacgdes sobre o estado atual do mercado,
as suas condi¢cdes e as suas perspectivas futuras. O objetivo principal € reduzir a
incerteza e o risco associado a investimentos e transa¢es imobiliarias. Esse tipo de
analise pode variar desde avaliacdes detalhadas de propriedades especificas até

estudos abrangentes de segmentos de mercado ou de mercados regionais inteiros.
3.6.2 Métodos de Anélise

Existem diversos métodos para conduzir uma analise de mercado imobiliario.
Esses métodos podem ser qualitativos ou quantitativos, cada um oferecendo
diferentes insights e informacgbes valiosas. Conforme indicado por Gyourko e
Glaeser (2005), os métodos quantitativos frequentemente envolvem técnicas
estatisticas e econométricas para analisar dados de mercado, enquanto os metodos

gualitativos podem incluir entrevistas com especialistas e stakeholders do setor
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imobiliario. Algumas das principais etapas que envolvem os métodos de analise sao
destacadas a sequir:

Coleta de Dados: A primeira etapa da analise de mercado imobiliario é a
coleta de dados relevantes. Esses dados podem incluir informagdes sobre precos de
imoveis, taxas de vacancia, tendéncias de aluguel, desenvolvimento econdmico
local, e outros indicadores macroecondmicos. Fontes comuns de dados incluem
registros publicos, relatérios de empresas imobiliarias, pesquisas de mercado, e
bases de dados de transac¢fes imobiliarias (Lindahl & Malmgren, 2018).

Andlise da Oferta e Demanda: A andlise da oferta e demanda é crucial para
entender o equilibrio do mercado imobiliario. Segundo Wheaton (1999), a oferta de
imoveis € influenciada por fatores como a disponibilidade de terrenos,
regulamentagfes de zoneamento, e o nivel de novas constru¢des. A demanda, por
outro lado, é afetada por aspectos como a demografia, o crescimento econdmico, e
as condicdbes de financiamento. A analise dessa dinamica ajuda a prever
movimentos de precos e identificar areas de escassez ou excesso de oferta.

Andlise de Localizacdo: A localizacdo é um dos fatores mais importantes no
valor de um imovel. Estudos de mercado frequentemente utilizam a analise de
localizacéo para avaliar a atratividade de diferentes areas. Isso pode incluir a andlise
de proximidade a infraestruturas como escolas, hospitais, transportes publicos, e
centros comerciais (Mills, 2006). A analise de localizacdo também considera
aspectos socioecondmicos, como a seguranca da area e o perfil demografico dos
residentes.

Analise Comparativa de Mercado (CMA): A CMA é uma técnica usada para
estimar o valor de um imdvel com base na comparacdo com propriedades
semelhantes que foram recentemente vendidas ou estdo a venda na mesma area.
Essa andlise ajuda a determinar um preco justo de mercado e pode ser essencial
para vendedores e compradores na negociacao de prec¢os (Jud & Winkler, 1995).

Tendéncias de Precos e Rentabilidade: Analisar as tendéncias de precos
ao longo do tempo é fundamental para prever o comportamento futuro do mercado.
Estudos de precos histéricos, juntamente com projecdes econdmicas, permitem
identificar ciclos de alta e baixa no mercado imobiliario (Case & Shiller, 1989). Além

disso, a analise de rentabilidade ajuda investidores a avaliar o retorno potencial de
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investimentos imobiliarios, considerando tanto a valorizacdo dos imdveis quanto a
renda de aluguel.

Andélise de Viabilidade Econdmica: Este tipo de analise é utilizado para
avaliar a viabilidade financeira de projetos de desenvolvimento imobiliario. Inclui a
analise de custos de construcdo, financiamento, e projecbes de receitas.
Ferramentas como o fluxo de caixa descontado (DCF) séo frequentemente utilizadas
para determinar o valor presente liquido (VPL) e a taxa interna de retorno (TIR) de

um projeto (Pyhrr, Cooper & Wofford, 1989).
3.6.3 Aplicacbes da Analise de Mercado Imobiliario

As aplicacbes da analise de mercado imobiliario sdo diversas e podem
beneficiar diferentes partes interessadas:

Investidores: Para investidores, a analise de mercado imobiliario fornece
informacBes cruciais para decisbes de compra e venda. Identificar areas de
crescimento potencial e prever aumentos de preco pode maximizar retornos e
minimizar riscos. A andlise ajuda os investidores a escolher entre diferentes tipos de
imoveis (residenciais, comerciais, industriais) e diferentes localiza¢cdes geogréficas.

Incorporadoras: As incorporadoras imobiliarias usam estudos de mercado
para avaliar a viabilidade de novos projetos. A analise ajuda a determinar o tipo de
imoével a ser construido, o tamanho e o preco, com base na demanda do mercado.
Desenvolvedores também utilizam essas informacfes para obter financiamento e
aprovacoes regulatorias.

Corretores e Agentes Imobiliarios: Para corretores e agentes, a analise de
mercado imobiliario € uma ferramenta essencial para aconselhar clientes sobre
precos de venda e estratégias de marketing. A analise detalhada ajuda a posicionar
corretamente um imovel no mercado e a definir precos competitivos.

Instituicbes Financeiras: Bancos e outras instituicdes financeiras usam
analises de mercado imobiliario para avaliar o risco de empréstimos hipotecarios. A
analise fornece uma base para a avaliacdo de iméveis e para a determinacao das
condi¢Bes de financiamento.

Governo e Planejadores Urbanos: Autoridades governamentais e
planejadores urbanos utilizam estudos de mercado para informar politicas publicas,

planejamento urbano e desenvolvimento de infraestrutura. A analise ajuda a
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entender a demanda por habitacdo, o impacto de politicas de zoneamento, e a

necessidade de servigos publicos.
3.6.4 Ferramentas e Técnicas de Anélise

A andlise de mercado imobilirio envolve uma variedade de ferramentas e
técnicas, cada uma adequada para diferentes aspectos da analise:

Sistemas de Informacdo Geografica (SIG): SIGs sao utlizados para
analisar e visualizar dados espaciais. Eles permitem a analise de localizacéo,
identificacdo de tendéncias geograficas, e avaliacdo do impacto de proximidade a
infraestrutura e servicos (Longley et al., 2015).

Modelagem Econométrica: Ferramentas econométricas sdo usadas para
analisar relacbes entre diferentes varidveis do mercado imobiliario, como precos de
imoveis e taxas de juros. Modelos econométricos podem incluir regressdes lineares,
séries temporais, e andlise de painel (Wooldridge, 2010).

Andalise SWOT (Strengths, Weaknesses, Opportunities, Threats): Esta
técnica qualitativa avalia os pontos fortes, fracos, oportunidades e ameacas de um
mercado ou projeto especifico. A andlise SWOT ajuda a identificar fatores internos e
externos que podem influenciar o sucesso do empreendimento (Pickton & Wright,
1998).

Andlise de Sensibilidade: A andlise de sensibilidade examina como
mudancas em variaveis-chave afetam os resultados de um projeto ou investimento.
Esta técnica é util para avaliar o impacto de incertezas e variabilidade no mercado
imobiliario (Saltelli et al., 2008).

Andalise de Cluster: Utilizada para segmentar o mercado em grupos
homogéneos, a analise de cluster ajuda a identificar padrées e segmentos de
mercado especificos. Isso € particularmente util para estratégias de marketing e para

entender a demanda de diferentes grupos de consumidores (Hair et al., 2010).
3.6.5 Desafios na Analise de Mercado Imobiliario

Apesar de sua importancia, a analise de mercado imobiliario enfrenta varios
desafios:
Disponibilidade de Dados: Obter dados precisos e atualizados pode ser um

desafio, especialmente em mercados menos desenvolvidos ou transparentes. A falta
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de dados confiaveis pode levar a analises imprecisas e decisdes mal-informadas
(Edelstein & Tsang, 2007).

Complexidade do Mercado: O mercado imobiliario & complexo e
influenciado por uma ampla gama de fatores econdmicos, sociais e politicos. Essa
complexidade torna dificil a modelagem e previsdo precisa do comportamento do
mercado (DiPasquale & Wheaton, 1992).

Mudancas Répidas no Mercado: O mercado imobiliario pode ser altamente
dindmico, com mudancas rdpidas devido a fatores econémicos, regulamentares ou
de comportamento do consumidor. Manter-se atualizado com essas mudancas €&
crucial para andlises precisas (Case & Shiller, 1989).

Impacto de Fatores Externos: Fatores externos como politicas
governamentais, condi¢cdes econbmicas globais e mudancas demograficas podem
ter impactos significativos no mercado imobiliario, complicando ainda mais a analise
(Glaeser et al., 2008).

3.7. Matching Markets (Mercados de Correspondéncia)

O conceito de "matching markets" (mercados de correspondéncia) €
fundamental para entender como solucdes efetivas desenvolvidas para o setor
imobiliario operam e otimizam a interacdo entre anunciantes e interessados. Os
matching markets sdo caracterizados por situacfes em que duas partes diferentes
devem ser emparelhadas de forma eficiente, levando em consideragdo as
preferéncias de ambos os lados. Este conceito € amplamente estudado nas areas
de economia, teoria dos jogos e sistemas de recomendacao.

Assim, podem ser entendidos como mercados em que a oferta e a demanda
precisam ser pareadas de forma a maximizar a satisfacdo de ambas as partes
envolvidas (Roth, 2015). Ao contrario de mercados tradicionais, em que 0 preco é o
principal mecanismo de correspondéncia, nos matching markets, a qualidade da
correspondéncia é crucial. Exemplos classicos incluem o mercado de trabalho, em
que empregadores e candidatos a emprego devem ser pareados, e 0 sistema de
alocacao de estudantes em escolas ou universidades (Gale e Shapley, 1962).



23

3.7.1 Algoritmos, modelos de correspondéncia e desafios praticos

A teoria dos matching markets tem sido aplicada em diversas areas para
melhorar a eficiéncia e a equidade das correspondéncias. No contexto do mercado
imobiliario, a aplicagédo desta teoria pode facilitar a interacdo entre proprietarios que
desejam vender ou alugar iméveis e potenciais compradores ou locatarios. A
plataforma desenvolvida neste trabalho utiliza principios dessa teoria para assegurar
que as buscas por imoOveis e 0s anuncios publicados sejam eficientemente
correspondidos, independentemente da ordem temporal entre essas acoes.

Diferentes algoritmos e modelos tém sido desenvolvidos para resolver
problemas em mercados de correspondéncias. Um dos mais conhecidos é o
algoritmo de Gale-Shapley, também conhecido como algoritmo do casamento
estavel, que garante que todas as correspondéncias sejam estaveis, ou seja, nao
existam dois agentes que prefeririam estar emparelhados entre si do que com seus
parceiros designados (Gale e Shapley, 1962). Outros modelos mais sofisticados
incorporam fatores como preferéncias ponderadas e restricdes adicionais para
refletir melhor as complexidades do mundo real (Sotomayor, 1999).

As plataformas desenvolvidas que aplicam os principios da teoria permitem
lidar de forma eficiente com um problema especifico no mercado imobiliario: a
desconexdo temporal entre a oferta de imoéveis e a demanda por eles. Ao permitir
que buscas nao correspondidas sejam salvas e gerem alertas para futuros andncios,
tais solugcdes maximizam a probabilidade de uma correspondéncia bem-sucedida,
aumentando a eficiéncia do mercado.

E importante ressaltar que a teoria dos matching markets oferece um
framework poderoso para entender e melhorar as correspondéncias, mas também
enfrenta alguns desafios. Por exemplo, a obtencao de informacdes precisas sobre as
preferéncias dos usuarios e a integracdo de multiplos critérios de correspondéncia
podem ser complexas. Além disso, garantir a equidade e a transparéncia no
processo de correspondéncia é crucial para manter a confianga dos participantes no

sistema.
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4. IMPLEMENTAGCAO PRATICA DA PLATAFORMA, COLETA E
ANALISE DE DADOS

4.1 Metodologia

A metodologia deste trabalho consistiu numa pesquisa descritiva quali-quanti,
abrangendo modelagem e simulagdo, com o objetivo de desenvolver e validar uma
plataforma de inteligéncia para o mercado imobiliario. A plataforma foi criada para
integrar de forma eficiente o mercado consumidor, os anunciantes e o0s investidores.

O desenvolvimento da plataforma foi dividido em duas principais fases: a
criacdo do sistema e a obtencdo de dados do mercado imobiliario para sua
alimentacdo e simula¢des. Foram utilizadas linguagens de programacéo, ambiente
de desenvolvimento local, APIs de integracdo com servicos externos e banco de
dados para armazenamento e consultas dos dados de estudo.

A dinamica de funcionamento da plataforma foi projetada para garantir que
tanto as buscas por iméveis quanto os anuncios fossem continuamente monitorados
e cruzados, permitindo que nenhuma informacdo fosse perdida e facilitando a
conexao direta entre anunciantes e interessados. O sistema realiza consultas no
banco de dados para encontrar correspondéncias entre buscas de imdveis e
anuncios, salvando as buscas nao correspondidas para futuras verificacoes.

Para validar a plataforma, foram obtidos dados de imdveis de sites lideres no
mercado imobilidrio brasileiro e informacfes de usuérios interessados em imoveis.
Esses dados foram utilizados em simulacdes para testar a eficacia da plataforma na
correspondéncia entre oferta e demanda, além de proporcionar analises de mercado
detalhadas.

Essa abordagem metodoldgica permitiu a construcdo de uma ferramenta
robusta e integrada, capaz de oferecer mudltiplas opcdes relevantes para 0s

consumidores e identificar oportunidades de investimento no mercado imobiliario.
4.1.1 Desenvolvimento da plataforma

O desenvolvimento da plataforma se deu através da linguagem de
programacao Python, em um ambiente local com o auxilio do PyCharm (um
ambiente de desenvolvimento integrado utilizado para programacdo em Python), e
foi empregado um banco de dados MySQL.
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A plataforma foi projetada com o intuito de oferecer funcionalidades
especificas para os principais personagens do setor imobiliario (mercado consumidor
e mercado investidor). A Figura 1 mostra a captura de tela do ambiente de

desenvolvimento utilizado.

Figura 1 — Ambiente de desenvolvimento da plataforma.

@

€T O 0 «

templates menu.html

Fonte: Arquivo Pessoal.

4.1.2 Dinamica de funcionamento da plataforma

A Figura 2 ilustra o fluxograma que descreve o processo de funcionamento da
plataforma desenvolvida. Este fluxograma demonstra como a integracdo ocorre de
maneira dindmica entre as acdes de busca e anuncio de iméveis, garantindo que
nenhuma informacdo seja perdida, independentemente da ordem temporal entre

essas acoes.
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Figura 2 — Fluxograma da dindmica de funcionamento da plataforma.

Imaovel é procurado

Q

Foi encontrado?

sl

Banco de dados Banco de dados

com imoveis com buscas
salvas
. 5 ‘
Algum |nt(_eressado_ Procedinentos
. Consultar
t‘ﬂ Salvar

Imaével é anunciado

Fonte: Arquivo Pessoal.

Como visto, a dinamica é ciclica e integrada, assegurando que tanto
anunciantes quanto interessados obtenham o maximo de eficiéncia em suas
interacOes. Desta feita, quando um usuario faz uma busca por um imovel, o sistema
realiza uma consulta ao banco de dados com os imoveis anunciados. Se algum
imovel correspondente a busca feita for encontrado, o interessado pode entrar em
contato diretamente com 0 anunciante. I1Sso permite uma conexao imediata e direta
entre as partes interessadas.

Caso nenhum imével corresponda a busca, significa que o mesmo ainda nao
foi anunciado. Nesse caso, a busca pode ser salva numa tabela do banco de dados
com "buscas salvas" e gerar um alerta para futuros anunciantes. Desse modo,
guando um novo imével € anunciado, a plataforma verifica se ele corresponde a
alguma das buscas previamente salvas.

Por outro lado, quando um anunciante publica um imével, o sistema realiza
duas acbes principais. Primeiramente, o imovel é inserido na tabela do banco de

dados que armazena todos os imdveis, 0 que permite que ele seja encontrado em
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buscas futuras por interessados. Em seguida, o sistema consulta a tabela do banco
de dados com buscas salvas para verificar se 0 novo imoével corresponde a alguma
busca anteriormente registrada. Se ndo houver correspondéncia, o imovel
permanece anunciado e disponivel para futuras consultas. Contudo, se houver uma
correspondéncia, o0 sistema permite 0 contato entre o anunciante e os interessados,
proporcionando uma conexao imediata.

Essa dinamica circular, em que tanto as buscas quanto os anuncios séo
continuamente monitorados e cruzados, garante que nenhuma informacéo se perca.
Independentemente da ordem temporal entre a busca por um imoével e o seu
anuncio, a plataforma assegura que todas as informacdes sejam devidamente
armazenadas e utlizadas para facilitar as conexdes entre anunciantes e
interessados.

A dinamica descrita foi testada com a criacdo de funcionalidades especificas
da plataforma. Para os usuarios do mercado consumidor, foi implementado um
sistema de busca de imoveis (search box), que permite a pesquisa efetiva por tipo
de imovel, localizagdo e outras caracteristicas relevantes (Figuras 3 e 4).

Figura 3 — Mecanismo de busca criado.

Pesquisar imovel...

Fonte: Arquivo Pessoal.
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Figura 4 — Exemplo de pesquisa de apartamento.

Apartamento Belo Herizonte, MG, Brazil

Caracteristicas do imovel

Niamero de Quartos: Numero de Banheiros:

Exemplo: 3 Exemplo: 2

Area Util (m2): Numero de Vagas:

Exemplo: 90 Exemplo: 1

Forma de Negociagdo: Prego:

Aluguel

Imével adaptado para PNE: Elevador:

Nao v

Fonte: Arquivo Pessoal.

Adicionalmente, a Figura 5 ilustra parte da tela que permite ao usuario
registrar uma busca na tabela do banco de dados de buscas salvas quando o imovel
procurado ndo € encontrado. Ao salvar a busca, todas as informacdes de contato
cadastradas pelo usuario na plataforma, séo inseridas juntamente com o tipo de

imovel procurado

Figura 5 — Tela de buscas sem resultados.

Nenhum imodvel encontrado

Infelizmente, ndo encontramos imdveis que atendam aos seus critérios de pesquisa. Caso
deseje ser informado quando o imével for publicado, basta salvar a busca.

Se necessario, atualize seus contatos antes de salvar a busca.

Salvar busca

Fonte: Arquivo Pessoal.
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Por outro lado, foi desenvolvido para os anunciantes um formulario de
anuncio detalhado, em que podem ser inseridas informacdes completas sobre os
imoveis a serem publicados, incluindo fotos, precos e demais caracteristicas

relevantes (Figura 6a, Figura 6b e Figura 6c).

Figura 6 — Formuléario de antncio

£ . Q Adelson | @ ) . ] Adelson = @ [} . a Adelson @
Formulario de Anlncio [1 Nimero de quartos Selecione v
Exemplo: 3
52 Adaptado para Pessoas com Necessidades
[# Titulo da publicacdo: iai
[# Titulo da publicacio 1 Neimero de vagas: Especiais (PNE):
Escolha um titulo interessante i
Exemplo: 2 Selecione v
3 Tipo de imével: ica
P [1 Numero de banheiros & Desericko
Comece a escrever e clique na opgio Exemplo: 2 Faga uma descricde adicional do imével. Dé
boas referéncias e informe o que mais o cliente
%1 Nome de divulgacde: N ar saber
gac © Elevador: pode querer saber
Qual nome aparecerd na divulacéo? .
Selecione v

£ Forma de negeciacio:

Selecione

@ Localizagdo do imdvel:
Cidade, bairro ou rua
[ Area dtil {m?)

Exemplo: 50

52 Adaptade para Pessoas com Necessidades
Especiais (PNE):

Selecione v

& Descricdo:

Faca uma descricdo adicional do imdvel. Dé
boas referéncias e informe o que mais o cliente
pode querer saber

=3 Preco:

Exemplo: 1000

L Foto principal do imavel:
Escolher arquivo | Nenhum arquive escolhido

LJ Fotos adicionais do imével
Escolher arquivos |Nenhum arquivo escolhido

(@) (b) (c)

Fonte: Arquivo Pessoal.

A Figura 7 mostra parte da tela que permite que o anunciante entre em

contato com os interessados cujas buscas correspondem ao imével anunciado.
Figura 7 — Tela de clientes encontrados.

Clientes encontrados!

Ha 1 interessado neste imovel. Informe-o sobre sua
publicagao!

& Adelson - [] Salvar contato
B&d adelsoncmd01@hotmail.com
Q, (31) 9999-9999

(O Enviar mensagem pelo WhatsApp

Fonte: Arquivo Pessoal.
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As funcionalidades supracitadas e ilustradas nas figuras anteriores foram
implementadas com a utilizagcdo da biblioteca Flask do Pyhton para o backend! e
HTML/CSS para o frontend2. Ademais, foi utilizado JavaScript para funcionalidades
como enderecos e geolocalizacao, além de acbes dinamicas.

Do lado do mercado investidor foi desenvolvida uma ferramenta de analise de
mercado imobilidrio para verificacdo da viabilidade de possiveis investimentos. A
ferramenta usa informagfes do banco de dados da plataforma relacionadas aos
anuncios de imodveis e as buscas por imdveis, e por meio destas realiza analises
qualitativas e quantitativas entre a oferta e a demanda.

A ferramenta de andlise de mercado buscou, ap6és consulta ao banco de
dados, detalhar regibes em alta para determinada tipologia de iméveis, os iméveis
em alta para determinada regido de interesse, bem como tipologias e caracteristicas
em destaque no mercado. Ela apresenta graficos e estatisticas que ajudam o0s
usuarios na compreensao das tendéncias do mercado imobiliario. Os dados séo
atualizados em tempo real, permitindo uma analise precisa e atualizada.

A tela de andlise de mercado é mostrada nas Figuras 8a e 8b, ja os graficos e
detalhes dos imoveis e das regibes sdo mostrados em outra tela, conforme a

consulta realizada.

1 Backend refere-se a parte do desenvolvimento web que lida com o servidor, banco de dados e a
l6gica da aplicacéo. Ele é responséavel por receber as solicitacdes dos usuarios, processa-las e enviar
as respostas apropriadas.

2 Frontend refere-se a parte do desenvolvimento web que lida com a interface de usuéario e a
experiéncia do usuario. Ele é responsavel pela apresentacéo visual da aplicacdo e pela interacéo
com o usuario.
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Figura 8 — Tela para realizacdo de andlise de mercado.

Regides em alta Iméveis em alta

Informe um tipo de imével e veja em quais regices ele se destaca. Informe uma regido e veja os imoveis mais se destacam por la.

Informar imavel. o} Digite a localizacéo

@) (b)

Fonte: Arquivo Pessoal.

4.1.3 Obtencéo de dados

A validacdo da plataforma foi conduzida por meio de simulagbes de
interacOes entre os usuarios-alvo. Os dados relacionados aos iméveis foram obtidos
em sites de anunciantes, imobiliarias e construtoras, e foram selecionadas apenas
as informacdes essenciais relacionadas as caracteristicas dos iméveis, excluindo-se
aquelas intrinsecas aos anunciantes. Para tanto, foram extraidas as caracteristicas
de 100 imoveis anunciados em Belo Horizonte, MG nas plataformas Zap Imoveis,
VivaReal e QuintoAndar entre 16/05/2024 e 20/05/2024.

A escolha pelos 3 sites como fontes de dados de anuncios para esta pesquisa
foi fundamentada em varios aspectos. Essas plataformas sdo reconhecidas como
lideres no mercado imobilidrio brasileiro, abrangendo uma vasta gama de imdveis
em diferentes regifes do pais. A sua popularidade e alcance garantiram uma
amostra diversificada e representativa, essencial para a analise abrangente proposta
neste estudo. Além disso, a credibilidade e confiabilidade dos dados disponiveis
nessas plataformas sdo bem estabelecidas, uma vez que séo frequentemente
utilizadas por corretores, imobiliarias e individuos na busca e oferta de iméveis.

Os dados relacionados ao mercado consumidor foram obtidos por meio de
consulta a sites de buscas de imoveis (Marketplace, grupos e comunidades). As
informacgdes foram coletadas de um total de 200 pessoas interessadas em imoveis
em Belo Horizonte, MG e continha 6 questdes relacionadas as preferéncias
imobiliarias dos interessados. As informacdes levantadas estavam contidas nas
plataformas Facebook e Proprietario Direto entre os dias 13/05/2024 e 14/05/2024.
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4.1.4 Simulagfes de funcionamento
A simulacéo do funcionamento da plataforma foi conduzida em quatro etapas:

o Primeira Etapa — Insercdo das Buscas dos Usuarios: Inicialmente, foram
inseridas as 200 buscas dos usuéarios quando ainda ndo havia imoveis
anunciados. Essa etapa foi essencial para que as buscas pudessem ser
salvas na plataforma e gerar dados (alertas de busca) no banco de dados

para os iméveis a serem anunciados.

e Segunda Etapa — Insercdo dos Anuncios: Em seguida, foram inseridos os 100
anuncios dos imoveis, a fim de encontrar as correspondéncias com o
mercado consumidor. Nessa fase, foi verificada a formacédo de combinacfes

entre os imdveis anunciados e as buscas salvas anteriormente.

o Terceira Etapa — Refazimento das Buscas pelos Usuarios: Finalmente, com
0s imoveis ja anunciados na plataforma, as buscas dos usuarios foram
refeitas para verificar as correspondéncias de iméveis para os consumidores.
Assim, com o0s anuncios disponiveis, foi possivel buscar também

combinacdes de iméveis que atendessem as necessidades dos USUArios.

e Quarta Etapa — Analise de Mercado: Com os dados inseridos e as
correspondéncias  identificadas, foram  realizadas analises das
correspondéncias entre imoOveis anunciados e interessados, além da
identificacdo de potenciais oportunidades de investimento imobiliario em
regides de destaque e tipos de imdveis em alta. Esta andlise foi dividida em

duas situacdes distintas:

Primeira Analise: Considerou-se a cidade de Belo Horizonte para a consulta
de imoveis e oportunidades em alta e a relacdo entre oferta e demanda. A analise
poderia ser feita por regides menores, como bairros e ruas, mas priorizou-se o
municipio em funcdo do tamanho da amostra utilizada. Esta analise é
particularmente util para investidores que ndo possuem uma tipologia de imével bem
definida em mente, mas que desejam investir em uma determinada regido. Ela
fornece uma visdo abrangente das oportunidades imobiliarias disponiveis,

destacando as areas com maior potencial de valoriza¢éo e demanda.
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Segunda Analise: Definiu-se uma tipologia de imdvel tipica do municipio —
para fins de simulacao, a tipologia usada foi similar aquela que mais se destacou na
andlise anterior — e foram verificadas as regides em que ele se destacou,
oportunidades em alta e sua relagdo entre oferta e demanda. Esta analise é ideal
para investidores que tém um padrdo especifico de imével em mente e desejam
entender quais regides sao mais propicias para investimento. Ela permite identificar
areas onde a demanda por esse tipo de imoével é alta, fornecendo informacdes

estratégicas para maximizar o retorno sobre o investimento.

As simulacdes e analises realizadas visaram a validacdo da plataforma de
forma abrangente, procurando demonstrar sua capacidade de conectar efetivamente
a oferta e a demanda no mercado imobiliario. As correspondéncias obtidas entre
imoveis anunciados e interessados, bem como os imdveis encontrados por
interessados, tiveram uma tolerancia de 5 km de raio de distancia das localizacdes
informadas por anunciantes e interessados em imdveis. Essa tolerancia se fez
necessaria devido ao tamanho da amostra. E importante destacar que a plataforma
é efetiva e, em um cenério real com uma amostra maior, essa margem de tolerancia

Nao seria necessaria.

4.2 Resultados obtidos e analise dos dados

4.2.1 Andalise da correspondéncia entre iméOveis anunciados e

interessados

O funcionamento da plataforma evidenciou resultados promissores em
relacdo a efetividade na conexdo entre oferta e demanda no mercado imobiliério.
Inicialmente, ao realizar as 200 consultas por imoOveis sem qualquer anuncio
previamente registrado, nenhum resultado foi retornado e, portanto, todas as buscas
foram salvas.

Apés a insercdo dos primeiros andancios de imoveis, as correspondéncias
comecaram a ser formadas. Ao final do processo, com os 100 iméveis publicados,
observou-se que 42% dos anuncios conseguiriam atrair em média 5 interessados

por imovel.
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4.2.2 Analise da correspondéncia entre imoéveis procurados e

anunciados

Com o refazimento das buscas, das 200 novas consultas realizadas pelos
usuarios, 30% encontrariam pelo menos um imével que atendesse aos critérios de
interesse. Em média, cada uma dessas buscas retornou 4 iméveis como resultados,
indicando que a plataforma pode proporcionar multiplas op¢des relevantes para 0s
consumidores, aumentando as chances de uma correspondéncia satisfatoria entre

oferta e demanda.
4.2.3 Integracao entre buscas e anuncios na plataforma

Os resultados obtidos na analise da correspondéncia entre imoveis
anunciados e interessados destacaram a eficicia da integracdo entre as buscas dos
usuarios e o0s anuancios na plataforma. O processo demonstrou que,
independentemente da ordem temporal entre a busca por um imével e uma
publicacdo, nenhuma informacdo entre a oferta e a demanda € perdida. Essa
dindmica evidenciou uma integragao fluida e eficiente entre os diferentes fluxos de
dados na plataforma, facilitando conexdes bem-sucedidas e integradas entre
compradores e vendedores.

Foi possivel, assim, a criacdo de um ambiente sinérgico e dinamico, no qual
as informacfes se conectam de maneira continua e eficiente entre 0os usuarios em
busca de imdveis e os anunciantes. A plataforma se tornou, assim, um intermediario
eficaz e reduziu sobremaneira 0 tempo gasto na procura efetiva de imoveis, bem
como permitiu o feedback imediato ao anunciante sobre o potencial de seus
anancios.

Pode-se considerar ainda que a precisdo das correspondéncias poderia ser
inclusive maior caso fosse adotada uma amostra maior ou com a utilizacéo real da
plataforma (0 que permitiria ignorar a margem de 5 km). Assim, a plataforma
demonstra seu potencial de efetividade e traz consigo um viés de mercado distinto
do convencional, em que consumidores e investidores coexistem em um espaco
dindmico, e ambos podem encontrar o que procuram de forma eficiente e
transparente. Essa integracdo pouco comum encurta a distancia entre as partes

envolvidas e facilita possiveis transa¢des imobiliarias.
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4.2.4 Utilizacado da plataforma para analise de mercado — imdéveis em alta

A analise dos dados obtidos por meio da plataforma desenvolvida revelou
insights significativos sobre o mercado imobilidrio em Belo Horizonte, MG,
considerando a amostra coletada. O grafico mostrado na Figura 9 apresenta a

primeira das saidas obtidas na consulta.

Figura 9 — Gréafico com imdveis mais anunciados na regiao.

Tipos de imdveis mais anunciados na regido pesquisada

I Arartamento [l Casa | Cobertura

Exibir detalhes

Fonte: Arquivo Pessoal.

O grafico gerado na plataforma permitiu constatar que apartamentos
representaram a maior parte dos iméveis anunciados (89,04%), seguidos por casas
(9,59%) e coberturas (1,37%). Esta distribuicéo refletiu a demanda predominante por
apartamentos na regiao, possivelmente impulsionada pela densidade populacional e
pela preferéncia dos consumidores por este tipo de moradia. Ao clicar em “Exibir
detalhes” na parte inferior do gréafico, foram exibidas as caracteristicas dos iméveis

anunciados, conforme mostram as Figuras 10 e 11.
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Figura 10 — Detalhes dos imdveis mais anunciados (mais relevantes®).

Exibir detalhes

Veja os detalhes dos iméveis anunciados na regido

Cobertura (1,37% dos iméveis anunciados)
Tipo de negociagdo predominante: Venda (100%)
Média de Prego: R$ 1.982.770
Area média: 140 m?

Mumero Médio de Quartos: 3

Fonte: Arquivo Pessoal.

3 As caracteristicas mais relevantes séo aquelas exibidas pela plataforma inicialmente ao clicar em
“Exibir detalhes”. Elas estdo relacionadas a forma de negociagdo (aluguel ou venda) com maior
percentual de andncio ou procura.
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Figura 11 — Detalhes dos imdveis mais anunciados (menos relevantes®).

Exibir detalhes

Veja os detalhes dos imdveis anunciados na regido

Fonte: Arquivo Pessoal.

A segunda saida obtida na analise (Figura 12) demostrou uma demanda
também expressiva por apartamentos, representando 73,68% das buscas. Em
seguida, aparecem as casas, com 15,13%, e as coberturas, com 5,92%.

4 As caracteristicas menos relevantes ndo sio exibidas pela plataforma inicialmente ao clicar em
“Exibir detalhes”. Elas estdo relacionadas a forma de negociacdo (aluguel ou venda) com menor
percentual de andncio ou procura.
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Figura 12 — Gréafico com iméveis mais procurados naregido.

Tipos de imdveis mais procurados na regido pesquisada
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Exibir detalhes

Fonte: Arquivo Pessoal.

Essa tendéncia reforcou a preferéncia dos consumidores por apartamentos
como opcao de moradia, corroborando com os resultados da oferta. Ao clicar em
“Exibir detalhes” na parte inferior do grafico, foram exibidas as caracteristicas dos

imoveis mais procurados, conforme mostram as Figuras 13 e 14.



Figura 13 — Detalhes dos imdveis mais procurados (mais relevantes).

Exibir detalhes

Veja os detalhes dos imoveis procurados na regido

Cobertura (5,92% dos iméveis mais procurados)
Tipo de negociagio predominante: Venda (66%)
Média de Prego: R$ 641.666
Area média: 92 m?

Mumero Médio de Quartos: 3

Fonte: Arquivo Pessoal.
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Figura 14 — Detalhes dos iméveis mais procurados (menos relevantes).

Exibir detalhes

Veja os detalhes dos imoveis procurados na regido

Apartamento (73,2% dos imdveis mais procurados)
Tipo de negociagio: Aluguel (47%)
Média de Preco: RS 2.407
Area média: 68 m*
Mdmero Médio de Quartos: 2

Casa (15,03% dos imdveis mais procurados)
Tipo de negociagdo: Venda (30%)
Média de Prego: RS 242.857
Area média: 76 m?

MNamero Médio de Quartos: 2

Cobertura (5,88% dos iméveis mais procurados)
Tipo de negociagao: Aluguel (33%)
Média de Prego: RS 3.000
Area média: 80 m?

MNuamero Médio de Quartos: 2

Fonte: Arquivo Pessoal.
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Os graficos gerados, conforme mostrado nas Figuras 15 e 17, permitiram a

analise da relacéo entre a oferta e a demanda de maneira detalhada para cada tipo

de negociacdo. Por convencdo, foi adotado na plataforma um conjunto de

nomenclaturas para se referir a relacado quantitativa entre oferta e demanda, a saber:

« Em alta: Quando a quantidade ou o percentual da demanda é maior que a

oferta;

« Equilibrio: Quando a quantidade ou o percentual da demanda se equivale a

oferta;

e Saturado: Quando a quantidade ou o percentual da demanda € menor que a

oferta.
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Figura 15 — Relacé&o entre oferta e demanda (venda).
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Fonte: Arquivo Pessoal.

Os detalhes da relacdo imobiliario puderam ser evidenciados ao clicar em

‘Resumo” na parte inferior do grafico de oferta e demanda, conforme mostra a

Figura 16.

Figura 16 — Resumo da relagdo imobiliaria na regido (venda).

[3 Resumo

Veja o resumo da relagdo imobiliaria na regido

Tipo de Imovel Classificacéo

Barracdo Equilibrio
Casa comercial Equilibrio
Quitinete Equilibrio

Fonte: Arquivo Pessoal.
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Figura 17 — Relacdo entre oferta e demanda (aluguel).
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Fonte: Arquivo Pessoal.

Ao clicar em “Resumo” na parte inferior do grafico, foram exibidas as relagdes

entre a oferta e a demanda de iméveis, conforme mostra a Figura 18.

Figura 18 — Resumo da relagcdo imobilidria na regido (aluguel).

[3] Resumo

Veja o resumo da relacdo imobiliaria na regido

Tipo de Imovel Classificacédo
Barracédo Em alta
Apartamento Em alta
Casa Em alta
Casa comercial Em alta
Quitinete Em alta
Cobertura Em alta

Fonte: Arquivo Pessoal.

Na analise da relacdo entre oferta e demanda para o tipo de negociacao
"venda" identificou-se que os apartamentos, as casas e as coberturas estdo em alta
(demanda maior que a oferta), o que indica oportunidade para investidores desses

tipos de iméveis. Para o tipo de negociacao "aluguel” todas as categorias de imdveis
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apresentam demanda superior a oferta, indicando mercado aquecido e favoravel

para investimentos em locacao.
4.2.4.1 Defini¢ao de tipologia para investimento a partir da plataforma

Considerando os dados apresentados e a andlise do mercado imobiliario em
Belo Horizonte, MG, a categoria de imOveis que se destacou como uma boa
oportunidade de investimento foi apartamento. Com demanda expressiva e oferta
relativamente equilibrada, ha um potencial para retorno favoravel sobre o
investimento nesse segmento. Além disso, a tipologia de apartamento mais propicia
para investimento seria aquela que atendesse as seguintes caracteristicas: 2 quartos
e area média entre 68 m2 e 99 m2, com base na oferta e na demanda.

No que se referiu a preco, a andlise contou com a verificacdo das
discrepancias entre oferta e demanda para os distintos tipos de negociacao,

conforme o Quadro 1 seguir:

Quadro 1 - Discrepéancia entre oferta e demanda

Forma de negociac¢ao Oferta (quantidade) Demanda (quantidade)
Venda 55 59
Aluguel 10 53

Fonte: Autor.

Como mostrado, a demanda por apartamentos para aluguel, mesmo que
ligeiramente menor, apresentou maior discrepancia em relacdo a oferta. Tal
discrepancia evidencia uma lacuna significativa no mercado que poderia ser
explorada por investidores, sugerindo uma oportunidade de investimento mais
atrativa. Assim, o preco médio recomendado estaria em torno de R$ 2.407 (aluguel).
Caso o investidor optasse por venda, o preco medio recomendado estaria em torno
de R$ 506.779.

4.2.5 Utilizacdo da plataforma para anélise de mercado —regides em alta

A segunda analise de mercado verificou regides em alta para determinada

caracteristica de imovel. A tipologia adotada na simulacéo foi apartamento de 80 m2,
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com 2 quartos. Os precos adotados foram R$ 2.400 para aluguel e R$ 400.000 para

venda.
4.2.5.1 Analise de regides para o imével analisado — Aluguel

A Figura 19 a mostra a primeira saida da plataforma para esse tipo de

analise.

Figura 19 — Regi6es com mais antlincios do imdvel pesquisado (aluguel).

I Regites com andncio

Carmo, Belo Horizonte, MG, Brazil

Castelo, Belo Horizonte, MG, Brazil

Coracdo Eucaristico, Belo Horizonte, MG, Brazil

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
Percentual

Fonte: Arquivo Pessoal.

Todas as regides mostradas apresentaram o mesmo percentual de anuncios
(33,33%), indicando uma distribuicdo equilibrada de ofertas nessa faixa de mercado.
A Figura 20 mostra as regibes com maior percentual de demanda para o imével
analisado.
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Figura 20 — Regi6es com maior demanda do imovel pesquisado (aluguel).

I Reoides com maior demanda

Castelo, Belo Horizonte, MG, Brazil

Floresta, Belo Horizonte, Southeast, Brazil

Gutierrez, Belo Horizonte, MG, Brazil

Monsenhor Messias, Belo Horizonte, MG, Brazil

Savassi, Belo Horizonte, MG, Brazil
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Fonte: Arquivo Pessoal.

Na andlise, todas as regifes apresentaram o mesmo percentual de procura
pela tipologia de imovel analisada, cada uma com 20%. A Figura 21 detalha a

relacdo entre oferta e demanda nas diferentes regides, conforme mostrado a seguir.

Figura 21 — Oferta/demanda do imével pesquisado (aluguel).
P oOferta (%) | Demanda (%)

Castelo, Belo Horizonte, MG, Brazil

Floresia, Belo Horizonte, Southeast, Brazil
Gutierrez, Belo Horizonte, MG, Brazil
Monsenhor Messias, Belo Horizonte, MG, Brazil
Savassi, Belo Horizonte, MG, Brazil

Carmo, Belo Horizonte, MG, Brazil

Coracao Eucaristico, Belo Horizonte, MG, Brazil

0% 10% 20% 3J0% 40% 50% 60% 70% &80% 90% 100%
Percentual

Fonte: Arquivo Pessoal.
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Ao clicar em “Resumo” na parte inferior do grafico, foram exibidas as relagcbes

entre a oferta e a demanda nas regifes, conforme mostra a Figura 22.

Figura 22 — Resumo da relagao imobiliaria na regido (aluguel).

[3) Resumo

Weja o resumo da relagdo imobilidria por regido

Regido Classificacao

Castelo, Belo Horizonte, MG, Brazil Equilibrio

Fonte: Arquivo Pessoal.
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4.2.5.2 Analise de regides para o imovel analisado — Venda

A Figura 23 a mostra a primeira saida da plataforma para esse tipo de

andalise.

Figura 23 — Regides com mais anuncios do imoével pesquisado (venda).

I Fegides com andncio

Carlos Prates, Belo Horizonte, MG, Brazil

Gutierrez, Belo Horizonte, MG, Brazil

Mova Floresta, Belo Horizonte, Southeast, Brazil

Sagrada Familia, Belo Horizonte, MG, Brazil

S&o Lucas, Belo Horizonte, MG, Brazil
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=
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Percentual

Fonte: Arquivo Pessoal.

Todas essas regides apresentaram 0 mesmo percentual de anudncios,
indicando uma distribuicdo equilibrada de ofertas nessa faixa de mercado. A Figura

24 mostra as regides com maior percentual de demanda do imével consultado.
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Figura 24 — Regi6es com maior demanda do imovel pesquisado (venda).

I Reoides com maior demanda

Savassi, Belo Horizonte, MG, Brazil

Lourdes, Belo Horizonte, MG, Brazil

Sagrada Familia, Belo Horizonte, MG, Brazil
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Fonte: Arquivo Pessoal.

Na analise, a regido da Savassi se destacou significativamente com 50% da
demanda, seguida por Lourdes e Sagrada Familia, cada uma com 25%. A Figura 25
detalha a relagéo entre oferta e demanda nas diferentes regides, com os seguintes
resultados:

Figura 25 — Oferta/demanda do imdvel pesquisado (venda).
P oOferta (%) [ Demanda (%)

Savassi, Belo Horizonte, MG, Brazil
Lourdes, Belo Honzonte, MG, Brazil
Sagrada Familia, Belo Horizonte, MG, Brazil
Carlos Prates, Belo Horizonte, MG, Brazil
Gutierrez, Belo Horizonte, MG, Brazil

MNova Floresta, Belo Horizonte, Southeast, Brazil

S&o0 Lucas, Belo Honzonte, MG, Brazil

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Percentual

Fonte: Arquivo Pessoal.
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Ao clicar em “Resumo” na parte inferior do grafico, foram exibidas as relagdes

entre a oferta e a demanda nas regides, conforme mostra a Figura 26.

Figura 26 — Resumo da relacdo imobiliaria na regido (venda).
[@ Resumo
Veja o resumo da relagdo imobiliaria por regido
Regido Classificacdo

Savassi, Belo Horizonte, MG, Brazil Em alta

Sagrada Familia, Belo Horizonte, MG, Brazil Equilibric

Lourdes, Belo Horizonte, MG, Brazil Em alta

Fonte: Arquivo Pessoal.

4.2.5.3 Defini¢cao de regido para investimento a partir da plataforma

Baseando-se nos dados apresentados, para investidores imobiliarios de
apartamentos de 2 quartos com cerca de 80 metros quadrados e valor médio de 400
mil reais para venda, as regides em destaque foram Savassi e Lourdes. Ambas as
regibes apresentaram uma alta demanda comparada a oferta, 0 que a primeira vista
poderia significar um retorno mais rapido e potencialmente maior sobre o
investimento. Entretanto, essa analise precisa ser mais minuciosa para garantir
decisdes de investimento mais seguras e rentaveis.

Quando um potencial investidor informa na plataforma uma tipologia
especifica com determinado valor, como "apartamento de 2 quartos, 80 m2, 400 mil
reais para venda ou a 2400 reais para aluguel, € importante entender que as
demandas por imdlveis com caracteristicas semelhantes, mas com precos

superiores, também séo consideradas. Isso ocorre porque se um investidor anunciar
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um imovel com essas caracteristicas por 400 mil reais, qualquer pessoa procurando
um imoével semelhante por um valor superior ainda sera um potencial comprador.
Portanto, a andlise deve incluir a avaliacdo de como as regides comportam esses
valores e se possuem caracteristicas adequadas para tais investimentos.

Logo, embora regibes como Savassi e Lourdes tenham mostrado alta
demanda em relacdo a oferta para apartamentos de médio padrdo, é essencial
considerar a discrepancia entre o tipo de imével desejado (médio padrédo) e a oferta
real nesses bairros. Essas regides sao tradicionalmente de alto padrdo, e a alta
demanda pode estar direcionada a imoveis de valor superior.

Assim, regides com maior equilibrio como Sagrada Familia poderiam se
apresentar como opg¢do mais segura e potencialmente rentavel para investimentos
em apartamentos de médio padrdo. O equilibrio sugere que ha uma demanda
consistente que corresponde bem a oferta disponivel, reduzindo o risco de
investimentos excessivos em um mercado saturado ou insuficientemente abastecido.

Para investidores interessados em imdveis para aluguel, a andlise também
destacou regides com uma alta demanda em relagéo a oferta, que podem ser boas
oportunidades de investimento:

Castelo: Apresentou equilibrio entre oferta e demanda, sugerindo uma
demanda estavel e consistente, sem risco de saturacao.

Floresta, Gutierrez, Monsenhor Messias, Savassi: Essas regifes
mostraram uma alta demanda em comparacdo a oferta, indicando potencial para
rapida ocupacéo e bons retornos sobre o investimento. Especial atencdo deve ser
dada a Savassi, onde a alta demanda pode refletir um mercado mais dinamico e
exigente.

Carmo e Coracado Eucaristico: Essas regibes foram identificadas como
saturadas, o que sugere que a oferta esta superando a demanda. Investimentos em
aluguel nessas areas podem levar a maiores periodos de vacancia ou necessidade
de reducéo nos precos de aluguel para atrair inquilinos.

A analise inicial foi baseada em uma tipologia especifica de imovel e faixa de
preco. E crucial considerar que a demanda por imdveis pode variar
significativamente dentro de uma mesma tipologia, dependendo da faixa de preco.
Por exemplo, um apartamento de 2 quartos pode ter diferentes niveis de demanda

se for avaliado em 400 mil reais ou em 600 mil reais.
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Para obter uma compreensdo mais precisa e identificar as melhores
oportunidades de investimento, sugere-se a seguinte abordagem:

Reconsulta especifica por regido: realizar consultas detalhadas nas regides
inicialmente identificadas como "Em alta" para entender as tipologias mais
procuradas e os valores de iméveis que atendem a essa demanda. Por exemplo, na
Savassi, realizar consultas para diferentes faixas de preco e tipologias para
identificar exatamente quais segmentos tém maior demanda.

Andélise de similaridade e diferenca: comparar os resultados das consultas
especificas com a analise inicial para verificar se as demandas coincidem ou se ha
uma variacdo significativa que deve ser levada em conta nas decisdes de

investimento.
4.2.6 Consideragdes sobre as recomendagdes feitas

E fundamental ressaltar que a analise apresentada nas subsecdes anteriores
foi baseada apenas na amostra utilizada e teve como finalidade explorar os recursos
da plataforma. Portanto, essas analises, bem como as recomendagdes nao tiveram
como objetivo apresentar nenhuma estratégia real de investimento para Belo
Horizonte, nem mesmo influenciar decisdes reais de investimento. A aplicabilidade
pratica da plataforma para o mercado imobiliario e a obtencdo de insights mais
robustos s6 poderiam ser alcancadas com a utilizacdo da plataforma por um namero

significativo de usuérios do setor imobiliario.
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5. CONSIDERACOES FINAIS

A presente monografia abordou o desenvolvimento de uma plataforma de
inteligéncia para o setor imobiliario brasileiro, visando modernizar e otimizar a
conexao entre mercado consumidor e anunciantes. A analise detalhada dos desafios
enfrentados pelos usuarios na busca por imoveis, bem como pelos anunciantes na
promocdo eficaz de suas propriedades, destacou a necessidade de integrar
tecnologias avancadas para superar as limitagcdes dos mecanismos de busca
tradicionais e das estratégias de marketing no mercado imobiliario.

A metodologia aplicada permitiu a construcdo de uma plataforma com
funcionalidades efetivas de busca e analise de dados de forma dindmica em tempo
real. As simulacgdes realizadas, utilizando dados reais do mercado imobiliario de Belo
Horizonte, MG, demonstraram a eficAcia da plataforma em identificar
correspondéncias entre oferta e demanda, e em proporcionar insights valiosos sobre
oportunidades de investimento.

Os resultados obtidos indicaram que a plataforma é capaz de identificar as
principais tipologias de imoéveis em alta na cidade de Belo Horizonte dentro da
amostra utilizada, bem como as regiées com maior potencial de investimento. Assim,
possibilitara o preenchimento de lacunas significativas no mercado imobiliario,
facilitando a conexao entre consumidores e anunciantes de forma mais eficiente e
precisa. Ao integrar tecnologias avancadas e proporcionar uma analise detalhada de
tendéncias de mercado, a plataforma pode contribuir para a tomada de decisdes
mais informadas, tanto por parte dos compradores quanto dos investidores
imobiliarios.

Os resultados desta pesquisa nao apenas demonstram a viabilidade da
plataforma, mas também destacam o potencial de tecnologias analogas como
contribui¢cdes para o mercado imobiliario. A capacidade de fornecer dados precisos e
insights sobre a dinamica de oferta e demanda pode ajudar investidores a identificar
oportunidades de mercado pouco exploradas, e ajudar consumidores a encontrar
imoveis que atendam melhor as suas necessidades. A integracdo de tecnologias de
aprendizado de maquina permite uma analise continua e em tempo real, adaptando-
se rapidamente as mudancgas no mercado.

E importante ressaltar que as andlises e consideracdes feitas neste estudo

foram baseadas em uma amostra especifica e tiveram como finalidade explorar os
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recursos da plataforma. A analise ndo tem como objetivo fornecer uma estratégia de
investimento definitiva para Belo Horizonte, nem influenciar decisdes reais de
investimento. Para alcancar uma aplicabilidade prética e confiavel, € necessario um
namero significativo de usuérios e dados mais abrangentes.

Estudos futuros deverdo focar na validacdo da plataforma em diferentes
cenarios econbmicos e sociais, considerando variacbes na oferta e demanda de
imoveis ao longo do tempo. Testar a plataforma em outras regides e com diferentes
tipologias de imdveis permitird ajustar e otimizar continuamente suas
funcionalidades, assegurando sua relevancia e eficacia a longo prazo. Além disso, a
integracdo de feedback continuo dos usuarios ajudara a aprimorar a precisdo dos

algoritmos e a adequacéo das recomendacdes.
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