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Resumo: Este documento se refere ao relatorio final da disciplina Monografia em
Sistemas de Informacgéo | - Emprego de Ciéncia dos Dados na Redugéo do Déficit
Habitacional Brasileiro. Contém analises exploratérias ao redor dos dados
disponiveis pelo projeto federal Casa Verde Amarela, analisando atributos de
imoéveis e de seus compradores e referenciais tedricos ja existentes no mercado.

Abstract: This document refers to the final report of the subject Monograph in
Information Systems | - Employment of Data Science in Reducing the Brazilian
Housing Deficit. Contains exploratory analyzes around the data available by the
Casa Verde Amarela federal project, analyzing attributes of properties and their
buyers and theoretical references already existing in the market.

1. Introducao

De acordo com um levantamento da EmCasa[1], empresa de intermediagao
imobiliaria, quatro em cada dez brasileiros pretendem comprar iméveis até o ano de
2023. Os aspectos mais importantes considerados na hora de escolher um iméveil
séo a localizagéao, regiao e valor. Porém, grande parte desse grupo que tém
interesse em comprar uma casa ou imoével ndo conseguem alcangar seu objetivo,
principalmente devido a questdes financeiras.

Pensando nisso, o governo brasileiro criou, em 2009, um programa federal
chamado Minha Casa Minha Vida[2] com o objetivo de combater o déficit
habitacional do pais e proporcionar a realizagdo da compra da casa propria para
familias de baixa renda. Apresentado com orgamento do Ministério das Cidades e
gestdo da Caixa Econdmica Federal, o projeto social oferece subsidio de até R$47,5
mil e taxa de juros abaixo do mercado para facilitar a aquisi¢gao de iméveis
residenciais na cidade ou no campo até um determinado valor.

Apesar dos avangos significativos nos ultimos anos, a questao da moradia
ainda é um grande problema social em todo o pais. Uma pesquisa feita pela
Associacao Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias (Abrainc) e da Fundagao
Getulio Vargas (FGV), com dados de 2017, o Brasil tem um déficit habitacional de
pelo menos 7,8 milhdes de domicilios. Pensando nos novos rumos que o programa
precisa tomar, o atual governo de 2019-2022 substituiu o programa Minha Casa
Minha Vida pelo programa Casa Verde Amarela, langado em 2020 com o0 mesmo
apelo social. A expectativa atual é de auxiliar pelo menos 1,6 milhdes de familias de
baixa renda até o final de 2024.



O programa atualmente auxilia a populacdo em 6 grupos diferentes, sendo 3
urbanos e 3 rurais. sao eles:

Urbano 1 — renda bruta familiar mensal até R$ 2.400 mil

Urbano 2 — renda entre R$ 2.400,01 e R$ 4.400 mil

Urbano 3 — renda entre R$ 4.400,01 e R$ 8 mil

Rural 1 — renda bruta familiar anual até R$ 29 mil

Rural 2 — renda anual entre R$ 29.000,01 e R$ 52.800,00 mil

Rural 3 — renda bruta familiar anual entre R$ 52.800,01 até R$ 96 mil
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As familias que vivem no ambiente rural, em geral, ndo possuem uma taxa de
entrada de renda fixa mensal. A maioria de sua renda € proveniente da venda de
produtos agricolas, que possuem suas vendas sazonais e podem afetar as familias
caso elas fossem classificadas por renda mensal.

O projeto, em parceria com a UFMG, disponibilizou os dados para a
realizacao de pesquisas que podem auxiliar na reducao do déficit habitacional
brasileiro. Esses dados serdo utilizados para analisar a atual situagao da populagao
e, futuramente, sera possivel aplicar um modelo para auxiliar um comprador antes
de fechar uma compra definitiva de um imovel.

2. Referencial

O mercado imobiliario esta bem aquecido e o uso de tecnologias de
aprendizado de maquina é inevitavel. No mercado norte-americano, a maioria dos
dados de imdveis e terras estao disponiveis ao publico. Dentre os dados, estao
historico do lote, documentacdes passadas, precos de compra anteriores e até
valores de hipoteca. Atualmente, os algoritmos de aprendizado de maquina s&o
utilizados para percorrer milhdes de documentos em segundos, armazenando
valores do imével e até mesmo informacgdes pessoais dos atuais donos.

A LoanSnap utiliza algoritmos em varios passos do processo de hipoteca
com foco em auxiliar o futuro dono do imdvel a calcular seus gastos e valores de
finangas a serem calculadas.

A Compass possui uma Al capaz de realizar triangulagbes com todas as
informacodes disponiveis ao publico e predizer quais imoveis estardo futuramente a
venda. Dessa forma, um agente pode abordar o dono e oferecer seus servigos de
corretagem com maior probabilidade de conversao.

Ja o algoritmo Zestimate[3] é capaz de avaliar o pre¢o de um imével com um
modelo de rede neural que correlaciona localizagao, aspectos de moradia, preco de
mercado e tendéncias de valor. Quanto mais informagdes sobre o imével, mais



preciso é o resultado.

As empresas Loft e QuintoAndar s&o as mais relevantes quando se fala de
mercado imobiliario no Brasil. Elas intermediam e facilitam a compra de imoveis,
disponibilizando dados relevantes e ajudando seus clientes na escolha do imével
ideal. QuintoAndar ainda possui uma plataforma que auxilia o dono do lar a calcular
o valor ideal para sua casa ou apartamento.

Foram citados diversos exemplos de emprego da tecnologia no mercado
imobiliario, tanto americano quanto brasileiro. Porém, todas as solu¢des possuem
foco na venda do imével, expansao de negdcios e intermediagdo de compras e
aluguéis. O problema a ser resolvido, proposto por esse trabalho, é encontrar uma
maneira de auxiliar o consumidor a encontrar o imével ideal baseado nos seus
dados pessoais, disponibilizados pelo projeto Casa Verde Amarela. O foco, entéo, é
na analise dos dados pessoais da populagao em busca de um imével, ao contrario
do referencial citado que foca na analise dos imdveis em si.

3. Contribuicao

Os dados disponiveis pelo projeto Casa Verde Amarela contém diversos
atributos, tanto do imével quanto do seu comprador. Dentre eles, estdo:

Avaliagédo do imovel
Renda Total Apurada
Valor do Financiamento
Valor Recursos Proprios
Valor Reserva

Valor Recursos Proprios Aportados
Renda Comprovada
Renda ndo Comprovada
ldade

Estado Civil

Sexo

Rating

No total, foram coletados 2914 dados sobre compradores e seus imoveis.

A idade média da populagao atendida no programa é de 36 anos, sendo que
a grande maioria se encontra no estado civil Solteiro. O programa também recebe
populacido que se encaixa em todos os estados civis, mas solteiros estdo em maior
quantidade, seguidos por casados e divorciados. Esses dados estdo de acordo com



o esperado da populagao, ja que, de acordo com um estudo feito pelo IBGE, a idade
meédia dos brasileiros casados esta cada vez crescendo, atingindo atualmente a
marca de 30,8 anos para os homens e 28,2 anos para as mulheres.

Quantidade de pessoas por estado civil
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Imagem 1: grafico de barras para visualizagao da populagéo por estado civil

Foi realizada uma analise mais profunda em relacédo a renda da populagao
que adquiriu o imével. Como o projeto tem como publico alvo uma populagdo mais
carente, é possivel perceber que a Renda Comprovada média de R$2627 reais néo
€ o suficiente para adquirir uma casa/apartamento de alto padrao. O valor médio
dos imdveis fica em R$153.559,00. Segundo dados de 2018 divulgados pela
FipeZap[4], é preciso desembolsar, em média, R$ 458 mil para comprar a casa
propria com um ou dois dormitorios em 60m?2.

Os valores que o comprador possui em reserva, dados pelos atributos “Valor
Reserva” e “Valor Recursos Préprios Aportados” possuem um peso significativo ao
comprar um imovel. Isso é explicado pelo fato de que o valor do apartamento vai
além de apenas o seu valor, mas também inclui mudancgas, decoragao, reformas,
mobilias, gastos com documentagao, dentre outras.
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Imagem 2: grafico de barras para visualizagéo de atributos de renda média

As variaveis mais relevantes para essa analise circulam ao redor do valor do
imoével e da renda de seu comprador. E possivel perceber uma forte correlagdo com
a Renda Comprovada do cidaddo com a Avaliacdo do Imével. E de se esperar que
guanto maior a renda do comprador, mais caro o imével que ele pode comprar. Os
valores em reserva do comprador sao aqueles que mais se correlacionam
proporcionalmente com o valor do imovel. A variavel “Rating” significa uma
avaliagdo do comprador, que leva em consideragao dividas e compromissos
cumpridos que possui junto com o Governo.

Avaliacdo do Valor Recursos Renda Renda ndo Valor Valor Recursos Prdprios
Imdvel Priprios Comprovada Comprovada Reserva Aportados

Rating
Avaliagao do Imével 1.000000 0.132624 0.534850 -0.175708 0.836414 0.704879 0.250871
Valor Recursos Proprios 0 4 1.000000 -0.105954 E 62 0.022419 0211293 0
Renda Comprovada 0.534850 -0.105954 1.000000 -0.284365 0.440057 0.347801
Renda nio Comprovada -0.175708 -0.042562 -0.284365 1.000000 -0.125076 -0.070123 -
Valor Reserva 0.836414 0.022419 0.440057 -0.125076 1.000000 0.384068

Valor Recursos Proprios

Aportados 0.704879 0.211293 0.347801 -0.070123 38 S 1.000000 0188746

Rating 0.250871 -0.046268 0.173366 -0.078889 0.188746  1.000000

Imagem 3: correlacéo de Pearson entre as variaveis mais relevantes do imével e do comprador.
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Imagem 4: correlagédo de Pearson entre “Renda Comprovada” e “Avaliacdo do Imével”.

O grafico a seguir mostra a relevancia do valor que o comprador possui em
reserva para a compra de um imovel pelo programa Casa Verde Amarela. A
correlagdo de Pearson (0.836) entre esses dois atributos é a maior que se pode
encontrar nessa base de dados. A visualizagao desse valor é dada pela inclinagao
acentuada da reta chamada “Best Fit".
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Imagem 5: correlacéo de Pearson entre “Valor Reserva” e “Avaliacéo do Imoével”.



O valor de recursos proprios aportados pode ser interpretado como um valor
que o comprador aplicou para render seu dinheiro e evoluir seu patrimoénio. Nao esta
especificado onde o dinheiro estd aportado, mas sua correlagdo de Pearson (0.704)
mostra sua relevancia para a compra de um novo imével. Esse valor é conhecido
pelo Governo como uma fonte de renda para a aquisicao da casa/apartamento e por
isso € tao relevante para a compra, assim como o valor reserva apontado pelo
comprador.
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Imagem 6: correlagdo de Pearson entre “Valor Recursos Proprios Apurados” e “Avaliagdo do Imével”.

O atributo “Rating”, apesar de ser categoérico, também possui correlagao
positiva com o valor do imével. E de se esperar que pessoas com melhor avaliacdo
e menos dividas com o governo irdo conseguir maior financiamento para auxiliar na
compra do seu imével.
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Imagem 7: correlagédo de Pearson entre “Rating” e “Avaliagdo do Imével”.

4. Conclusoes

A analise exploratdria anterior deixou evidente quais atributos pessoais mais
se relacionam com os atributos do imovel, que nesse momento se caracteriza pelo
seu valor. Médias foram calculadas para avaliar analisar quanto a populagao
descrita nessa base de dados se aproxima da populagao real. Dessa forma, dados
futuros poderao ser avaliados por um modelo preditivo capaz de auxiliar programas
na diminui¢cao do déficit habitacional brasileiro. O modelo deve ser capaz de
predizer, dadas as informagdes dos individuos, que iméveis se adequam mais ao
seu perfil econdmico e social antes de finalizar uma compra definitiva.

Uma forma proposta de atingir o objetivo é utilizar modelos de aprendizado
de maquina supervisionado, combinando uma porcentagem dessa base de dados
analisada durante esse documento para treinar o modelo e o restante para testa-lo.
Existem diversos modelos ja existentes, como Random Forest, Knn, Decision Trees,
entre outros, que podem ser utilizados para a predic¢ao.
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