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Resumo

Um dos maiores problemas associados ao o uso de previsoes de demanda no
apoio a tomada de decisdo é a escolha do método de previsdao a ser
implementado. Nesse contexto, por ter um comportamento diferente dos
demais setores, o setor imobilidario apresenta dificuldade para que se
encontrem métodos corretos para prever sua demanda. Pode-se citar como
um dos fatores, o expressivo intervalo de tempo entre a tomada de decisao
do projeto, de investimento e a entrada efetiva do empreendimento na
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disputa de mercado. Essa complexidade acarreta na escolha de métodos
inadequados, gerando grandes estoques de unidades residenciais,
corroborando em altos custos para as construtoras e incorporadoras, fato
este que pode ser observado desde 2014 na cidade de Sao Paulo - mercado
imobiliario mais representativo do pais. Propde-se entao nessa pesquisa,
adequar um modelo de previsao utilizando a metodologia ARIMA de Box &
Jenkins, a fim de identificar o de melhor acuracia para o mercado
imobiliario de Sao Paulo. Para tanto, serdo utilizados dados referentes a
série temporal de vendas de unidades residenciais, fornecidos pelo SECOVI-
SP entre os anos de 2004 e 2015. Os achados implicam que é possivel fazer
uso de modelos de previsdao de vendas no setor imobiliario e que modelos
dessa classe podem ser Uteis tanto no planejamento das incorporadoras
como para o setor publico, seja para facilitar simulacées macroeconémicas
de politicas na area de geracao de empregos ou para nortear a formulacao
de politicas publicas na area de habitacao. Por fim, enfatiza-se que o estudo
do funcionamento do mercado habitacional brasileiro reveste-se de
fundamental importancia e relevante no cenario atual.

Palavras-chave: Previsdo de vendas, Mercado imobiliario, ARIMA.

METHODOLOGY OF BOX-JENKINS APPLIED TO
SALES FORECAST FOR THE REAL ESTATE MARKET
SAO PAULO

Abstract

One of the biggest problems associated with the use of demand forecast in
supporting the decision-making is the choice of method of prediction to be
implanted. In this context, because have a different behavior of the other
sectors, the real estate industry presents a difficulty to find the correct
methods to predict their demand. It can cite as one of the factors, the
expressive time interval between the decision of the investment project and
the effective entry of the undertaking in the dispute of market. Thys
complexity imply in the choice of the methods inappropriate, generating a
large stock of residential units, corroborating in high costs for the
construction and real estate development, a fact that can be observed since
2014 in the city of Sao Paulo - real estate market more representative of
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Brazil. The aim of this study is suit a forecast model using the methodology
ARIMA of Box & Jenkins, in order to identify the best accuracy for the Sao
Paulo real estate market. For both, it will be used data regarding the
temporal series of sales of residential units, supplied by SECOVI - SP
between the years 2004 and 2015. The findings imply that it is possible to
make use of forecasting models of sales in the real estate sector and that
models of this class may be useful both in the planning of real estate
development as for public sector, to facilitate simulations of
macroeconomic policies in the area of the generation of jobs or to guide the
formulation of public policies in the area of housing. Finally it is emphasized
that the study of the operation of the Brazilian housing market is therefore
of paramount importance and have relevance in the actual scenery.

Keywords: Sales Forecasting, Real Estate Market, ARIMA.
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Introducéao

A habitacdo é uma das necessidades basicas do ser humano. Este
fato por si s0 ja demonstra a relevancia e destaque que o mercado
imobiliario apresenta. Soma-se a isso seu grande destaque na economia,
envolvendo um dos setores que mais emprega mao de obra formal no Brasil,
a construcao civil. Além do mais, apresenta-se como uma indUstria de
investimentos, no qual seu retorno se da em longo prazo (HUANG; WANG;
GAl, 2011).

Por se tratar de um produto de alto valor agregado, considera-se
portador de elevadas restricoes orcamentarias (OLIVA; GRANJA, 2015).
Destaca-se ainda que o mercado imobilidrio é condicionado
fundamentalmente pelo mercado financeiro (ANGHEL; HRISTEA, 2015),
destarte, o ritmo das negociacoes esta atrelado a fatores econémicos (MORO
et al., 2015).

Quanto a dinamica do mercado imobiliario nacional, constatou-se a
partir de 2003 um movimento crescente, que perdurou até sentir levemente
os reflexos da crise que assolou a economia em meados de 2008 (RESENDE;
RUSENO, 2009). A partir de acoes do Governo Federal no incentivo ao setor,
como o lancamento do programa Minha Casa Minha Vida, em 2009, bem
como iniciativas com vistas a reducao de juros, facilitando a aquisicao de
créditos destinados a aquisicao e construcdao de imoveis, o setor manteve
seu movimento ascendente, de modo que consideram-se minimos os reflexos
da crise de 2008. Entretanto, a partir do ano de 2014 o setor comecou a
sofrer com reducdes consideraveis nas vendas de imoveis, impactando em
um crescimento exponencial de unidades em estoque. Notavelmente
estoque é sinonimo de capital parado e no que tange o mercado imobiliario,
especificamente, manter imoveis em estoque reflete em um alto custo para
as incorporadoras.

O desenvolvimento saudavel e ordenado do mercado imobiliario
influi de maneira vultuosa na economia, uma vez que impacta no preco de
imoveis, bem como na formulacdo de politicas (XU et al.; 2010; HUANG;
WANG; GAI, 2011). Estudos com foco na dinamica deste mercado permitem
identificar tendéncias, de modo que todas as partes envolvidas podem se
avantajar das informacoes traduzidas, conferindo que os resultados apontem
ao desempenho esperado da relacdo econdmica que este setor proporciona
(SOUZA; AMORIM; LYRIO, 2009).

A capacidade que o mercado imobiliario apresenta de impulsionar a
economia (MATOS; BARTKIW, 2013) pode ser explorada com o auxilio de
técnicas computacionais, como no caso da construcdao de modelos para
previsdao de cenarios futuros. Deve-se considerar que estes modelos passam
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a ter utilidade nao so6 para as incorporadoras, como também para todo o
setor de construcdo civil envolvido, financiadoras e até mesmo setores
governamentais.

No cenario nacional destaca-se o mercado imobiliario da cidade de
Sao Paulo como o mais representativo, uma vez que €, atualmente, a maior
cidade e o mais importante centro comercial do Brasil. Desta forma, para
Candido (2012, p. 8) o mercado imobiliario de Sao Paulo apresenta
caracteristicas que o definem como possuidor de condicoes favoraveis “para
a pratica de transagdes imobiliarias, bem como acompanhamento destas por
meio de estudos e pesquisas acerca dos comportamentos e fenémenos neles
presentes”, sendo capaz de exercer poder de transmissao de demanda
imobiliaria sob outras metrdpoles dentro do pais.

Sob esta perspectiva, justifica-se esta pesquisa que tem como tema
central a previsido de demanda no mercado imobiliario.Propde-se adequar
um modelo de previsao utilizando a metodologia ARIMA de Box &Jenkins, a
fim de identificar o de melhor acuracia para o mercado imobiliario de Sao
Paulo. Para tanto, serao utilizados dados referentes a série temporal de
vendas de unidades residenciais, fornecidos pelo SECOVI-SP entre os anos de
2004 e 2015.

A pesquisa esta organizada de tal forma que, na secado dois
apresenta-se um referencial teorico sobre a previsao de vendas no mercado
imobiliario, salientando métodos de previsdo utilizados bem como trabalhos
analogos a este no setor. Na secdo trés, aborda-se a metodologia utilizada,
apresentando as etapas utilizadas para atingir o objetivo proposto. A secao
quatro apresenta os resultados auferidos e as discussdes pertinentes. Por
fim, as consideracoes finais apresentam os aspectos que nortearam este
trabalho.

Previsao de Vendas no Mercado Imobiliario

Em estudos do setor habitacional deve-se considerar aspectos
atinentes ao produto ofertado e aos fatores geradores de vendas e de
formacao dos precos. Assim, ha a necessidade de se realizar uma previsao
de vendas pelo produto durante o planejamento do empreendimento. Uma
previsao de vendas sensata auxilia os gestores das incorporadoras na tomada
de decisao, sobre o nimero de projetos, lancamentos e estoque. Além disso,
o conhecimento do funcionamento do mercado habitacional permite ao
governo, por exemplo, realizar simulacées macroeconémicas objetivando a
geracao de empregos, ou ainda auxiliar o planejamento de politicas voltadas
a habitacao popular.
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Os estudos quantitativos sobre habitacao no Brasil, embora
frequentes, estao focados em estimativas e disposicao de estoques e precos,
sendo assim, por meio de técnicas de previsao, € possivel extrair dos dados
passados disponiveis sobre um processo de vendas, informacdes que
permitirao a modelagem de seu comportamento. A suposicao de uma
continuidade nesse comportamento permite a realizacao de previsoes, cuja
qualidade e precisdao sao muito superiores aquelas das previsoes realizadas
com base intuitiva, baseadas unicamente na experiéncia dos analistas,
caracteristica dos modelos de previsdio de vendas utilizados pelas
incorporadoras brasileiras.

Com relacdo aos meios cientificos, raros sao os trabalhos de
métodos de previsdao de vendas para o mercado imobiliario. Em nivel
internacional, Huang, Wang e Gai (2011) analisaram os principais elementos
que influenciam as vendas do mercado imobiliario da China, utilizando
modelos de regressao chegaram a conclusdo que a renda per capita da
populacdo e o preco dos imoveis sdo os dois fatores preponderantes para
modificar as vendas. Ja Liu e Li (2009) propuseram uma equacdo de
regressao multipla para analisar os fatores que afetam as vendas de imdveis
em Pequim apoés a realizacdo dos Jogos Olimpicos de 2008. O rendimento
per capita, tamanho da populacdo e o preco médio da habitacdo comercial
foram as variaveis encontradas. Dentro disso, Hyung e Jung (2013) enfatizam
que as familias unipessoais estdao modificando o perfil dos compradores de
imoveis na Coréia do Sul.

Em relacdo a estudos nacionais sao raras as pesquisas relacionadas a
previsdo de vendas no mercado imobiliario, podendo-se concluir que sao
praticamente inexistentes, Varandas Jinior e Alencar (2009) objetivaram em
sua pesquisa testar a aplicabilidade dos modelos de previsao de demanda de
DW (1992) e também do modelo melhorado por Cowel (2002) em economias
em desenvolvimento. Concluindo que uma vez que a aplicacao destes
modelos exige uma série historica de dados nao disponivel no Brasil, seu
estudo se torna relevante para a interpretacao dos movimentos do setor e
para o planejamento dos agentes envolvidos neste mercado, criando assim
uma pendéncia por pesquisas em métodos que a atual pesquisa pode suprir.

Meyer (2008) analisou o mercado imobiliario residencial de Sao
Paulo, mensurando a demanda de imdveis disponiveis, cruzando com a
oferta de demanda por categoria de rendas das familias. Dentro disso,
Varandas Janior (2010) realizou uma revisao bibliografica sobre o tema
demanda habitacional e suas interfaces com o ambiente econémico, a partir
da analise da producao habitacional privada na cidade de Sao Paulo de 1998
até 2008 frente as variaveis condicionantes selecionadas: formacdo de
domicilios, renda, oferta de recursos, custos de financiamento, preco e taxa
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de atratividades sendo interpretadas as fontes de distorcao que provocaram
o deslocamento entre a formacdo de domicilios e a producéo habitacional no
periodo. Pesquisas como essas apresentam-se como importantes pesquisas
na area de demanda e vendas imobiliaria, porém nenhuma propée um
modelo de predicao da demanda.

Metodologia

Esta pesquisa classifica-se como quantitativa, por fazer uso de
modelagens estatisticas para a previsdo de vendas no mercado imobiliario
paulistano. Tendo em vista seu objeto de estudo, é uma pesquisa
exploratoria, ja que os dados de vendas foram coletados diretamente das
planilhas de vendas. Os dados estao equiespacados mensalmente
compreendendo os anos de 2004 a 2015, sendo fornecidos pelo CBIC por
meio de levantamentos do SINDUSCON-SP e SECOVI-SP. Na Figura 1 observa-
se as etapas da pesquisa. A metodologia dessa pesquisa esta embasada e
proposta por Box, Jenkins e Reinsel (2008). Em um primeiro momento
realiza-se o grafico da série original, a fim de observar o comportamento da
série, bem como verificar a presenca de padroes de tendéncia,
sazonalidade, ciclos, pontos discrepantes, entre outros. Posteriormente é
realizado os correlogramas da Funcao de Autocorrelacao e Funcao de
Autocorrelacdo Parcial, para encontrar os modelos potenciais e também
evidéncias de estacionariedade da série.

Figura 1: Etapas da pesquisa

Critérios de Medidas de
escolha de acuricia para
modelo previsio

Anadlise grafica
da série original

Verificacdo de

. Previsdo 2016
ruido branco

FAC e FACP

Testes de raiz Estimacdo de
unitaria parametros

Fonte: Elaborado pelos autores
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Os testes de raizes unitarios realizados na pesquisa sao o
AugmentedDickley-Fuller (ADF) com as seguintes hipoteses: HO: a série
possui raiz unitaria; e H1: a série nao apresenta raiz unitaria (estacionaria).
Visto que o teste ADF considera que os residuos sdo ruido branco, para
corroborar com os resultados, realiza-se o teste Kwiatkowski, Phillips,
Schmidt e Shin(KPSS), com as seguintes hipoteses: HO: a série nao possui raiz
unitaria (estacionaria); e H1: a série possui raiz unitaria.

Posto isto, foram encontrados os modelos concorrentes e foi feita a
analise de qual modelo melhor se ajusta a série original. Para realizar tal
acao foram aplicados os critérios penalizadoresAkaikelnformationCriteria
(AIC)  (1),Bayesianinformationcriterion  (BIC) (2) e Hannan-Quinn
informationcriterion (HQC) (3).

AIC G, D=NlIn(c%a) 4+ 2k

BIC (k, D) = In(c?) +w ,

HQC (¢, D)= —2In(c?) + 2kloglog(N)

Sendo que para a escolha dos modelos mais parcimoniosos, €&
necessario escolher os que minimizam os critérios escolhidos. Complementar
a esta analise, também é analisado qual modelo apresenta a melhor
previsdao entre os encontrados utilizando assim os critérios U-Theil (4);
MeanAbsolutePercentageError(MAPE) (5), Root MeanSquaredError (RMSE) (6)
e MeanAbsoluteError (MAE) (7), visto que o objetivo da pesquisa esta
centralizado na previsao. Essas estatisticas de acuracia sao descritas por
Souza et al.(2011).

RN AR b
UTheil = o —— 4)
-QE?=1{Z: — 2 4)*
n
1 e
MAPE = — ) Iz—fx 1ﬂl:}| 5
% )
G
- _ 2
RMSE HZ ’et 6
=1
1 n
MAE = ;;IEtI 7

Por fim, apos escolhido o previsor 6timo, por meio das medidas de
acuracia, realiza-se a previsao para o ano de 2016, verificando o
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comportamento do mercado. Notabiliza-se que para a modelagem do
processo utilizou-se o software Eviews 9.5 e para a previsao utilizou-se o
software Statistica 7.

Resultados e Dicussao
Com o intuito de compreender o comportamento da série estudada
apresenta-se na Figura 2 o grafico da série original.

Figura 2: Vendas de imdveis em Sao Paulo entre 2004 e 2015
6,000

5,000

4,000

3,000

2,000

1,000 |

————
ST S R S - N SN VT . SN SR
F & & & & & & @Y K ¥
D S S S S S S S S S S

Fonte: Output dos dados por meio do software Eviews

Como pode ser observada na Figura 2, a série apresenta um
comportamento nao estacionario, visto que sua média varia no processo, do
mesmo modo que sua variancia também é diferente durante instantes
diferentes da série. E notdrio também que nos meses do final do ano ha
picos de vendas, podendo-se observar indicios de haja sazonalidade.Outro
fator que faz com que se tenha maior certeza quanto a estacionaridade da
série é o comportamento da Funcdo de Autocorrelacdo (FAC) e a Funcao de
Autocorrelacao Parcial (FACP). Essas funcdes podem ser observadas na
Figura 3, onde é visivel que a FAC nao apresenta decaimento rapido,
confirmando a hipotese de que a série nao é estacionaria. Nota-se ainda que
tanto na FAC quanto na FACP o lag 12 apresenta comportamento
significativo, alimentando a evidéncia de sazonalidade.
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Figura 3: Funcdo de Autocorrelacao e Funcao de Autocorrelacao Parcial da

série de vendas de imoveis

Autocorrelation Partial Correlation AC PAC Q-Stat Prob
(| (| 1 0.252 0.252 9.3063 0.002
' C 2 0.141 0.083 12.249 0.002
(N [ | 3 0.409 0.382 37.159 0.000
C i 4 0.087 -0.113 38.301 0.000
o i 5 0.115 0.086 40.293 0.000
(| | 6 0.341 0.189 57.989 0.000
o o] 7 0.101 -0.010 59.563 0.000
rlo al 8 -0.022 -0.144 59.641 0.000
| Cfl 9 0.179 0.046 64.647 0.000
i [ 10 -0.086 -0.189 65.820 0.000
o Cf 11 -0.051 0.040 66.232 0.000
(| (| 12 0.329 0.288 83.509 0.000
rf o i 13 -0.018 -0.095 83.562 0.000
i ol 14 -0.084 -0.071 84.694 0.000
) o 15 0.132 -0.031 87.524 0.000

Fonte: Output dos dados por meio do software Eviews

Para garantir que a série ndo apresenta raiz unitaria, ou entdo uma

naoestacionaridade, foi aplicado o teste ADF e o teste KPSS, em nivel, 1(0),
apresentado na Tabela 1.Nota-se que tanto para o teste ADF quanto KPSS, a
série apresentou comportamento nao estacionario. No teste ADF o valor
critico do teste € menor que o valor tabelado para os diferentes niveis de
significancia, aceitando a hipotese nula. Ja para o teste KPSS o valor critico
do teste é maior que os tabelados, rejeitando a hipotese nula.

Tabela 1: Teste ADF e KPSS aplicado a série de vendas de imoveis

ADF KPSS
t-Statistic Prob.* LM-Stat.
Critico -1,125879 0,6905 0,656184
1 (0) 1% level -3,699871 0,639000
5% level -2,976263 0,463000
10% level -2,627420 0,347000
ADF KPSS
t-Statistic Prob.* LM-Stat.
Critico -17,95198 0,0000 0,243354
I (1) 1% level -3,4771444 0,739000
5% level -2,881978 0,463000
10% level -2,577747 0,347000

Fonte: Output dos dados por meio do software Eviews
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Aplicou-se uma diferenca, I(1) na série para estabilizar sua média,
realizando-se entdo os calculos dos testes de raizes unitarias novamente.
Desta vez, os testes indicaram que a série com uma diferenca é
estacionaria, no teste ADF rejeita-se a hipdotese nula de que a série
apresenta raiz unitaria e para o teste KPSS aceita-se a hipotese nula, que a
série ndo possui raiz unitaria.

Desta maneira partiu-se entao para a estimacao dos modelos que
podem representar de forma aceitavel o comportamento da série em
relacdo a sua média. Sendo assim, sao apresentados na Tabela 2 os modelos
concorrentes que tem seus parametros aceitos dentro da metodologia
proposta. Foram encontrados quatro modelos com ruidos brancos,
parametros significativos menores em maddulo do que 1.

Tabela 2: Modelos concorrentes da série de vendas de imoveis

Modelo Parametros AIC BIC HQC RMSE MAPE UTHEIL MAE

ARIMA (2,1,0) ©-0,2475 17,0193 17,0607 17,0361 1090,08 36,389 0,23824 822,917
9 =-0,4282

SARIMA (11,0)(1,00)12 S 709252 16691 166931 16622 166637 483541 043657 1360,22

SARIMA (0,1,1)(1,0,0)12 32%37?51 16,4531 16,5152 16,4783 119601 36,5977 0,26778 909,325

SARIMA (2,1,0)(1,0,0)12 gzgjgg% 16,8073 16,8695 16,8328 1001,54 42,7663 0,19299 779,938

Fonte:Output dos dados por meio do software Eviews

Dentre estes modelos o que apresentou os melhores resultados
(menores  valores) nos critérios penalizadores, foi o modelo
SARIMA(0,1,1)(1,0,0),,. Porém, observando as estatisticas de previsdo, pode-
se observar que o modelo que se ajusta melhorar a série para previsao é o
SARIMA(2,1,0)(1,0,0)4,. Tal informacdo é confirmada pelo menor valor do
teste RMSE, U-Theil e MAE respectivamente, somente para o MAPE, outro
modelo apresentou resultado melhor, o modelo ARIMA(2,1,0). Desta forma,
pelas medidas de acuracia, o modelo SARIMA(2,1,0)(1,0,0):,é o melhor
modelo preditivo. Apds estas analises, com o intuito de confirmar a
parciménia do modelo é apresentado o correlograma dos residuos na Figura
4,
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Figura 4: Correlograma dos residuos Modelo SARIMA(2,1,0)(1,0,0)4,

Autocorrelation Partial Correlation AC PAC Q-Stat Prob
| | 1 0.336 0.336 16.474 0.000
N | 2 -0.012 -0.141 16.497 0.000
sl ' 3 0.101 0.177 18.018 0.000
' | 4 0261 0.187 28.191 0.000
iy il 5 0.073 -0.086 28.991 0.000
g i 6 -0.096 -0.074 30.381 0.000
C C 7 0.045 0.089 30.687 0.000
' C 8 0.203 0.111 37.040 0.000
r)o o 9 -0.003 -0.120 37.041 0.000
g tf 10 -0.073 0.039 37.868 0.000
o i 11 -0.034 -0.079 38.050 0.000
' | 12 0.190 0.191 43.783 0.000
Ch o 13 0.025 -0.105 43.884 0.000
i P 14 -0.062 0.047 44508 0.000
i P 15 0.067 0.065 45242 0.000

Fonte:Output dos dados por meio do software Eviews

Analisando a Figura 4, observa-se graficamente que os residuos da
modelagem SARIMA(2,1,0)(1,0,0);, sdo ruido branco, ja que de maneira
aceitavel a maioria dos lags estdo dentro dos intervalos de confianca.

Nota-se ao observar o Figura 5 que o modelo ajustado consegue
representar de maneira fidedigna a série original, e os residuos do modelo
estdao na sua grande maioria dentro dos intervalos de confianca salvo
aqueles que acompanham os outlierse sdo aceitaveis em sua discrepancia.
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Figura 5: Vendas de imdveis, série original ajustada e residuos
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Fonte:Output dos dados por meio do software Eviews

Desta maneira, € visivel que o modelo ajustado segue de maneira
muito aceitavel o comportamento real da série, o que pode ser confirmado
pelo valor do teste U-Theil (Tabela 2) que mostra o quanto este € melhor do
que uma previsao ingénua ou simples. Ratificando a utilidade do uso de
modelos mais avancados para a realizacao da previsao de vendas de imoveis.
Por fim, realiza-se a previsao in sampledo modelo, para o ano de 2016, com
o intuito de demonstrar a tendéncia do mercado para este ano (Figura 6).
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Figura 6: Previsdao do ano de 2016 da série de imoveis comercializados em
Sao Paulo, com o intervalo de confianca
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Fonte:Output dos dados por meio do software Eviews

Percebe-se que para o ano de 2016 a tendéncia apresentada é
crescente, demonstrando que o mercado vai retomar o crescimento, diante
das quedas de vendas em 2014 e 2015, que resultou na alta dos estoques. O
resultado apresentado nessa pesquisa vai ao encontro da previsao da ABECIP
(2015) a qual cravou que o mercado imobiliario iria retomar o crescimento
em 2016.

Este fato se confirmou também por meio dos primeiros
levantamentos de informacdes realizado pelo SECOVI-SP (2016), o qual
demonstra uma alta de 4,4% no primeiro trimestre vigente em relacao ao
mesmo periodo de 2015. Entretanto o volume vendido nos primeiros trés
meses do ano ficou abaixo da média de 5,5 mil unidades escoadas entre
2004 a 2015, deste modo verifica-se que o mercado vem retomando
suavemente o crescimento.

Salienta-se que as incorporadoras ainda estao receosas com a
situacdo econdmica vivida em 2016, visto pelo nimero de lancamentos. De
acordo com dados da EMBRAESP (Empresa Brasileira de Estudos de
Patrimonio), em marco de 2016 foram lancadas 565 unidades residenciais na
cidade de Sao Paulo, volume 230% superior ao més antecedente (171
unidades). Porém, comparado ao mesmo més do ano anterior, a reducao foi
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de 26,9% nos lancamentos. Nos trés primeiros meses de 2016 foram
lancadas 1692 unidades residenciais na cidade de Sao Paulo, queda de 23%
em relacdo ao mesmo periodo de 2015 (2191 unidades). O primeiro trimestre
de 2016 registrou a menor quantidade de lancamentos na cidade de Sao
Paulo desde 2004 (quando foi adotada a atual metodologia).

O baixo nimero de lancamentos esta relacionado a falta de
confianca no ambiente politico-econdmico do Pais e a necessidade das
empresas em gerar caixa e diminuir as unidades em estoque. Com relacao
ao aumento das vendas é preciso ficar atento, visto que a alta de 4,4% das
vendas no primeiro trimestre de 2016 nao refletiu no Valor Geral de Vendas
(VGV), o qual teve reducao de 5,6% em relacao ao primeiro trimestre e
2015.

Conclusao

Partindo dos resultados obtidos, encontrou-se um modelo que
representa melhor o processo gerador da série, SARIMA(0,1,1)(1,0,0)4,,
observando o valor dos critérios penalizadores. Porém como o objetivo
centrou-se na previsao das vendas, o modelo que melhor se ajusta a
previsaofoi o SARIMA(2,1,0)(1,0,0)4,. A utilizacao deste modelo pode auxiliar
os gestores das incorporadoras na tomada de decisao, seja sobre o nimero
de projetos, lancamentos e estoque. Além disso, o conhecimento do
funcionamento do mercado habitacional permite ao governo, por exemplo,
realizar simulagdes macroeconémicas objetivando a geracao de empregos,
ou ainda auxiliar o planejamento de politicas voltadas a habitacdo popular.

Esse trabalho teve em seus objetivos, desde o inicio, mais do que o
desenvolvimento e aplicacdo de uma ferramenta estatistica, mas também
de desenvolver uma trilha para visao futura que pudesse ser entendida e
percorrida por todos os empresarios, investidores e colaboradores envolvidos
no mercado de imdveis que apetecem realizar investimentos neste setor na
cidade de Sao Paulo.

Por outra otica, o primeiro trimestre de 2016 registrou a menor
quantidade lancada desde 2004, com apenas 1692 unidades. Esse baixo
numero de lancamentos esta relacionado a falta de confianca no ambiente
politico e econdémico no Brasil, bem como a necessidade das incorporadoras
de se desfazer dos grandes estoques para gerar caixa. Ja o volume
comercializado na cidade apresentou alta de 4,4% no primeiro trimestre de
2016, numero nao traduzido no VGV, o qual houve reducao de 5,6% em
relacao ao primeiro trimestre de 2015.

A expectativa dos incorporadores imobiliarios € que o desfecho do
processo de impeachment, o anincio e debate imediato sobre medidas de
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ajuste fiscal promovam gradativamente a retomada da confianca dos
diversos agentes do mercado imobiliario e dos consumidores. Sendo assim,
nos proximos meses, pode-se ter um aumento nos lancamentos e,
consequentemente, na demanda de imdveis novos em Sao Paulo.

Desta forma, esse trabalho se conclui abrindo espaco para outros
estudos complementares do mercado imobiliario da cidade e também em
outras cidades importantes no pais, as quais geralmente nao se impetram
algum estudo sobre seu mercado. Complementar a isto, a utilizacao de
dados com maior periodo de tempo faria com que o modelo representasse
de forma mais fidedigna o comportamento real. Da mesma maneira, caberia
a realizacdo de um teste de causalidade entre a série de vendas de imdveis
e lancamentos imobiliarios, para buscar explicar da melhor forma este
comportamento.
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