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ResXmo
O RbMeWLYR deVWe WUabaOKR Ü eVWXdaU a SUecLıca×ÊR de SURSULedadeV LPRbLOLÈULaV Qa cLdade de

SÊR PaXOR cRP R LQWXLWR de eQcRQWUaU RSRUWXQLdadeV VXb SUecLıcadaV. A PRdeOaJeP XWLOL]ada

cRQVLdeUa YaULÈYeLV LQWUìQVecaV (QěPeUR de TXaUWRV, ÈUea cRQVWUXLda, aQR de cRQVWUX×ÊR, eWc.),

aVVLP cRPR YaULÈYeLV e[WUìQVecaV (TXaOLdade dR aVfaOWR, WUaQVSRUWe SěbOLcR, ĲRUeVWaPeQWR, eWc.)

SaUa eVWLPaU R SUe×R de PeUcadR de cada SURSULedade e, SaUa LVVR, XWLOL]a dadRV SURYeQLeQWeV

de OLVWaJeQV RQOLQe de aSaUWaPeQWRV e baVeV de dadRV SěbOLcaV. UPa PRdeOaJeP eVWaWìVWLca

LQRYadRUa Ü SURSRVWa SaUa eQcRQWUaU RSRUWXQLdadeV, bXVcaQdR e[SORUaU a URbXVWe] de dLVWLQWRV

PRdeORV de aSUeQdL]aJeP de PÈTXLQa (HedăQLcR, KNN e XGBRRVW), aR SRQdeUaU RV

UeVXOWadRV VeJXQdR RV VeXV UeVSecWLYRV eUURV SeUceQWXaLV PÜdLRV. OV UeVXOWadRV LQdLcaP VeU

SRVVìYeO eQcRQWUaU RSRUWXQLdadeV, R TXe PRWLYa fXWXUa SeVTXLVa de aSURfXQdaPeQWR Qa

PeWRdRORJLa.

PalaYras chaYe: MeUcadR LPRbLOLÈULR; XGBRRVW; HedRQLc PULce MRdeOLQJ; ReaO EVWaWe;

RSRUWXQLdade



AbsWracW
TKe RbMecWLYe Rf WKLV ZRUN LV WR VWXd\ WKe SULcLQJ Rf UeaO eVWaWe SURSeUWLeV LQ WKe cLW\ Rf SÊR

PaXOR LQ RUdeU WR ıQd XQdeUSULced RSSRUWXQLWLeV. TKe PRdeOLQJ XVed WaNeV LQWR accRXQW

LQWULQVLc YaULabOeV (QXPbeU Rf bedURRPV, bXLOW aUea, \eaU Rf cRQVWUXcWLRQ, eWc.), aV ZeOO aV

e[WULQVLc YaULabOeV (TXaOLW\ Rf WKe aVSKaOW, SXbOLc WUaQVSRUWaWLRQ, aĳRUeVWaWLRQ, eWc.) WR eVWLPaWe

WKe PaUNeW SULce Rf eacK SURSeUW\, XVLQJ daWa fURP RQOLQe aSaUWPeQW OLVWLQJV aQd SXbOLc

daWabaVeV. AQ LQQRYaWLYe VWaWLVWLcaO PRdeOLQJ LV SURSRVed WR ıQd RSSRUWXQLWLeV, aLPLQJ WR

e[SORUe WKe URbXVWQeVV Rf dLĳeUeQW PacKLQe OeaUQLQJ PRdeOV (HedRQLc, KNN, aQd XGBRRVW)

b\ ZeLJKLQJ WKe UeVXOWV accRUdLQJ WR WKeLU UeVSecWLYe aYeUaJe SeUceQWaJe eUURUV. TKe UeVXOWV

LQdLcaWe WKaW LW LV SRVVLbOe WR ıQd RSSRUWXQLWLeV, ZKLcK PRWLYaWeV fXUWKeU UeVeaUcK WR deeSeQ WKe

PeWKRdRORJ\.

Ke\ZRUdV: ReaO eVWaWe PaUNeW; XGBRRVW; HedRQLc PULce MRdeOLQJ; ReaO EVWaWe; RSSRUWXQLW\
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1. InWrodX×Êo

OV LPĂYeLV UeSUeVeQWaP XP dRV beQV PaLV LPSRUWaQWeV TXe XPa SeVVRa SRde SRVVXLU aR

ORQJR da VXa YLda. De faWR, eOeV QÊR VÊR aSeQaV XP OXJaU SaUa aV SeVVRaV PRUaUeP, PaV

JeUaOPeQWe UeSUeVeQWaP R cRPSRQeQWe PaLV UeOeYaQWe da ULTXe]a SULYada. PRUWaQWR, PRdeOaU

RV SUe×RV dRV LPĂYeLV Ü LPSRUWaQWe SaUa dLfeUeQWeV aWRUeV dR PeUcadR: SaUa RV aJeQWeV de

SROìWLcaV JRYeUQaPeQWaLV, VeQdR fXQdaPeQWaO SaUa a SUeYLVÊR ecRQăPLca de cXUWR SUa]R e

beP-eVWaU VRcLaO; SaUa aV ePSUeVaV, XPa Ye] TXe aV cRQVWUXWRUaV Ve deSaUaP cRP a UeOeYaQWe

TXeVWÊR de cRQVWUXLU RX QÊR e SUecLVaP de LQfRUPa×ĄeV SaUa WRPaU XPa decLVÊR aVVeUWLYa

(RaıeL e AdeOL, 2016); e SaUa R SěbOLcR eP JeUaO e LQYeVWLdRUeV, cRPSRVWR SRU SURSULeWÈULRV e

ORcaWÈULRV, aYaOLaQdR VXaV decLVĄeV cRP baVe QRV SUe×RV aWXaLV e fXWXURV dRV LPĂYeLV.

De fRUPa PaLV eVSecìıca, RV SUe×RV daV SURSULedadeV LPĂYeLV VÊR UeOeYaQWeV SaUa a SeVVRa

YeQdedRUa Qa PedLda TXe R YaORU de aQěQcLR de XP LPĂYeO afeWa dLUeWaPeQWe a VXa OLTXLde],

LVWR Ü, R WePSR eVWLPadR de YeQda. De acRUdR cRP CeUYeUR e KaQJ (1989) eVVe

UeOacLRQaPeQWR Ü cRPSOe[R, PaV eP JeUaO, SURSULedadeV VXSeU SUecLıcadaV OeYaP PaLV WePSR

SaUa YeQdeU, LQdeSeQdeQWePeQWe daV cRQdL×ĄeV JeUaLV dR PeUcadR RX dR VXbJUXSR de SUe×RV.

EVSecLıcaPeQWe, R WePSR QeceVVÈULR SaUa YeQdeU deSeQde de TXaQWR R SUe×R de OLVWaJeP

e[cede R YaORU de PeUcadR.

De acRUdR cRP HaXULQ et al. (2010), R QěPeUR de RfeUWaV TXe cKeJa eP XP aSaUWaPeQWR

VeUÈ, YLa de UeJUa, LQYeUVaPeQWe SURSRUcLRQaO a VeX SUe×R OLVWadR. NR eQWaQWR, KÈ XPa

RSRUWXQLdade ıQaQceLUa eP SRVLcLRQaU a SURSULedade eP XP YaORU VXSeULRU, XPa Ye] TXe aV

RfeUWaV TXe efeWLYaPeQWe cKeJaUÊR VeUÊR VXSeULRUeV. EVVe UeOacLRQaPeQWR deSeQde de XPa

VÜULe de faWRUeV, cRPR cXVWR de PaQXWeQ×ÊR dR YeQdedRU, XUJÝQcLa Qa YeQda, Ldade da

SURSULedade, eQWUe RXWURV.

NeVVe cRQWe[WR, SaUa WRUQaU R aSaUWaPeQWR PaLV OìTXLdR, PXLWRV SURSULeWÈULRV aceLWaP XPa

UedX×ÊR QR YaORU OLVWadR de VXaV SURSULedadeV, cRP dLPLQXL×ÊR de SUe×RV abaL[R daTXeOeV TXe

SRdeULaP YeQdeU R aSaUWaPeQWR eP cRQdL×ĄeV PaLV LdeaLV de PeUcadR RX Ve SXdeVVeP eVSeUaU

PaLV. EVVe ceQÈULR SRde aSUeVeQWaU XPa aUbLWUaJeP, SULQcLSaOPeQWe QR cRQWe[WR dR PeUcadR

LPRbLOLÈULR bUaVLOeLUR, TXe cRQWa cRP SaUWLcLSaQWeV WUadLcLRQaLV cRP LQfRUPa×ĄeV aLQda

eVSaUVaV e SRXcR cRQıÈYeLV.
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AVVLP, eQcRQWUaU XPa PeWRdRORJLa cRQVLVWeQWe de SUecLıca×ÊR SaUa LPĂYeLV SeUPLWe QÊR

aSeQaV a SRVVLbLOLdade de YeQdedRUeV aOLQKaUeP R SUe×R de OLVWaJeP de XPa SURSULedade cRP

VeX YaORU de PeUcadR, PaV WaPbÜP SaUa deWeUPLQaU SURSULedadeV TXe aSUeVeQWeP SUe×R de

OLVWaJeP abaL[R dR SUe×R SUeYLVWR, R TXe SRde UeSUeVeQWaU XPa RSRUWXQLdade de cRPSUa SaUa

LQYeVWLdRUeV e SaUWLcLSaQWeV dR PeUcadR LPRbLOLÈULR eP JeUaO.

O RbMeWLYR deVWe WUabaOKR, SRUWaQWR, Ü eVWXdaU a SUecLıca×ÊR de SURSULedadeV,

eVSecLıcaPeQWe aSaUWaPeQWRV, Qa cLdade de SÊR SaXOR, e deıQLU XPa PeWRdRORJLa cRQVLVWeQWe

de PRdeOaJeP de SUe×RV TXe SeUPLWa eQcRQWUaU SURSULedadeV VXb SUecLıcadaV. Na SULPeLUa

SaUWe dR WUabaOKR, Ü aSUeVeQWada XPa UeYLVÊR de OLWeUaWXUa VRbUe SUecLıca×ÊR de LPĂYeLV e

WUabaOKRV UeOeYaQWeV SaUa UefeUÝQcLa. A SUĂ[LPa Ve×ÊR dLVcXWe e deWaOKa a PeWRdRORJLa e a

cRQVWUX×ÊR daV baVeV de dadRV XWLOL]adaV SaUa PRdeOaU RV SUe×RV SaUa eVWe eVWXdR de caVR de

SÊR PaXOR, BUaVLO, a PaLRU cLdade da APÜULca LaWLQa. A WeUceLUa Ve×ÊR WUa] XPa aQÈOLVe

e[SORUaWĂULa da baVe de dadRV RbWLda QR LWeP aQWeULRU. A TXaUWa Ve×ÊR WUa] a VXJeVWÊR de

LPSOePeQWa×ÊR dR SURceVVR de SURcXUa de RSRUWXQLdadeV e a PRdeOaJeP eP XP baQcR de

dadRV cRQVLdeUaQdR a baVe de dadRV JeUada. PRU ıP, VÊR WecLdaV cRQcOXVĄeV e VXJeVWĄeV de

SUĂ[LPRV SaVVRV SaUa R WUabaOKR Qa ěOWLPa Ve×ÊR.

Cabe UeVVaOWaU TXe QeVWe WUabaOKR, a SaUWe da PeWRdRORJLa, cRP R deVeQYROYLPeQWR e

cRQVWUX×ÊR da baVe de dadRV, eVSecLıcaPeQWe R CaSìWXOR 3, Ü RULJLQÈULR de aUWLJR cLeQWìıcR

TXe fRL SXbOLcadR QRV AQaLV dR XXXVIII SLPSĂVLR BUaVLOeLUR de BaQcRV de DadRV (SBBD,

2023), QR TXaO R aXWRU deVWe WUabaOKR WaPbÜP ıJXUa eQWUe a OLVWa de aXWRUeV dR aUWLJR. AVVLP

VeQdR, cabe deVWacaU TXe eVWe UefeULdR caSìWXOR fRL XPa cRQVWUX×ÊR cRQMXQWa eQWUe eVWe aXWRU e

CeOVR A]eYedR RLbeLUR.
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aVSecWRV VePeOKaQWeV.

Na OLWeUaWXUa, Ü SRVVìYeO eQcRQWUaU XPa JUaQde TXaQWLdade de WUabaOKRV PRVWUaQdR RV

efeLWRV de XPa VÜULe de caUacWeUìVWLcaV e[WUìQVecaV Qa aYaOLa×ÊR de LPĂYeLV. BeQVRQ eW aO.
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(1998) UeaOL]aUaP XP eVWXdR TXe eVWLPRX R YaORU da YLVWa de XPa SURSULedade eP PeUcadRV
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SUefeUeQcLaLV WaPbÜP WeYe LPSacWR QRV SUe×RV, PRVWUaQdR cRPR aV caUacWeUìVWLcaV e[WUìQVecaV

SRdeP LQĲXeQcLaU aV aYaOLa×ĄeV LPRbLOLÈULaV.

JLQ eW aO. (2022) UeaOL]aUaP XPa aQÈOLVe da UeOa×ÊR eQWUe a aceVVLbLOLdade aR WUaQVSRUWe

SěbOLcR e RV SUe×RV daV KabLWa×ĄeV eP XaQJaL, CKLQa, ePSUeJaQdR R PÜWRdR GBRT. OV

UeVXOWadRV deVWacaP a YaULa×ÊR QR LPSacWR da aceVVLbLOLdade eP caVaV de dLfeUeQWeV faL[aV de

SUe×R, UeYeOaQdR TXe R WePSR de YLaJeP aWÜ R ceQWUR de QeJĂcLRV ceQWUaO LQĲXeQcLa PaLV aV

KabLWa×ĄeV de baL[R e PÜdLR SUe×R, eQTXaQWR a aceVVLbLOLdade aR PeWUă eP WRda a cLdade Ü de

PaLRU UeOeYÉQcLa SaUa aV UeVLdÝQcLaV de aOWR SUe×R. AOÜP dLVVR, RbVeUYaUaP-Ve efeLWRV QÊR

OLQeaUeV e OLPìWURfeV da aceVVLbLOLdade aR WUaQVSRUWe SěbOLcR QRV SUe×RV daV KabLWa×ĄeV,

LQcOXLQdR YaULa×ĄeV QeJaWLYaV eP ceUWRV caVRV. EVVaV deVcRbeUWaV aSRQWaP SaUa a SRVVLbLOLdade

de deVLJXaOdadeV Qa aceVVLbLOLdade eQWUe dLfeUeQWeV JUXSRV de UeQda, deVWacaQdR a QeceVVLdade

de cRQVLdeUa×ĄeV SROìWLcaV QeVWe cRQWe[WR.

CRUdeUa eW aO. (2018) eVWXdaUaP a UeOa×ÊR eQWUe aceVVLbLOLdade e SUe×RV de SURSULedadeV

XUbaQaV QaV cLdadeV de RRPa e SaQWaQdeU. OV UeVXOWadRV LQdLcaUaP TXe a aceVVLbLOLdade fRL

XP faWRU cRP efeLWR SRVLWLYR QRV SUe×RV dRV LPĂYeLV eP aPbaV aV cLdadeV, ePbRUa eP

SaQWaQdeU LVVR WeQKa RcRUULdR SaUa aSeQaV XP dRV LQdLcadRUeV deıQLdRV QR WUabaOKR. EVVeV

UeVXOWadRV aSRLaP, VeJXQdR RV aXWRUeV, a LQWURdX×ÊR de SROìWLcaV de caSWXUa de YaORU.

VaULÈYeLV e[WUìQVecaV UeOacLRQadaV Ç ecRQRPLa WaPbÜP fRUaP eVWXdadaV SRU VeXV efeLWRV QR

PeUcadR LPRbLOLÈULR. AOKRdLU\ eW aO. (2021) cRQdX]LUaP XPa SeVTXLVa TXe UeYeORX a LQĲXÝQcLa

SRVLWLYa dRV SUe×RV dR SeWUĂOeR QR PeUcadR LPRbLOLÈULR WXUcR. EVVa UeOa×ÊR Ü PedLada SeOaV

Wa[aV de MXURV dRPÜVWLcaV. AOÜP dLVVR, RV UeVXOWadRV LQdLcaP TXe aV Wa[aV de MXURV dRV

EVWadRV UQLdRV e[eUceP XP LPSacWR cRQVLdeUÈYeO QR PeUcadR WXUcR, aWXaQdR SRU PeLR daV
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ĲXWXa×ĄeV QRV SUe×RV dR SeWUĂOeR e daV Wa[aV ORcaLV. EVVa aQÈOLVe UeVVaOWa a VeQVLbLOLdade dR

PeUcadR LPRbLOLÈULR WXUcR a eYeQWRV e[WeUQRV, deYLdR Ç LQWeUcRQe[ÊR ecRQăPLca e Ç SUeVeQ×a

VLJQLıcaWLYa da PReda dRV EUA Qa dìYLda WXUca.

MaLV UeceQWePeQWe, Ma eW aO. (2023) cRQdX]LUaP XPa SeVTXLVa TXe UeYeORX aWÜ PeVPR a

e[LVWÝQcLa de LQĲXÝQcLa dR VeQWLPeQWR da PìdLa eP UeOa×ÊR ÇV SROìWLcaV JRYeUQaPeQWaLV QRV

SUe×RV dR PeUcadR LPRbLOLÈULR cKLQÝV. OV UeVXOWadRV LQdLcaP TXe R LPSacWR deVVe VeQWLPeQWR

Qa SUecLıca×ÊR de LPĂYeLV Ü KeWeURJÝQeR, YaULaQdR de acRUdR cRP a QaWXUe]a dR VeQWLPeQWR,

SRVLWLYR RX QeJaWLYR, e R YeìcXOR de PìdLa UeVSRQVÈYeO SRU dLYXOJÈ-OR. NRWaYeOPeQWe, R eVWXdR

dePRQVWURX TXe TXaQdR aV SROìWLcaV JRYeUQaPeQWaLV VÊR SURPRYLdaV SeOa PìdLa RıcLaO, R

LPSacWR QR SUe×R dRV LPĂYeLV Ü PaLV SURQXQcLadR.

AVVLP, XPa daV eWaSaV PaLV LPSRUWaQWeV da aYaOLa×ÊR LPRbLOLÈULa Ü a eVcROKa de XP PRdeOR

adeTXadR TXe SRVVa LQcOXLU, QR SURceVVR de eVWLPaWLYa de SUe×R, YaULÈYeLV LQWUìQVecaV e

e[WUìQVecaV. UPa daV abRUdaJeQV PaLV cRQVROLdadaV Ü R XVR de PÜWRdRV KedăQLcRV, TXe fRL

deıQLdR SRU RRVeQ (1974) cRPR XP PRdeOR TXe decRPSĄe RV YaORUeV daV SURSULedadeV "eP

SacRWeV de aWULbXWRV de XWLOLdade TXe cRQWULbXeP SaUa a KeWeURJeQeLdade RbVeUYada QRV

SUe×RV, cRQVLdeUadR cRPR a VRPa cRPSRVWa de eOePeQWRV TXe UeSUeVeQWaP SUe×RV eVWUXWXUaLV

e ORcacLRQaLV LPSOìcLWRV". AVVLP, RV SUe×RV dRV LPĂYeLV VeUÊR cRPSRVWRV SRU acUÜVcLPRV

LQcUePeQWaLV de PěOWLSOaV caUacWeUìVWLcaV, LQcOXLQdR YaULÈYeLV LQWUìQVecaV e e[WUìQVecaV.

AdLcLRQaOPeQWe, HeUaWK e MaLeU (2010) aıUPaP TXe R MÜWRdR de PUecLıca×ÊR HedăQLca

(MPH) Ü XP PRdeOR TXe aYaOLa XPa PeUcadRULa cRQVLdeUaQdR VXaV SURSULedadeV

cRQVWLWXLQWeV, caOcXOaQdR e VRPaQdR VeXV YaORUeV VeSaUadaPeQWe, de fRUPa LQdeSeQdeQWe. De

acRUdR cRP eVWa deıQL×ÊR, dRLV UeTXLVLWRV SUecLVaP VeU aWeQdLdRV: R SUe×R eVWLPadR da

SURSULedade deYe VeU e[SUeVVR SRU VXaV SaUWeV cRQVWLWXLQWeV e cada SaUWe cRQVWLWXLQWe deYe WeU

XP YaORU LPSOìcLWR QR SUe×R ıQaO da SURSULedade.

De faWR, a cOaVVLıca×ÊR LQLcLaO baVeada QaV cLWa×ĄeV ISI Web Rf KQRZOedJe, cRQVLdeUaQdR

471 aUWLJRV, PRVWUa TXe e[LVWe XPa YaVWa OLQKa de eVWXdRV XWLOL]aQdR R MPH SaUa aQaOLVaU

dLYeUVRV aVSecWRV dR PeUcadR LPRbLOLÈULR e R LPSacWR de dLYeUVRV faWRUeV QRV SUe×RV dRV

LPĂYeLV Qa KabLWa×ÊR SUe×RV (HeUaWK e MaLeU, 2010).

CKaX e CKLQ (2003) deVWacaP TXe R PÜWRdR de SUecLıca×ÊR KedăQLca aSUeVeQWa dLYeUVaV

OLPLWa×ĄeV dLJQaV de cRQVLdeUa×ÊR. EP SULPeLUR OXJaU, Ü cUXcLaO deVWacaU a LPSRUWÉQcLa da

VeOe×ÊR da fRUPa fXQcLRQaO QR PRdeOR, XPa Ye] TXe XPa eVcROKa LQadeTXada SRde UeVXOWaU eP

eVWLPaWLYaV LQcRQVLVWeQWeV. AOÜP dLVVR, a VeJPeQWa×ÊR de PeUcadR Ü XP deVaıR a VeU
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eQfUeQWadR, SRLV RV PeUcadRV LPRbLOLÈULRV QÊR SRVVXeP XQLfRUPLdade LQWUìQVeca, ePbRUa a

OLWeUaWXUa caUe×a de dLUeWUL]eV cOaUaV TXaQWR Ç deıQL×ÊR e Ç PeQVXUa×ÊR dRV VXbPeUcadRV

cRUUeVSRQdeQWeV. A eVSecLıca×ÊR LQadeTXada de YaULÈYeLV WaPbÜP Ü XPa SUeRcXSa×ÊR

UeOeYaQWe, SRLV SRde cRQWULbXLU SaUa a LQeıcLÝQcLa RX SaUa R YLÜV QaV eVWLPaWLYaV RbWLdaV. PRU

ıP, Ü LPSRUWaQWe deVWacaU TXe R XVR de YaULÈYeLV SUR[\, TXaQdR QÊR Ve dLVSĄe de dadRV UeaLV,

SRde LQWURdX]LU eUURV de PedL×ÊR, cRPSURPeWeQdR aVVLP a LQWeJULdade dRV UeVXOWadRV, TXe

SRdeP Ve WRUQaU WeQdeQcLRVRV e LQcRQVLVWeQWeV.

A SUecLVÊR Qa eVWLPaWLYa dRV SUe×RV de YeQda de LPĂYeLV Ü fXQdaPeQWaO, XPa Ye] TXe

YeQdedRUeV e cRPSUadRUeV deSeQdeP deVVaV LQfRUPa×ĄeV QR PRPeQWR da QeJRcLa×ÊR. CRPR

XPa aOWeUQaWLYa ÇV OLPLWa×ĄeV dR PRdeOR KedăQLcR, SeOLP (2009) cRPSaURX RV deVePSeQKRV

de SUeYLVÊR dRV PRdeORV de UeJUeVVÊR KedăQLca e de UedeV QeXUaLV aUWLıcLaLV e dePRQVWURX TXe

aV RedeV NeXUaLV AUWLıcLaLV (RNA) SRdeP VeU XPa aOWeUQaWLYa PaLV SUecLVa e URbXVWa SaUa a

SUeYLVÊR dRV SUe×RV daV caVaV Qa TXUTXLa. McCOXVNe\ eW aO. (2013) PRVWUaUaP TXe a RNA WeP

XP deVePSeQKR PXLWR bRP eP WeUPRV de SRdeU SUedLWLYR e, SRUWaQWR, SUecLVÊR de aYaOLa×ÊR,

VXSeUaQdR a WUadLcLRQaO aQÈOLVe de UeJUeVVÊR PěOWLSOa (MRA) Qa aYaOLa×ÊR de LPĂYeLV.

Na PeVPa OLQKa, R eVWXdR de ZKaR eW aO. (2014) XWLOL]RX aOJRULWPRV UeOacLRQadRV aR KNN

SaUa aQaOLVaU RV SUe×RV de LPĂYeLV XVadRV, TXe fRUaP eQWeQdLdRV cRPR XP LQdLcadRU cRQıÈYeO

da dePaQda UeaO dR PeUcadR LPRbLOLÈULR, deYLdR aR fRcR Qa KabLWa×ÊR, eP Ye] de

LQYeVWLPeQWR. IVVR LQcOXL SUeYLVÊR de SUe×RV e a cRPSaUa×ÊR eQWUe RV aOJRULWPRV KNN e KNN

SRQdeUadR. AWUaYÜV da aQÈOLVe da LPSRUWÉQcLa dRV aWULbXWRV, SRde-Ve dePRQVWUaU aV LQĲXÝQcLaV

dRV dLfeUeQWeV aWULbXWRV dRV LPĂYeLV QRV SUe×RV e QaV SULQcLSaLV SUeRcXSa×ĄeV dRV

cRPSUadRUeV.

OXWUR eVWXdR de ZeQJ (2021) cRPSaURX R deVePSeQKR dR PRdeOR de UeJUeVVÊR XGBRRVW

cRP R PRdeOR WUadLcLRQaO de UeJUeVVÊR PěOWLSOa, e RV UeVXOWadRV deVWacaUaP a VXSeULRULdade

dR XGBRRVW Qa aYaOLa×ÊR de SUe×RV LPRbLOLÈULRV, RfeUeceQdR SUeYLVĄeV PaLV URbXVWaV eP

UeOa×ÊR Ç abRUdaJeP de UaQdRP fRUeVW. AOÜP dLVVR, ZaNL eW aO. (2022) XWLOL]aUaP R XGBRRVW

SaUa SUeYeU SUe×RV de caVaV e aOcaQ×aUaP XPa QRWÈYeO SUecLVÊR de 84,1%, eP cRQWUaVWe cRP a

UeJUeVVÊR KedăQLca, TXe RbWeYe aSeQaV 42% de SUecLVÊR.

UP eVWXdR adLcLRQaO, UeaOL]adR SRU GXOLNeU eW aO. (2022), cRQceQWURX-Ve QR PeUcadR

LPRbLOLÈULR da HROaQda, RQde RV SUe×RV daV caVaV WÝP Ve PaQWLdR eOeYadRV. NeVWe eVWXdR, WUÝV

PRdeORV fRUaP cRPSaUadRV: UeJUeVVÊR OLQeaU, UeJUeVVÊR JeRJUaıcaPeQWe SRQdeUada e

XGBRRVW. OV UeVXOWadRV UeYeOaUaP TXe R XGBRRVW aSUeVeQWRX R deVePSeQKR PaLV SUecLVR,
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e[SOLcaQdR 83% da YaULÉQcLa cRP XP RMSE de ŭ65,312 e XP MAPE de 6,35%. VaOe

UeVVaOWaU TXe eVVe eVWXdR WaPbÜP deVWacRX a LPSRUWÉQcLa dR XVR de dadRV JeReVSacLaLV Qa

cRQVWUX×ÊR de XP PRdeOR de aYaOLa×ÊR LPRbLOLÈULa abUaQJeQWe eP QìYeO QacLRQaO.

OV WUabaOKRV SXbOLcadRV UeceQWePeQWe, cLWadRV aQWeULRUPeQWe, aSeQaV aXPeQWaP a

SRVVLbLOLdade de e[SORUaU RV caPSRV da PRdeOaJeP de aSUeQdL]adR de PÈTXLQa SaUa aYaOLa×ÊR

de LPĂYeLV.

MaLV eVSecLıcaPeQWe aR WePa deVWe WUabaOKR, cRP R LQWXLWR de eQcRQWUaU SURSULedadeV

abaL[R dR YaORU de PeUcadR, BaOdRPLQRV eW aO. (2018) deVeQYROYeUaP XPa aSOLca×ÊR de

aSUeQdL]adR de PÈTXLQa TXe LdeQWLıca RSRUWXQLdadeV cRP XP SUe×R VXbVWaQcLaOPeQWe abaL[R

dR SUe×R de PeUcadR eP MadUL (EVSaQKa). A aSOLca×ÊR Ü fRUPaOPeQWe LPSOePeQWada cRPR

XP SURbOePa de UeJUeVVÊR TXe WeQWa eVWLPaU R SUe×R de PeUcadR de XPa SURSULedade a SaUWLU

de caUacWeUìVWLcaV UecXSeUadaV de OLVWaJeQV SěbOLcaV RQOLQe XWLOL]aQdR dLVWLQWRV PRdeORV,

LQcOXLQdR ÈUYRUeV de UeJUeVVÊR, KNN, SXSSRUW VecWRU MacKLQeV e RNAV, LdeQWLıcaQdR

YaQWaJeQV e deVYaQWaJeQV de cada XP deOeV. O PeOKRU PRdeOR JeURX XP eUUR PÜdLR e

PedLaQR, UeVSecWLYaPeQWe, de 16.8% e 5.71%.

NeVWe WUabaOKR, Ü deVeQYROYLda XPa PeWRdRORJLa VLVWePÈWLca SaUa eQcRQWUaU RSRUWXQLdadeV

QR PeUcadR LPRbLOLÈULR da cLdade SÊR PaXOR, BUaVLO, XVaQdR dadRV SURYeQLeQWeV de VLWeV de

OLVWaJeP de aSaUWaPeQWRV e fRQWeV fRUQecLdaV de fRUPa abeUWa aR SěbOLcR. A PRdeOaJeP VeUÈ

cRPSRVWa SRU XPa ReJUeVVÊR KedăQLca, TXe VeUÈ R PRdeOR baVe de cRPSaUa×ÊR, e WaPbÜP

SeOR XVR dR PRdeOR XGBRRVW e SeOR PRdeOR KNN (K-QeaUeVW QeLJKbRUV), cRP RbMeWLYR de

cRPSaUaU RV SUe×RV afeULdRV de PeUcadR e RV YaORUeV de OLVWaJeP, de acRUdR cRP R eUUR

PÜdLR. NÊR fRL SRVVìYeO eQcRQWUaU QeQKXP WUabaOKR cRP PeWRdRORJLa VePeOKaQWe SaUa a

cLdade de SÊR PaXOR dR cRQKecLPeQWR dR aXWRU deVWe WUabaOKR.
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3. Dados e MeWodologia de TraWamenWo

VaOe UeVVaOWaU XPa LPSRUWaQWe SecXOLaULdade dR BUaVLO TXaQdR Ve WUaWa de WUaQVa×ĄeV

LPRbLOLÈULaV. O BUaVLO XWLOL]a XP VLVWePa de UeJLVWUR deVVaV WUaQVa×ĄeV SRU PeLR dR CaUWĂULR de

NRWaV, RQde aV LQfRUPa×ĄeV VÊR de SURSULedade dR JRYeUQR e QÊR VÊR dLVSRQLbLOL]adaV

SXbOLcaPeQWe. (TLeUQR et al. 2007). PRUWaQWR, dLfeUeQWePeQWe de YÈULRV SaìVeV deVeQYROYLdRV,

RQde QÊR e[LVWe eVVa OLPLWa×ÊR de aceVVR ÇV LQfRUPa×ĄeV, XPa Ye] TXe RV cadaVWURV

LPRbLOLÈULRV fRUaP WRWaOPeQWe SULYaWL]adRV, QR BUaVLO QÊR e[LVWe XP baQcR de dadRV RıcLaO

cRQWeQdR RV SUe×RV de WUaQVa×ÊR RX PeUcadR dRV LPĂYeLV.

DLaQWe deVVe deWaOKe, fRL QeceVVÈULR XWLOL]aU XPa fRUPa aOWeUQaWLYa de RbWeQ×ÊR deVVaV

LQfRUPa×ĄeV, SRU PeLR de aQěQcLRV LPRbLOLÈULRV aceVVadRV RQOLQe. AOÜP dLVVR, RXWURV dadRV

VRbUe a LQfUaeVWUXWXUa e caUacWeUìVWLca daV cLdadeV (TXaOLdade dR SaYLPeQWR, caO×adaV,

aUbRUL]a×ÊR) VÊR eVcaVVRV Qa PaLRU SaUWe dR SaìV, VeQdR a cLdade de SÊR PaXOR XPa daV

PeWUĂSROeV TXe SRVVXL XP YaVWR baQcR de dadRV cRP eVVe WLSR de LQfRUPa×ÊR. PeOaV Ua]ĄeV

acLPa e[SRVWaV, a cLdade de SÊR PaXOR fRL eVcROKLda cRPR RbMeWR deVWe WUabaOKR.

PRU Ve WUaWaU de XPa PeWUĂSROe cRP ceUca de RQ]e PLOKĄeV de KabLWaQWeV, a eVcROKa de ÈUeaV

deOLPLWadaV fRL LJXaOPeQWe QeceVVÈULa. NeVVa eVcROKa, R SULQcLSaO cULWÜULR fRL JaUaQWLU WaQWR a

YaULabLOLdade da UeaOLdade VRcLRecRQăPLca dRV baLUURV eVcROKLdRV TXaQWR a UeSUeVeQWaWLYLdade

eVWaWìVWLca da aPRVWUa. SeJXQdR PMSP, 2007 ş �QdLce de DeVeQYROYLPeQWR HXPaQR SRU

DLVWULWR (IDHD) eQWUe RV 50 SULPeLURV dLVWULWRV cRORcadRV QR UaQNLQJ dR PXQLcìSLR, fRUaP

eVcROKLdRV VeLV, WRWaOL]aQdR 5% da SRSXOa×ÊR dR PXQLcìSLR QeVVeV dLVWULWRV (PMSP, 2010). OV

dLVWULWRV eVcROKLdRV e VeXV dadRV dePRJUÈıcRV VÊR aSUeVeQWadRV Qa TabeOa 1.

Tabela 1

DLVWULWRV de SÊR PaXOR eVcROKLdRV, eVcRSR dR eVWXdR

DLVWULWR
IDH

(2007)

IDH
RaQNLQJ Qa
cLdade

PRSXOa×ÊR
(2010)

% da
SRSXOa×ÊR

WRWaO
Moema 0.961 1ų 83,368 0.74%
Pinheiros 0.960 2ų 65,364 0.58%

Vila
Mariana 0.950 7ų 130,484 1.16%

CarrÊo 0.886 30ų 83,281 0.74%
Vila

Andrade 0.853 48ų 127,015 1.13%

JagXarÜ 0.849 50ų 49,863 0.44%
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TÊR LPSRUWaQWe TXaQWR a eVcROKa dRV baLUURV, fRL QeceVVÈULa a VeOe×ÊR daV caUacWeUìVWLcaV dRV

LPĂYeLV e UeVSecWLYaV fRQWeV de dadRV. ATXL, SaUWLQdR daV UefeUÝQcLaV MÈ aQaOLVadaV QR CaSìWXOR

2, fRUaP VeOecLRQadaV aV YaULÈYeLV   cRPXPeQWe aVVRcLadaV aR SUe×R e Ç TXaOLdade de XP

LPĂYeO, WaQWR LQWUìQVecaV TXaQWR e[WUìQVecaV. A TabeOa 2 aSUeVeQWa XP bUeYe UeVXPR daV

SULQcLSaLV fRQWeV de dadRV RQde eVVaV YaULÈYeLV   fRUaP RbWLdaV.

Tabela 2

FRQWeV de dadRV dLVSRQìYeLV XWLOL]adaV QeVWe eVWXdR.

BaVeV de dadRV LQWUìQVecaV BaVeV de dadRV e[WUìQVecaV
⋄ VLYa RHaO (WHb)

⋄ IPTU
⋄ RHJLVWUR XUbaQR

⋄ SEADE
⋄ GHRSaPSa

OV SUĂ[LPRV LWeQV LUÊR dLVcXWLU cRPR cada dadR fRL RbWLdR deVVaV fRQWeV. EOeV WaPbÜP

abRUdaUÊR aV VXSRVL×ĄeV e WÜcQLcaV XVadaV SaUa WUaWaU RV dadRV, UePRYeU LWeQV SURbOePÈWLcRV e

eOabRUaU XP baQcR de dadRV ıQaO TXe VeUÈ XWLOL]adR SaUa PRdeOaJeP QeVWe WUabaOKR.

3.1 Base de dados: CaracWerìsWicas InWrìnsecas

AV caUacWeUìVWLcaV LQWUìQVecaV VÊR aTXeOaV TXe eVWÊR cRQWLdaV RX dLUeWaPeQWe aVVRcLadaV a

XPa SURSULedade. BRQV e[ePSORV VÊR R QěPeUR de TXaUWRV, QěPeUR de baQKeLURV, ÈUea

cRQVWUXìda, YaJaV de JaUaJeP, eQWUe RXWURV. EVWaV caUacWeUìVWLcaV eVWÊR cRPXPeQWe OLJadaV aR

SUe×R dR LPĂYeO, SRLV afeWaP dLUeWaPeQWe a VXa XVabLOLdade. (PaUN e Bae., 2015).

DLfeUeQWeV fRQWeV de dadRV fRUaP XVadaV SaUa RbWeU eVVaV caUacWeUìVWLcaV. A SULPeLUa fRQWe

cRQVLVWLX eP dadRV RbWLdRV SRU PeLR de aQěQcLRV de LPĂYeLV QR VLWe VLYaReaO. FRL

deVeQYROYLdR XP cĂdLJR ZebVcUaSe eP OLQJXaJeP P\WKRQ SaUa RbWeU WRdRV RV aQěQcLRV daV

100 SULPeLUaV SÈJLQaV dR VLWe, UeSeWLQdR R SURceVVR SaUa cada XP dRV VeLV dLVWULWRV eVcROKLdRV,

e[WUaìdRV eP 17 de MaQeLUR de 2021. ASĂV R SURceVVR, fRUaP e[WUaìdRV 5.479 aQěQcLRV. A

TabeOa 3 PRVWUa aV YaULÈYeLV   LQWUìQVecaV TXe fRUaP e[WUaìdaV de cada XP dRV aQěQcLRV.

Tabela 3

VaULÈYeLV XWLOL]adaV Qa baVe de dadRV dR WebVcUaSe

VaULÈYeO DeVcUL×ÊR
dUea dUea SULYada dR LPĂYeO eP P2

GaUaJeQV
NěPeUR de eVSa×RV SaUa

eVWacLRQaPeQWR
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QXaUWRV NěPeUR de TXaUWRV
BaQKeLURV. NěPeUR de baQKeLURV
PUe×R VaORU de OLVWaJeP
DLVWULWR DLVWULWR RQde a SURSULedade Ve ORcaOL]a
EQdeUe×R CRPSOeWR EQdeUe×R da SURSULedade cRP QěPeUR

A VeJXQda fRQWe Ü baVeada QRV dadRV de aUUecada×ÊR dR IPTU, dLVSRQLbLOL]adRV SeOR

PXQLcìSLR Qa SOaWafRUPa GeRSaPSa. SÊR dadRV dLVSRQìYeLV aR SěbOLcR, aWXaOL]adRV

aQXaOPeQWe, TXe deVcUeYeP dLYeUVaV LQfRUPa×ĄeV VRbUe RV LPĂYeLV da cLdade, beP cRPR VeXV

SURSULeWÈULRV. A TabeOa 4 aSUeVeQWa eVVaV LQfRUPa×ĄeV, UefeUeQWeV aR aQR de 2020.

Tabela 4

VaULÈYeLV XWLOL]adaV Qa baVe de dadRV dR IPTU

VaULÈYeO DeVcUL×ÊR

AQR de cRQVWUX×ÊR AQR de cRQVWUX×ÊR dR LPĂYeO.

PaYLPeQWRV NěPeUR de aQdaUeV dR LPĂYeO.

EVTXLQaV NěPeUR de cXUYaV dR WeUUeQR.

Fra×Êo ideal
PRUceQWaJeP da ÈUea TXe cada XQLdade

WeP de XP edLfìcLR.

dUea dR WeUUeQR dUea dR TeUUeQR (PLOKaUeV de PeWURV).

dUea cRQVWUXìda ETXLYaOeQWe Ç dUea ³WLO.

dUea XVada
dUea dR TeUUeQR RcXSada SRU

cRQVWUX×ÊR (PLOKaUeV de PeWURV).

FaWRU de

RbVROeVcÝQcLa

NěPeUR TXe YaULa de 0 a 1, aWULbXìdR

SeOa SUefeLWXUa, UeSUeVeQWaQdR R SeUceQWXaO

de deSUecLa×ÊR dR LPĂYeO eP fXQ×ÊR de

VXa Ldade e cRQVeUYa×ÊR.

FacKada
TaPaQKR da facKada dR SUÜdLR (eP

PeWURV).

EQdeUe×R cRPSOeWR CRPSOeWR cRP UXa e QěPeUR.

CodLog CĂdLJR UeOaWLYR aR QRPe da UXa.

CEP CĂdLJR SRVWaO da SURSULedade CEP

NěPeUR IPTU

NěPeUR

³QLcR de UeJLVWUR de cada LPĂYeO Qa

SUefeLWXUa.
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PUe×R dR WeUUeQR
VaORU aYaOLadR dR WeUUeQR da

SURSULedade

A WeUceLUa fRQWe WaPbÜP fRL RbWLda da SOaWafRUPa GeRSaPSa e SRVVXL a JeRORcaOL]a×ÊR dR

WeUUeQR da SURSULedade SRU PeLR de VeX UeVSecWLYR SROìJRQR JeRORcaOL]adR. EVVeV dadRV eVWÊR

dLVSRQìYeLV SaUa cada XPa daV SURSULedadeV Qa cLdade. NeVWa baVe de dadRV, cada SROìJRQR

eVWÈ aVVRcLadR a XP ěQLcR QěPeUR LdeQWLıcadRU, QeVWe caVR R CPF (TabeOa 5). EVWa VeUÈ XPa

LPSRUWaQWe fRQWe SaUa UeOacLRQaU WRdaV aV caUacWeUìVWLcaV LQWUìQVecaV cRP VXa UeVSecWLYa

SRVL×ÊR JeRJUÈıca Qa cLdade.

Tabela 5

VaULÈYeLV XWLOL]adaV Qa baVe de dadRV GeR/PRO\JRQ

VaULÈYeO DeVcUL×ÊR

Nų dR CRQWULbXLQWe

(TeUUeQR)

³QLcR de UeJLVWUR de cada WeUUeQR Qa

SUefeLWXUa.

PROìJRQR
GeRORcaOL]adR dR WeUUeQR da

SURSULedade.

3.2 Base de dados: CaracWerìsWicas E[Wrìnsecas

EP UeOa×ÊR ÇV caUacWeUìVWLcaV e[WUìQVecaV, Ü SUecLVR aYaOLaU aV SecXOLaULdadeV dR baLUUR a TXe

SeUWeQce cada LPĂYeO. DadRV cRPR cLcORYLaV, SRQWRV de ăQLbXV, PeWUăV, aUbRUL]a×ÊR da cLdade,

eQWUe RXWURV, SRdeP VeU caUacWeUL]adRV cRPR e[WUìQVecRV. VÈULRV WUabaOKRV Qa acadePLa WÝP

UeOacLRQadR eVVe WLSR de caUacWeUìVWLca cRPR WeQdR LPSacWR Qa deWeUPLQa×ÊR dR SUe×R dRV

LPĂYeLV SRU eOaV afeWadRV. (DŖaccL, 2019).

Na cLdade de SÊR PaXOR, eVVeV UecXUVRV eVWÊR dLVSRQìYeLV JUaWXLWaPeQWe eP dXaV JUaQdeV

fRQWeV SěbOLcaV. O SULPeLUR Ü R SEADE, TXe UeěQe dadRV de dLfeUeQWeV eVfeUaV da

adPLQLVWUa×ÊR SěbOLca. A SaUWLU deVVa fRQWe SULPÈULa, R RbMeWLYR fRL RbWeU LQfRUPa×ĄeV

UeOacLRQadRV a eTXLSaPeQWRV de XVR cRPXP dLVSRQLbLOL]adRV Ç SRSXOa×ÊR, PaLV

eVSecLıcaPeQWe VXa ORcaOL]a×ÊR Qa cLdade, cRP OaWLWXde e ORQJLWXde. EVVeV dadRV fRUaP

RbWLdRV SaUa aV VeJXLQWeV cOaVVeV OLVWadaV Qa TabeOa 6.



23

Tabela 6

VaULÈYeLV XWLOL]adaV Qa baVe de dadRV SEADE

VaULÈYeO DeVcUL×ÊR

UBS
LaWLWXde e ORQJLWXde daV UQLdadeV

BÈVLcaV de Saěde PěbOLcaV dR MXQLcìSLR.

CREAS & CRAS

LaWLWXde e ORQJLWXde dRV CeQWURV de

AVVLVWÝQcLa SRcLaO, adPLQLVWUadRV SeOR

SRdeU SěbOLcR.

EVcROaV PěbOLcaV

(FedeUaO, EVWadXaO,

MXQLcLSaO)

LaWLWXde e ORQJLWXde daV eVcROaV SěbOLcaV

de eQVLQR PÜdLR da cLdade, dLYLdLdaV SRU

adPLQLVWUa×ÊR.

EVcROaV PaUWLcXOaUeV e

OXWUaV EVcROaV.

LaWLWXde e ORQJLWXde dRV cROÜJLRV

SaUWLcXOaUeV da cLdade.

UQLYeUVLdadeV

PěbOLcaV

LaWLWXde e ORQJLWXde daV XQLYeUVLdadeV

SěbOLcaV.

UQLYeUVLdadeV

PULYadaV

LaWLWXde e ORQJLWXde daV XQLYeUVLdadeV

SULYadaV.

HRVSLWaLV SěbOLcRV
LaWLWXde e ORQJLWXde dRV KRVSLWaLV

SěbOLcRV.

HRVSLWaLV PULYadRV
LaWLWXde e ORQJLWXde dRV KRVSLWaLV

SULYadRV.

CRQVXOWĂULRV COìQLcRV

LaWLWXde e ORQJLWXde dRV cRQVXOWĂULRV

cOìQLcRV TXe RfeUeceP aSeQaV cRQVXOWa

PÜdLca.

COìQLcaV MÜdLcaV

LaWLWXde e ORQJLWXde daV cOìQLcaV

PÜdLcaV TXe RfeUeceP cRQVXOWaV PÜdLcaV,

e[aPeV e SeTXeQaV cLUXUJLaV.

FATECs
LaWLWXde e ORQJLWXde daV facXOdadeV

WÜcQLcaV adPLQLVWUadaV SeOR JRYeUQR.

PoXpatempo

LaWLWXde e ORQJLWXde daV UeSaUWL×ĄeV

SěbOLcaV TXe ePLWeP dRcXPeQWRV e

SUeVWaP RXWURV VeUYL×RV Ç SRSXOa×ÊR
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CeQWURV PRSXOaUeV
LaWLWXde e ORQJLWXde dRV ceQWURV

SRSXOaUeV da cLdade.

MXVeXV
LaWLWXde e ORQJLWXde dRV PXVeXV,

SULYadRV e SěbOLcRV.

EVWa×ĄeV de MeWUă
LaWLWXde e ORQJLWXde daV eVWa×ĄeV de

PeWUă.

�QLbXV

LaWLWXde e ORQJLWXde de WRdRV RV SRQWRV

de ăQLbXV dR VLVWePa de WUaQVSRUWe SěbOLcR

da cLdade.

A VeJXQda fRQWe de LQfRUPa×ÊR cRQVLVWe Qa SOaWafRUPa GeRSaPSa, PeQcLRQada

aQWeULRUPeQWe, TXe WeP cRPR fRcR a LQfUaeVWUXWXUa SěbOLca e[LVWeQWe Qa cLdade de SÊR PaXOR.

ATXL, WaPbÜP, R fRcR fRL eP eTXLSaPeQWRV de XVR cRPXP TXe QÊR eVWaYaP dLVSRQìYeLV QaV

baVeV de dadRV dR SEADE. OV dadRV de ORcaOL]a×ÊR fRUaP RbWLdRV SaUa aV caWeJRULaV

aSUeVeQWadaV Qa TabeOa 7.

Tabela 7

VaULÈYeLV XWLOL]adaV Qa baVe de dadRV dR GeRSaPSa.

VaULÈYeO DeVcUL×ÊR

BLcLcOeWÈULRV
LaWLWXde e ORQJLWXde dRV bLcLcOeWÈULRV

SěbOLcRV ORcaOL]adRV Qa CLdade.

CLcORYLaV

FLJXUa JeRPÜWULca JeRORcaOL]ada

(OLQKa) cRQWeQdR a SRVL×ÊR daV cLcORYLaV

da cLdade. AV CLcORYLaV caUacWeUL]aP-Ve

cRPR a PeOKRU LQfUaeVWUXWXUa SaUa

bLcLcOeWaV, cRP faL[aV e[cOXVLYaV

VeJUeJadaV dR WUÉQVLWR, VLQaOL]a×ÊR

YeUWLcaO e KRUL]RQWaO e SaYLPeQWR

eVSecìıcR.

CLcORfaL[aV
FLJXUa JeRPÜWULca JeRORcaOL]ada

(OLQKa) cRQWeQdR a SRVL×ÊR daV cLcORYLaV
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VaULÈYeO DeVcUL×ÊR

da cLdade. AV CLcORfaL[aV

caUacWeUL]aP-Ve SRU SRVVXìUeP aOJXPa

LQfUaeVWUXWXUa SaUa bLcLcOeWaV, cRP faL[aV

SLQWadaV VeJUeJadaV dR WUÉQVLWR e

VLQaOL]a×ÊR KRUL]RQWaO.

CLcORUURWaV

FLJXUa JeRPÜWULca JeRORcaOL]ada

(OLQKa) cRQWeQdR a SRVL×ÊR daV

cLcORUURWaV da cLdade. AV cLcORUURWaV VÊR

caUacWeUL]adaV cRPR UXaV cRP baL[R

WUÈfeJR de aXWRPĂYeLV, VeQdR bLNe

fULeQdO\. PRdeP cRQWeU VLQaLV

KRUL]RQWaLV.

BXV RaSLd TUaQVLW

(BRT)

FLJXUa JeRPÜWULca JeRORcaOL]ada

(OLQKa) cRQWeQdR a SRVL×ÊR da

LQfUaeVWUXWXUa de BRT da cLdade.

CRUUedRUeV AUWeULaLV

FLJXUa JeRPÜWULca (OLQKa)

JeRORcaOL]ada cRQWeQdR a SRVL×ÊR dRV

cRUUedRUeV AUWeULaLV da cLdade, aTXeOeV

TXe cRUWaP a cLdade e SRVVXeP JUaQde

ĲX[R de SaVVaJeLURV.

�QLbXV CROeWRUeV

FLJXUa JeRPÜWULca JeRORcaOL]ada

(OLQKa) cRQWeQdR a SRVL×ÊR dRV

cRUUedRUeV de �QLbXV CROeWRUeV da

cLdade, aTXeOeV TXe OLJaP UeJLĄeV

UeVLdeQcLaLV e cRPeUcLaLV.

�QLbXV LRcaLV

FLJXUa JeRPÜWULca (OLQKa)

JeRORcaOL]ada cRQWeQdR a SRVL×ÊR dRV

cRUUedRUeV de �QLbXV LRcaLV da cLdade,

aTXeOeV TXe JeUaOPeQWe OLJaP UeJLĄeV

dLVWLQWaV de XP PeVPR baLUUR.
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VaULÈYeO DeVcUL×ÊR

dUYRUeV
LaWLWXde e ORQJLWXde daV ÈUYRUeV eP

ÈUea XUbaQa.

IPĂYeLV e LRcaLV

AceVVìYeLV

LaWLWXde e ORQJLWXde dRV ORcaLV TXe

aWeQdeP a WRdRV RV cULWÜULRV de

aceVVLbLOLdade SaUa SeVVRaV cRP

deıcLÝQcLa, SULQcLSaOPeQWe eP VXaV

caO×adaV, e SRVVXeP VeOR de

aceVVLbLOLdade aUTXLWeWăQLca,

UecRQKecLdR SeOa SUefeLWXUa.

ReSaUa×ĄeV QR

SaYLPeQWR da UXa

LaWLWXde e ORQJLWXde daV UeSaUa×ĄeV dR

SaYLPeQWR da UXa UeaOL]adaV SeOa

aXWaUTXLa.

CRQfRUPe PeQcLRQadR aQWeULRUPeQWe, WRdRV eVVeV dadRV de caUacWeUìVWLcaV e[WUìQVecaV VÊR

JeRORcaOL]adRV, e VeUÊR aYaOLadRV VeJXQdR a VXa SUR[LPLdade cRP cada XPa daV SURSULedadeV

eVWXdadaV. OV deWaOKeV de cRPR WRdaV aV LQfRUPa×ĄeV fRUaP cROeWadaV e TXaLV SUePLVVaV

fRUaP adRWadaV VeUÊR abRUdadRV QRV WĂSLcRV a VeJXLU.

3.3 Unindo as Bases de Dados

NRWa-Ve TXe WRdaV aV baVeV de dadRV cLWadaV aWÜ aTXL QÊR VÊR cRQecWadaV e QÊR SRVVXeP

QeQKXPa cKaYe de OLJa×ÊR LQeTXìYRca. AQaOLVaQdR aV TabeOaV 3 a 7, aSUeVeQWadaV QRV LWeQV 3.1

e 3.2, SRde-Ve RbVeUYaU a e[LVWÝQcLa de SRQWRV de cRQYeUJÝQcLa TXe SeUPLWeP a MXQ×ÊR daV

baVeV de dadRV. NR eQWaQWR, eVVeV SRQWRV deYeP VeU aYaOLadRV caXWeORVaPeQWe.

A LdeLa SULQcLSaO Qa OĂJLca aTXL adRWada SaUa a MXQ×ÊR daV baVeV de dadRV cRQVLVWe eP

dLYLdLU R SURceVVR eP eWaSaV de XP ĲX[R, eP TXe cada XPa daV MXQ×ĄeV Ü SURceVVada

VeTXeQcLaOPeQWe, baVe a baVe, cRP a adR×ÊR de XP cULWÜULR cRQMXQWR. A FLJXUa 1 LOXVWUa a

RUdeP de cada XPa deVVaV eWaSaV.
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Fig. 1 ş Diagrama de consWrX×Êo da base de dados

A PULPeLUa EWaSa da MXQ×ÊR LQLcLa-Ve cRP R baQcR de dadRV dR IPTU, QR TXaO fRUaP

adLcLRQadaV aV JeRORcaOL]a×ĄeV dRV SROìJRQRV UeSUeVeQWaWLYRV dRV LPĂYeLV, XWLOL]aQdR SaUa LVVR

R CPF. HÈ XPa SaUWLcXOaULdade a deVWacaU: e[LVWe XP QěPeUR de cRQWULbXLQWe UeOaWLYR aR

WeUUeQR e RXWUR UeOaWLYR aR LPĂYeO. QXaQdR XP WeUUeQR cRQWÜP aSeQaV XPa SURSULedade, RV

QěPeURV VÊR LJXaLV, PaV Ve R WeUUeQR SRVVXLU PaLV de XPa SURSULedade, XP WeUUeQR SRVVXLUÈ

PaLV de XP QěPeUR de cRQWULbXLQWe aVVRcLadR a eOe. PRU e[ePSOR, SUÜdLRV cRP YÈULRV

aSaUWaPeQWRV WeUÊR XP CPF SaUa cada XQLdade LQdLYLdXaO (SUeVeQWe Qa baVe de dadRV dR

IPTU). JÈ Qa UeVSecWLYa baVe cRQWeQdR RV SROìJRQRV (baQcR de dadRV GeR/PRO\JRQ), KÈ aSeQaV

XP UeJLVWUR SaUa cada edLıca×ÊR, SRLV R SROìJRQR UeSUeVeQWa R WeUUeQR e QÊR cada aSaUWaPeQWR.

EVVe faWR SRde VeU RbVeUYadR Qa fRUPa×ÊR dRV QěPeURV de cRQWULbXLQWe eP aPbRV RV caVRV,

cRPSRVWRV SeOa cRPbLQa×ÊR dRV cĂdLJRV daV dLYLVĄeV adPLQLVWUaWLYaV dR PXQLcìSLR. QXaQdR

Ve faOa de WeUUeQRV RX UeVLdÝQcLaV, MXQWaU aV dXaV baVeV de dadRV (IPTU e GeR/PROìJRQR) Ü

VLPSOeV, SRLV SRVVXeP R PeVPR CPF. PRUÜP, QR caVR de aSaUWaPeQWRV, R QěPeUR SUeVeQWe Qa

baVe de dadRV dR IPTU VeUÈ fRUPadR SeOR CĂdLJR dR SeWRU + CĂdLJR dR BORcR + CĂdLJR dR

LRWe CĂdLJR da UQLdade + NěPeUR dR CRQdRPìQLR deQWUR dR bORcR. PaUa XPa PeVPa

SURSULedade, R QěPeUR dR WeUUeQR QR baQcR de dadRV GeR/PRO\JRQ, VeUÈ fRUPadR aSeQaV SeOa

aJUeJa×ÊR dRV CĂdLJR dR SeWRU + CĂdLJR dR BORcR + CĂdLJR dR LRWe + NěPeUR dR

CRQdRPìQLR QR bORcR. OX VeMa, QR VeJXQdR caVR QÊR KÈ CĂdLJR de UQLdade fRUPaQdR R

QěPeUR.

CRQVeTXeQWePeQWe, SaUa LQJUeVVaU QaV baVeV de dadRV, R QěPeUR dR cRQWULbXLQWe Ü

PRdLıcadR Qa baVe de dadRV dR IPTU, UePRYeQdR R cĂdLJR da XQLdade WRda Ye] TXe fRU

LdeQWLıcadR TXe R UeJLVWUR Ü XP aSaUWaPeQWR. PRU ıP, SRU PeLR de XPa XQLÊR TXe PaQWeQKa a

LQWeJULdade da baVe RULJLQaO QeVVa QRYa cKaYe, aV LQfRUPa×ĄeV dRV SROìJRQRV VÊR WUa]LdaV SaUa
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R baQcR de dadRV dR IPTU, JaUaQWLQdR TXe cada UeJLVWUR dR IPTU WeQKa XP SROìJRQR

aVVRcLadR a eOe.

SXPaUL]aQdR:

⋄ ՑՎ ՚ՍՏՑ՛՜՚՗ é Չ՘Չ՚՜ՉՕՍՖ՜՗ ՜ՐՍՖ:  

ՓՍա ࡦ 𝐶՗Ռ𝑆ՍՋ՜՗՚ ࡟ 𝐶՗Ռ𝐵Ք՗ՋՓ ࡟ 𝐶՗Ռ𝐿՗՜ ࡟ 𝐶՗Ռ𝐶՗ՖՌ 

#caVa, WeUUeQR⋄ ՍՔ՛Ս:  

ՓՍա ࡦ 𝐶՗Ռ𝑆ՍՋ՜՗՚ ࡟ 𝐶՗Ռ𝐵Ք՗ՋՓ ࡟ 𝐶՗Ռ𝐿՗՜ ࡟ 𝐶՗ՌՃՖՑ՜ա 

ASĂV eVWe SULPeLUR SaVVR, R SUĂ[LPR deVaıR Ü aJUeJaU aV LQfRUPa×ĄeV dR baQcR de dadRV

WebVcUaSe. IQLcLaOPeQWe, Ü LPSRUWaQWe WeU eP PeQWe TXe eVVaV LQfRUPa×ĄeV, SRU VeUeP

cROeWadaV dLUeWaPeQWe dRV aQěQcLRV RQOLQe aSUeVeQWaP dLYeUVaV OLPLWa×ĄeV, SRLV deSeQdeP daV

LQfRUPa×ĄeV LQVeULdaV SeOR XVXÈULR ıQaO QR PRPeQWR da cULa×ÊR dR aQěQcLR, RX VeMa, SRdeP

SRVVXLU eUURV de dLJLWa×ÊR RX PeVPR LQfRUPa×ĄeV LQcRUUeWaV. PRUWaQWR, Ü fXQdaPeQWaO TXe

eVVaV LQfRUPa×ĄeV VeMaP SURceVVadaV e XPa daV SULPeLUaV a×ĄeV QeVVe VeQWLdR Ü UeWLUaU dR

baQcR de dadRV WRdRV RV UeJLVWURV TXe SRVVXeP eQdeUe×R LQcRPSOeWR, RX VeMa, VeP R QRPe da

UXa RX R QěPeUR dR LPĂYeO.

A SeJXQda EWaSa da MXQ×ÊR cRPe×a aSĂV eVWe SURceVVR de OLPSe]a. CRP baVe QR eQdeUe×R

cRPSOeWR dLVSRQìYeO eP cada aQěQcLR e XWLOL]aQdR a bLbOLRWeca JRRJOePaSV eP P\WKRQ, Ü

SRVVìYeO RbWeU R CEP dR LPĂYeO, beP cRPR VXa LaWLWXde e LRQJLWXde. AVVLP, cRP R CEP e R

QěPeUR dR eQdeUe×R, SRde-Ve fa]eU a cRPSRVL×ÊR dRV dRLV baQcRV de dadRV RbWLdRV aWÜ R

PRPeQWR.

PRUÜP, KÈ PaLV XP deWaOKe a VeU cRQVLdeUadR: QR BUaVLO a VeJPeQWa×ÊR dRV CEPV aSUeVeQWa

SURbOePaV e OLPLWa×ĄeV TXe SRdeP OeYaU a LQcRQVLVWÝQcLaV. PRU e[ePSOR, e[LVWeP UXaV

VeJPeQWadaV eP YÈULaV Ve×ĄeV, cada XPa cRP XP CEP dLfeUeQWe. (AUaQKa, 1997). EVWe

SURbOePa eVWaYa SUeVeQWe Qa bLbOLRWeca XVada SaUa RbWeU cĂdLJRV SRVWaLV. PRU eVVaV UXaV (cRP

YÈULRV cĂdLJRV SRVWaLV) fRL aWULbXìdR R ŗcĂdLJR SRVWaO SadUÊRŘ, deVcRQVLdeUaQdR R faWR de TXe

XP SeTXeQR WUecKR da UXa WLQKa RXWUR cĂdLJR SRVWaO.

EVWe faWR SRde OeYaU a XPa SeUda cRQVLdeUÈYeO de LQfRUPa×ĄeV TXaQdR cUX]adaV cRP a baVe

de dadRV ŗGeR IPTUŘ, MÈ TXe eVWa, SRU VeU XPa LQfRUPa×ÊR RıcLaO dR PXQLcìSLR, SRVVXL WRdRV

RV CEPV cRUUeWRV.
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PaUa VXSeUaU eVVe SRQWR, a SaUWLU dR ŗGeR IPTUŘ, fRL cULadR XP dLcLRQÈULR cRQWeQdR WRdRV

RV CEPV e VeXV UeVSecWLYRV ŗCRdLRJŘ (cRQfRUPe TabeOa 4) dR PXQLcìSLR. EPbRUa XPa

PeVPa UXa SRVVa WeU dRLV RX PaLV CEPV, eOa QXQca WeUÈ PaLV de XP CRdLRJ. O SUĂ[LPR SaVVR

fRL aVVRcLaU, QR baQcR de dadRV dR WebVcUaSe, aV LQfRUPa×ĄeV deVVe dLcLRQÈULR. AR LQVeULU,

SaUa cada CEP R VeX UeVSecWLYR CRdLRJ, fRL SRVVìYeO cULaU XPa cKaYe cRPXP SaUa aPbaV aV

baVeV de dadRV, cRPSRVWa SeOR CRdLRJ + EQdeUe×R + NěPeUR. A SaUWLU deVWa cKaYe, fRL

LPSOePeQWada a MXQ×ÊR LQWeUQa dRV dRLV baQcRV de dadRV.

UPa TXeVWÊR adLcLRQaO deYe VeU deVWacada: IPaJLQe dRLV aSaUWaPeQWRV QR PeVPR SUÜdLR,

XP JUaQde RRRfWRS e RXWUR XP SeTXeQR SWXdLR. APbaV aV SURSULedadeV WeUÊR a PeVPa cKaYe

deVcULWa acLPa, SRLV eVWÊR ORcaOL]adaV QR PeVPR eQdeUe×R (CRdLRJ + EQdeUe×R + NěPeUR).

Se R aQěQcLR da baVe de dadRV WebVcUaSe fRVVe SaUa R SWXdLR, cRPR VeULa SRVVìYeO aWULbXLU R

cadaVWUR cRUUeWR da baVe de dadRV GeR IPTU a eVWe aQěQcLR MÈ TXe a cKaYe QÊR Ü ěQLca? A

UeVSRVWa Ü adRWaQdR XPa cRQdL×ÊR de cRQWRUQR XVaQdR a ÈUea dR LPĂYeO, aVVLP VeQdR SRVVìYeO

eVcROKeU, deQWUe WRdRV RV cadaVWURV da baVe de dadRV GeR IPTU cRP eVWa PeVPa cKaYe, aTXeOe

TXe WLYeU a ÈUea TXe PaLV Ve aSUR[LPa da ÈUea dR aSaUWaPeQWR SWXdLR.

DLWR LVVR, a XQLÊR daV dXaV baVeV de dadRV aQWeULRUeV UeVXOWaUÈ Qa cRPbLQa×ÊR de WRdaV aV

SRVVLbLOLdadeV cRP a PeVPa cKaYe, WaQWR Qa SULPeLUa baVe de dadRV (GeR IPTU), TXaQWR Qa

VeJXQda baVe de dadRV (WebVcUaSe). A cRQdL×ÊR de cRQWRUQR deVcULWa acLPa fRL LPSOePeQWada

caOcXOaQdR a dLfeUeQ×a eQWUe aV dXaV YaULÈYeLV, ŗdUea ³WLOŘ (cRQfRUPe TabeOa 4 ş dR GeR

IPTU) e ŗdUea CRQVWUXìdaŘ (cRQfRUPe TabeOa 3 ş dR WebVcUaSe). EQWÊR Ü PaQWLdR aSeQaV XP

UeJLVWUR SRU cKaYe (CRdLRJ + EQdeUe×R + NěPeUR), TXe Ü eVcROKLdR cRPR aTXeOe cRP a

PeQRU dLfeUeQ×a (abVROXWa) eQWUe aV dXaV YaULÈYeLV. EVVe SURceVVR SRVVXL VXaV OLPLWa×ĄeV, PaV

fRL a fRUPa eQcRQWUada SaUa Ve RbWeU a PeOKRU aSUR[LPa×ÊR dadaV aV UeVWUL×ĄeV e[LVWeQWeV QaV

baVeV de dadRV.

PaUa ıQaOL]aU R SURceVVR de MXQ×ÊR da SeJXQda EWaSa, Ü feLWa XPa YaOLda×ÊR ıQaO Qa baVe de

dadRV UeVXOWaQWe. A SaUWLU daV LQfRUPa×ĄeV dRV SROìJRQRV, dLVSRQìYeLV QR baQcR de dadRV

UeVXOWaQWe, WRdRV RV ceQWUĂLdeV dRV UeVSecWLYRV SROìJRQRV VÊR caOcXOadRV cRP VXa OaWLWXde e

ORQJLWXde. EOeV SRdeP VeU YLVWRV cRPR RV SRQWRV aPaUeORV Qa FLJXUa 2. EP VeJXLda, aV

dLVWÉQcLaV eQWUe eVVeV SRQWRV e RV cRUUeVSRQdeQWeV Ç OaWLWXde e ORQJLWXde RbWLdRV dR eQdeUe×R

cRPSOeWR (dRV aQěQcLRV QR baQcR de dadRV WebVcUaSe) XVaQdR a bLbOLRWeca JRRJOePaSV ş RV

SRQWRV YeUPeOKRV eP FLJXUa 2 ş VÊR caOcXOadRV. FRL adRWadR XP OLPLWe de 300 PeWURV deYLdR

aR WaPaQKR PÜdLR daV TXadUaV da cLdade, TXe Ü de aSUR[LPadaPeQWe 500 PeWURV. PRUWaQWR, Ve
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eVVa dLVWÉQcLa fRU PaLRU TXe R OLPLWe, R UeJLVWUR Ü e[cOXìdR. CRP eVWe SURcedLPeQWR,

adLcLRQa-Ve PaLV XPa caPada SaUa JaUaQWLU TXe a MXQ×ÊR fRL feLWa cRUUeWaPeQWe, VePSUe QR

PeVPR LPĂYeO.

Fig. 2 ş E[emplos de polìgonos represenWando os Werrenos da propriedade. Os ponWos em
amarelo sÊo os cenWrĂides das ıgXras geomÜWricas e os em Yermelho sÊo a geolocali]a×Êo

(laW/long) obWida com a biblioWeca googlemaps a parWir do endere×o compleWo.

EQWÊR, R baQcR de dadRV cRQWeQdR WRdaV aV caUacWeUìVWLcaV LQWUìQVecaV MÈ PeQcLRQadaV eVWÈ

SURQWR. EVVa baVe Ve cKaPaUÈ ŗGeR IPTU WebŘ, SaVVaQdR SaUa a TeUceLUa EWaSa dR ĲX[R:

aJUeJaU Ç baVe de dadRV GeR IPTU Web aV LQfRUPa×ĄeV VRbUe caUacWeUìVWLcaV e[WUìQVecaV

dLVSRQìYeLV Qa baVe de dadRV dR SEADE. EVWa aJUeJa×ÊR Ü feLWa SaUa cada XPa daV cOaVVeV dR

baQcR de dadRV SEADE (cRQfRUPe TabeOa 6). A baVe de dadRV cRQWÜP, SaUa cada cOaVVe, aV

UeVSecWLYaV LQfRUPa×ĄeV de OaWLWXdeV e ORQJLWXdeV. PRU e[ePSOR, ROKaQdR SaUa a cOaVVe

ŗUQLYeUVLdadeV PěbOLcaVŘ, R baQcR de dadRV WeUÈ a OaWLWXde e ORQJLWXde de WRdaV aV

XQLYeUVLdadeV SěbOLcaV da cLdade de SÊR PaXOR.

O SURceVVR de aJUeJa×ÊR deVVaV LQfRUPa×ĄeV Ç baVe de dadRV ŗGeR IPTU WebŘ cRQVLVWe eP

cRQWaU TXaQWRV SRQWRV de cada cOaVVe e[LVWeP QaV SUR[LPLdadeV de cada LPĂYeO da baVe de

dadRV ŗGeR IPTU WebŘ, cRQVLdeUaQdR XPa dLVWÉQcLa de aWÜ 500 PeWURV dR ceQWURLde dR

SROìJRQR (RbWLdR aQWeULRUPeQWe). AVVLP, WRPaQdR R e[ePSOR aQWeULRU, R SURceVVR cRQVLVWLUÈ

eP cRQWaU TXaQWaV UQLYeUVLdadeV PěbOLcaV eVWÊR a 500 PeWURV de cada LPĂYeO. NeVWe SURceVVR

fRL adRWada a dLVWÉQcLa de KaUYeUVLQe. CRQWaU a TXaQWLdade de SRQWRV de cada cOaVVe TXe eVWÊR

QaV SUR[LPLdadeV de XP deWeUPLQadR LPĂYeO Ü XPa fRUPa de TXaQWLıcaU R LPSacWR da

TXaQWLdade de LWeQV de XPa deWeUPLQada cOaVVe QR SUe×R dR LPĂYeO.
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EVVa PeVPa OĂJLca WaPbÜP fRL adRWada SaUa LQcOXLU LQfRUPa×ĄeV VRbUe caUacWeUìVWLcaV

e[WUìQVecaV da baVe de dadRV dR GeRSaPSa (QXaUWa EWaSa), OLVWaQdR TXaQWRV LWeQV de VXaV

cOaVVeV eVWÊR QaV SUR[LPLdadeV daV SURSULedadeV. E[LVWeP aSeQaV dXaV SaUWLcXOaULdadeV QeVWa

baVe de dadRV. A SULPeLUa dL] UeVSeLWR aR faWR de TXe deWeUPLQadaV cOaVVeV, cRPR

IQfUaeVWUXWXUa RRdRYLÈULa RX IQfUaeVWUXWXUa RRdRYLÈULa, VÊR OLQKaV JeRORcaOL]adaV Qa baVe de

dadRV, cRQWeQdR a OaWLWXde e ORQJLWXde de VeX cRQWRUQR. IVVR OeYa aR cÈOcXOR de TXaQWaV OLQKaV

e[LVWeP QaV SUR[LPLdadeV de XPa deWeUPLQada SURSULedade, aR LQYÜV dR cÈOcXOR de SRQWRV,

feLWR aQWeULRUPeQWe. AOÜP dLVVR, XPa Ye] TXe a JeRPeWULa da OLQKa eVWÈ dLVSRQìYeO QR baQcR

de dadRV dR GeRSaPSa, VeX cRPSULPeQWR WRWaO fRL caOcXOadR, e eVVaV LQfRUPa×ĄeV fRUaP

aJUeJadaV aR cUX]aU RV baQcRV de dadRV.

A VeJXQda SaUWLcXOaULdade Ve deYe aR faWR de aOJXPaV cOaVVeV eVWaUeP eVSaOKadaV SeOa

cLdade, SRU e[ePSOR, KÈ XP SeTXeQR QěPeUR de SaUadaV de BRT Qa cLdade de SÊR PaXOR.

AVVLP, a adR×ÊR de XPa dLVWÉQcLa de cRQWaJeP de aWÜ 500 PeWURV, QeVWe caVR, UeVXOWaULa eP

YÈULRV YaORUeV QXORV, RX VeMa, PXLWRV LPĂYeLV VeP BRT eP VeX eQWRUQR. PRUWaQWR, dLfeUeQWeV

dLVWÉQcLaV SaUa cRQWaU eVVeV LWeQV QaV SUR[LPLdadeV daV SURSULedadeV fRUaP adRWadaV, cRP

baVe eP cada cOaVVe, SaUa RbWeU PeQRV YaORUeV QXORV. A TabeOa 8 cRQWÜP RV YaORUeV deVVaV

dLVWÉQcLaV.

Tabela 8

DLVWÉQcLa de CRQWaJeP AdRWada de cada YaULÈYeO QR BaQcR de DadRV GeRSaPSa.

COaVVe
DLVWÉQcLa

cRQVLdeUada
JXVWLıcaWLYa

dUYRUeV AWÜ 500 P
AOWa deQVLdade Qa

cLdade.

BLcLcOeWÈULRV

CLcORYLaV

CLcORfaL[aV

CLcORUURWaV

PURbOePaV de

PaYLPeQWa×ÊR

AWÜ 1000 P
DeQVLdade PÜdLa Qa

cLdade.
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BRT

FaL[aV AUWeULaLV

FaL[aV CROeWRUaV

FaL[aV LRcaLV

PURSULedadeV

AceVVìYeLV

AWÜ 2.000 P
BaL[a deQVLdade Qa

cLdade.

CRP eVWa ěOWLPa LQWeJUa×ÊR, WRdaV aV LQfRUPa×ĄeV fRUaP adLcLRQadaV aR baQcR de dadRV,

JaUaQWLQdR a SUeVeQ×a daV caUacWeUìVWLcaV LQWUìQVecaV e e[WUìQVecaV TXe VeUÊR XWLOL]adaV QR

SURceVVR de PRdeOaJeP.

3.4 VariÈYeis criadas

TRdaV aV YaULÈYeLV   deVcULWaV QaV TabeOaV 3 a 7 dRV LWeQV aQWeULRUeV fRUaP RbWLdaV dLUeWaPeQWe

daV caUacWeUìVWLcaV cRQWLdaV QRV baQcRV de dadRV e[WeUQRV. PaUa PeOKRUaU R UeWUaWR de ceUWaV

caUacWeUìVWLcaV daV SURSULedadeV SRU PeLR de YaULÈYeLV, aOJXPaV RSeUa×ĄeV PaWePÈWLcaV, cRPR

eVcaOa e cRQYeUVÊR, fRUaP UeaOL]adaV QRV dadRV RbWLdRV aWÜ R PRPeQWR.

O SULPeLUR e[ePSOR Ü a YaULÈYeO RbMeWLYa a VeU eVWXdada: R SUe×R SRU PeWUR TXadUadR.

WROYeUWRQ (1997) dePRQVWURX TXe e[LVWe XPa deSeQdÝQcLa dLUeWa eQWUe R SUe×R abVROXWR de

XP LPĂYeO e VXa ÈUea, RX VeMa, eP XP SURceVVR de PRdeOaJeP dR SUe×R abVROXWR, a ÈUea dR

LPĂYeO VeULa R SULQcLSaO faWRU deWeUPLQaQWe, RfXVcaQdR RV dePaLV faWRUeV. PaUa eOLPLQaU eVVe

SURbOePa, a eVWUaWÜJLa aTXL adRWada fRL dLYLdLU R SUe×R SeOa ÈUea, RbWeQdR R SUe×R SRU PeWUR

TXadUadR de cada LPĂYeO, TXe VeUÈ a ěQLca YaULÈYeO de Vaìda PRdeOada aWUaYÜV daV

caUacWeUìVWLcaV LQWUìQVecaV e e[WUìQVecaV dR LPĂYeO.

AOÜP dLVVR, ceUWaV YaULÈYeLV   SUeVeQWeV QR baQcR de dadRV SRdeP WUa]eU XPa UeSUeVeQWa×ÊR

PaLV SUecLVa de VXa LQĲXÝQcLa TXaQdR VÊR SRQdeUadaV. E[ePSOR dLVVR VÊR RV dadRV

UeOacLRQadRV Ç LQfUaeVWUXWXUa SaUa bLcLcOeWaV e ăQLbXV. EQcRQWUaU a LQĲXÝQcLa dR QěPeUR de

cLcORYLaV QR eQWRUQR de XP LPĂYeO VRbUe VeX SUe×R, SRU e[ePSOR, SRde VeU PeOKRU

UeSUeVeQWadR Ve eVVe QěPeUR fRU SRQdeUadR SeOR cRPSULPeQWR WRWaO de cada cLcORYLa SUeVeQWe

Qa ÈUea. PRU e[ePSOR, LPaJLQe TXe XPa SURSULedade WeQKa WUÝV cLcORYLaV PXLWR cXUWaV eP VXa

YL]LQKaQ×a e RXWUa SURSULedade WeQKa aSeQaV XPa cLcORYLa ORQJa. PaUa VeU cRQVLVWeQWe cRP a
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UeSUeVeQWa×ÊR dR LPSacWR deVVaV cLcORYLaV QR SUe×R daV dXaV SURSULedadeV, Ü QeceVVÈULR

SRQdeUaU R QěPeUR de cLcORYLaV SeOR cRPSULPeQWR daV cLcORYLaV. AVVLP, deVVa fRUPa, Ü

SRVVìYeO TXaQWLıcaU Ve aV cLcORYLaV SUĂ[LPaV VÊR cXUWaV, cRQecWaQdR aVVLP PeQRV UeJLĄeV da

cLdade, RX Ve VÊR ORQJaV, VeUYLQdR cRPR XPa aOWeUQaWLYa de WUaQVSRUWe PaLV YLÈYeO.

PRU RXWUR OadR, PRdeORV de MacKLQe LeaUQLQJ SRdeP WeU VeX deVePSeQKR

cRQVLdeUaYeOPeQWe PeOKRUadR TXaQdR aV YaULÈYeLV   (caUacWeUìVWLcaV) VÊR eVcaORQadaV SaUa

YaORUeV PÜdLRV, QR caVR de YaULÈYeLV   TXe SRVVXeP RUdeP de JUaQde]a PaLRU TXe RXWUaV.

(JXV]c]aN et al., 2015). NR caVR deVVe PRdeOR, WRdaV aV feL×ĄeV TXe SRVVXeP RUdeP de

JUaQde]a ceP Ye]eV R YaORU PÜdLR JORbaO fRUaP dLPeQVLRQadaV SaUa eYLWaU YLÜV QR PRdeOR.

PRU ıP, SaUa PeOKRUaU a UeSUeVeQWa×ÊR daV YaULÈYeLV   SaUa TXaUWRV e baQKeLURV, fRL cULada

XPa Ua]ÊR eQWUe eVVeV dRLV QěPeURV. CaOcXOaQdR eVWa Ua]ÊR SaUa eVWaV dXaV YaULÈYeLV   e[LVWe

XPa fRUPa de TXaQWLıcaU R LPSacWR dRV TXaUWRV cRP caVa de baQKR, SeQaOL]aQdR RV LPĂYeLV

TXe WÝP PXLWRV TXaUWRV PaV QÊR WÝP baQKeLURV VXıcLeQWeV. (HeLdaUL et al., 2021). A TabeOa 9

PRVWUa XP UeVXPR daV YaULÈYeLV   cULadaV QR baQcR de dadRV.

Tabela 9

NRYaV YaULÈYeLV cULadaV baVeadaV eP RXWUaV YaULÈYeLV da baVe de dadRV

VaULÈYeO CÈOcXOR DeVcUL×ÊR

PUe×R/Pŵ 𝑃՚Սç՗ / Á՚ՍՉ Ú՜ՑՔ
VaULÈYeO RbMeWLYR

dR PRdeOR.

NěPeUR

SRQdeUadR de

CLcORYLaV,

CLcORYLaV,

CLcORYLaV, BRT,

AUWeULaO, CROeWRU e

LRcaLV de �QLbXV.

𝑁°
Ց

* 𝑇՗՜ՉՔ_Ջ՗Օ՘՚ՑՕՍՖ՜՗Ր
Ց
   

/ 𝐺Ք՗ՊՉՔ_Չ՞ՏഈՔՍՖՏ՜Րഉ

PRU e[ePSOR:

𝑁°
𝐶ՑՋՔ՗՞ՑՉ՛ ՖՉ՛ ՘՚՗ՠՑՕՑՌՉՌՍ՛ ՌՉ ՘՚՗՘՚

/ 𝐺Ք՗Պ_Չ՞Տ ഈՋ՗Օ՘՚ՑՕՍՖ՜՗ ՜՗՜ՉՔ ՌՉ՛ ՋՑՋՔ՗՞ՑՉ՛ഉ

NěPeUR

SRQdeUadR de cada

LQfUaeVWUXWXUa SRU

VeX UeVSecWLYR

cRPSULPeQWR,

UeOaWLYR Ç PÜdLa

JORbaO QR baQcR de

dadRV.

QXaQWLdade de

dUYRUeV Escaladas,

CRQVXOWĂULRV

Escaladasde

𝑅ՍՋ՝՚՛՗ / 𝐺Ք՗ՊՉՔ_Չ՞Տഈ𝑅ՍՋ՝՚

VaULÈYeLV

  dLPeQVLRQadaV SRU

VXa UeVSecWLYa
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COìQLcaV MÜdLcaV ,

Escaladasde

ReSaURV eP

PaYLPeQWRV .

PÜdLa JORbaO QR

baQcR de dadRV.

NěPeUR de

TXaUWRV SRU

BaQKeLURV

𝑁°
ՌՍ ՙ՝Չ՚՜՗՛

 / 𝑁°
ՌՍ ՊՉՖՐՍՑ՚՗՛

NěPeUR de

TXaUWRV eP UeOa×ÊR

aRV baQKeLURV.

EP WRdRV RV caVRV acLPa, aV YaULÈYeLV   cULadaV VXbVWLWXeP aV UeVSecWLYaV YaULÈYeLV   XWLOL]adaV

eP VeX cÈOcXOR. PRU e[ePSOR, R ŗNěPeUR SRQdeUadR de cLcORYLaVŘ VXbVWLWXL WaQWR R ŗNěPeUR

de cLcORYLaVŘ TXaQWR R ŗCRPSULPeQWR de cada cLcORYLaŘ QR PRdeOR ıQaO, SRUWaQWR, QÊR KÈ

cRQWaJeP dXSOa. NRV LWeQV a VeJXLU, VeUÈ PRVWUada a baVe de dadRV UeVXOWaQWe e aV YaULÈYeLV

  cRQVLdeUadaV QR SURceVVR de PRdeOaJeP.

3.5 Base de dados resXlWanWe

ASĂV UeaOL]aU WRdRV RV PaVVRV deVcULWRV Qa FLJXUa 1, beP cRPR LQcOXLU aV YaULÈYeLV, cULadaV

RX PRdLıcadaV, cRQfRUPe deVcULWR QR LWeP 3.4, R baQcR de dadRV UeVXOWaQWe eVWaYa cRPSOeWR.

EVWa baVe de dadRV VeUYLUÈ de LQSXW SaUa a LPSOePeQWa×ÊR dRV PRdeORV de LQWeOLJÝQcLa de

PÈTXLQa. CRQWÜP 44 YaULÈYeLV   TXe UeSUeVeQWaP caUacWeUìVWLcaV dR PRdeOR (eQWUadaV) e 1

YaULÈYeO RbMeWLYa (Vaìda). UP UeVXPR deVVaV YaULÈYeLV   Ü aSUeVeQWadR Qa TabeOa 10.

Tabela 10

VaULÈYeLV Qa baVe de dadRV UeVXOWaQWe, SaUa VeUeP XVadaV QR PRdeOR.

VaULÈYeO TLSR

PUe×R SRU MeWUR QXadUadR VaULÈYeO UeVSRVWa

PUe×R CRQdRPìQLR SRU MeWUR QXadUadR VaULÈYeO de eQWUada

dUea CRQVWUXìda VaULÈYeO de eQWUada

QXaUWRV SaUa BaQKeLURV (UÈcLR) VaULÈYeO de eQWUada

Nų de GaUaJeQV VaULÈYeO de eQWUada

Nų de EVTXLQaV VaULÈYeO de eQWUada
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FUa×ÊR IdeaO VaULÈYeO de eQWUada

TeUUeQR VaULÈYeO de eQWUada

dUea UVada VaULÈYeO de eQWUada

AQR de CRQVWUX×ÊR VaULÈYeO de eQWUada

FaWRU de ObVROeVcÝQcLa VaULÈYeO de eQWUada

Nų de AQdaUeV VaULÈYeO de eQWUada

CRPSULPeQWR FURQWaO VaULÈYeO de eQWUada

Nų de UBS VaULÈYeO de eQWUada

CREAS VaULÈYeO de eQWUada

CRAS VaULÈYeO de eQWUada

Nų de EVcROaV PaUWLcXOaUeV VaULÈYeO de eQWUada

N.ų de EVcROaV PěbOLcaV EVWadXaLV VaULÈYeO de eQWUada

N.ų de EVcROaV PěbOLcaV MXQLcLSaLV VaULÈYeO de eQWUada

N.ų de EVcROaV PěbOLcaV FedeUaLV VaULÈYeO de eQWUada

N.ų de EVcROaV (RXWUaV) VaULÈYeO de eQWUada

N.ų de FATECV N.ų de FATECV VaULÈYeO de eQWUada

N.ų de UQLYeUVLdadeV PULYadaV VaULÈYeO de eQWUada

N.ų de PěbOLcaV UQLYeUVLdadeV VaULÈYeO de eQWUada

Nų de MXVeXV VaULÈYeO de eQWUada

Nų de PoXpa tempo EVcULWĂULRV VaULÈYeO de eQWUada

N.ų de CeQWURV PRSXOaUeV VaULÈYeO de eQWUada

N.ų de HRVSLWaLV PěbOLcRV VaULÈYeO de eQWUada

N.ų de HRVSLWaLV PULYadRV VaULÈYeO de eQWUada

N.ų EVcaOadR de CRQVXOWĂULRV COìQLcRV VaULÈYeO de eQWUada

N.ų EVcaOadR de COìQLcaV VaULÈYeO de eQWUada

N.ų EVcaOadR de ReSaUa×ÊR de PaYLPeQWRV VaULÈYeO de eQWUada

NěPeUR EVcaOadR de dUYRUeV VaULÈYeO de eQWUada

NěPeUR de IPĂYeLV AceVVìYeLV VaULÈYeO de eQWUada

NěPeUR de BLcLcOeWÈULRV VaULÈYeO de eQWUada

NěPeUR de EVWa×ĄeV de MeWUă VaULÈYeO de eQWUada

NěPeUR de PaUadaV de �QLbXV VaULÈYeO de eQWUada
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NěPeUR PRQdeUadR de CLcORYLaV VaULÈYeO de eQWUada

NěPeUR PRQdeUadR de CLcORfaL[aV VaULÈYeO de eQWUada

PRQdeUadR NěPeUR de CLcORUURWaV VaULÈYeO de eQWUada

NěPeUR PRQdeUadR de FaL[aV de �QLbXV

LRcaLV
VaULÈYeO de eQWUada

NěPeUR PRQdeUadR de FaL[aV de �QLbXV

CROeWRU
VaULÈYeO de eQWUada

NěPeUR PRQdeUadR de FaL[aV de �QLbXV

AUWeULaLV
VaULÈYeO de eQWUada

NěPeUR PRQdeUadR de BRT VaULÈYeO de eQWUada

O baQcR de dadRV UeVXOWaQWe cRQWÜP 4.019 UeJLVWURV, cada XP cRUUeVSRQdeQdR a XP ěQLcR e

ěQLcR IPĂYeO e UeXQLQdR WRdaV aV LQfRUPa×ĄeV deVcULWaV Qa TabeOa 10. A FLJXUa 3 PRVWUa a

dLVWULbXL×ÊR deVVeV LPĂYeLV SeORV baLUURV da cLdade, dLVcXWLdRV aQWeULRUPeQWe Qa TabeOa 1.

Fig. 3 ş Propriedades ImobiliÈrias no Banco de Dados ResXlWanWe de acordo com os DisWriWos a
qXe perWencem.

VaOe UeVVaOWaU TXe R SURceVVR de ZebVcUaSLQJ dR VLWe VLYaReaO UeXQLX 5.479 UeJLVWURV Qa

baVe de dadRV LQLcLaO (WebVcUaSe DaWabaVe) e, aSĂV WRdaV aV UeJUaV e YaOLda×ĄeV SaUa MXQ×ÊR
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deVVaV baVeV WRWaOPeQWe dLVWLQWaV, UeVWaUaP 4.019 UeJLVWURV, UeVXOWaQdR eP XP ìQdLce de

aVVeUWLYLdade SaUa R SURceVVR de XQLÊR de ceUca de 73%.
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4. AnÈlise E[ploraWĂria dos Dados

IQLcLaOPeQWe, Ü UeOeYaQWe aQaOLVaU e e[SORUaU R daWaVeW RbWLdR QR ěOWLPR LWeP de fRUPa a

eQWeQdeU R UeOacLRQaPeQWR daV YaULÈYeLV cRP R SUe×R SRU P2, RbWeQdR dLUecLRQaPeQWR LQLcLaO

de TXaLV VÊR RV UeOacLRQaPeQWRV PaLV UeOeYaQWeV eQWUe YaULÈYeLV LQdeSeQdeQWeV e a YaULÈYeO

UeVSRVWa.

Fig. 4 ş 4019 propriedades imobiliÈrias geolocali]adas em SÊo PaXlo, Brasil. A cor represenWa o

pre×o por m2

AR e[SORUaU a dLVWULbXL×ÊR eVSacLaO, WePRV TXe RV baLUURV PaLV ceQWUaOL]adRV da cLdade

WeQdeP a SRVVXLU SUe×RV SRU P2 PaLV eOeYadRV, eQTXaQWR RV baLUURV PaLV dLVWaQWeV WÝP a

SURSeQVÊR a SUe×RV SRU P2 LQfeULRUeV. EVVa WeQdÝQcLa de YaULa×ÊR de SUe×RV eP fXQ×ÊR da

dLVWÉQcLa dR ceQWUR da cLdade MÈ fRL abRUdada e LQdLcada SRU DŖaccL (2019) Qa cLdade de

TRULQR, cLWadR aQWeULRUPeQWe QeVWe WUabaOKR.

De fRUPa PaLV VLVWePÈWLca, Qa ıJXUa 5 Ü SRVVìYeO aQaOLVaU a cRUUeOa×ÊR eQWUe cada XPa daV

YaULÈYeLV e[WUìQVecaV e LQWUìQVecaV e R SUe×R SRU P2, de fRUPa a eQWeQdeU UeOacLRQaPeQWRV TXe

VeMaP PaLV RX PeQRV UeOeYaQWeV.
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Fig. 5 ş Correla×Êo enWre cada YariÈYel e pre×o por m2

AOJXQV SRQWRV VÊR LPSRUWaQWeV de VeUeP RbVeUYadRV QR JUÈıcR aQWeULRU. EP SULPeLUR OXJaU,

KÈ PaLRU QěPeUR de cRUUeOa×ĄeV SRVLWLYaV dR TXe cRUUeOa×ĄeV QeJaWLYaV. EP PĂdXOR, aV

cRUUeOa×ĄeV SRVLWLYaV WaPbÜP VÊR PaLRUeV, WeQdR 5 YaULÈYeLV TXe VXSeUaP 0.6. x LPSRUWaQWe

UeVVaOWaU, SRUÜP, TXe ScKRbeU et al. (2018) LQdLcaP TXe, SRU e[ePSOR, XP cReıcLeQWe de

cRUUeOa×ÊR de 0,65 SRde VeU LQWeUSUeWadR cRPR XPa cRUUeOa×ÊR ŗbRaŘ RX ŗPRdeUadaŘ,

deSeQdeQdR da UeJUa SUÈWLca aSOLcada. TaPbÜP deYe VeU aıUPadR cRP caXWeOa TXe XP

cReıcLeQWe de cRUUeOa×ÊR de 0,39 UeSUeVeQWa XPa aVVRcLa×ÊR ŗfUacaŘ, eQTXaQWR 0,40 Ü XPa

aVVRcLa×ÊR ŗPRdeUadaŘ. OV cReıcLeQWeV, SRUWaQWR, deYeP VeU XVadRV aSeQaV cRPR UefeUÝQcLa,

PaV QÊR cRPR baVe SaUa XPa aQÈOLVe PaLV aSURfXQdada
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EP VeJXQdR OXJaU, WePRV LPSRUWaQWeV cRUUeOa×ĄeV WaQWR eQWUe YaULÈYeLV LQWUìQVecaV, cRPR

SRU e[ePSOR a ÈUea cRQVWUXìda e a UeOa×ÊR eQWUe TXaUWRV e baQKeLURV, TXaQWR e[WUìQVecaV, cRPR

e[ePSOR R QěPeUR de cOìQLcaV e de BRTV, eP UeOa×ÊR aR SUe×R SRU P2, UefRU×aQdR XPa

WeQdÝQcLa de LQĲXÝQcLa cRQMXQWa da ORcaOL]a×ÊR e daV caUacWeUìVWLcaV SUĂSULaV de cada

aSaUWaPeQWR, cRPR RbVeUYadR QR WUabaOKR de DŖaccL (2019).

EP WeUceLUR OXJaU, SRde-Ve RbVeUYaU a YaULÈYeO de PaLRU deVWaTXe LQWUìQVeca cRPR R YaORU dR

WeUUeQR, cRP cRUUeOa×ÊR de 0.71. x LPSRUWaQWe deVWacaU TXe eOa SRVVXL ceUWR JUaX de YLÜV eP

UeOa×ÊR aR SUe×R dR aSaUWaPeQWR, XPa Ye] TXe R SUe×R dR WeUUeQR Ü cRPSRQeQWe dR SUe×R da

SURSULedade cRQVWUXìda QeOe. NR eQWaQWR, XPa Ye] TXe R RbMeWLYR dR WUabaOKR Ü e[aWaPeQWe

eQcRQWUaU SURSULedadeV cRP YaORUeV de OLVWaJeP LQfeULRUeV aRV de PeUcadR, XWLOL]aU XPa

YaULÈYeO cRP aOWa cRUUeOa×ÊR TXe QÊR deSeQde dLUeWaPeQWe da YaULÈYeO UeVSRVWa QÊR WRUQa a

aQÈOLVe PeQRV YÈOLda.

A ıP de aSURfXQdaU a aQÈOLVe e[SORUaWĂULa, Ü fXQdaPeQWaO cRPe×aU cRQVWUXLQdR

VeJPeQWa×ĄeV dRV dadRV. UPa daV dLYLVĄeV PaLV QaWXUaLV e aPSOaPeQWe XWLOL]adaV eP eVWXdRV

de SUecLıca×ÊR de SURSULedadeV Ü a dLYLVÊR SRU dLVWULWRV. EVVa abRUdaJeP Ve baVeLa Qa

SUePLVVa de TXe RV dLVWULWRV UeSUeVeQWaP XPa XQLdade WeUULWRULaO UeOeYaQWe. De acRUdR cRP

Ca]]ROaWR (2005), dLVWULWRV SRdeP VeU deıQLdRV cRPR SRU×ĄeV eVSacLaLV cOaUaPeQWe

deOLPLWadaV, UecRQKecLdaV e aSURSULadaV VRb WUÝV SeUVSecWLYaV SULQcLSaLV: R VXbVWUaWR

fìVLcR-XUbaQR, aV eVWUXWXUaV WeUULWRULaLV e ORcaLV, e a SeUVSecWLYa dRV cLdadÊRV. EVVa dLYLVÊR SRU

dLVWULWRV Ü eVSecLaOPeQWe UeOeYaQWe cRPR XPa XQLdade de dLYLVÊR WeUULWRULaO.

AVVLP, a dLYLVÊR SRU dLVWULWR fRL UeaOL]ada, JeUaQdR a dLVWULbXL×ÊR bR[SORW de SUe×R SaUa

cada XP, cRPR SRde VeU YLVWR Qa ıJXUa 6 a VeJXLU.
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Fig. 6 ş DisWribXi×Êo Bo[ploW do pre×o por m2 para os 6 disWriWos de SÊo PaXlo considerados

De acRUdR cRP R TXe fRL WUa]LdR QR caSìWXOR 3, YePRV TXe e[LVWe XPa dLYLVÊR baVWaQWe

QìWLda de SUe×RV eQWUe eVVeV dLVWULWRV, cRP XP JUXSR de SUe×RV QaWXUaO fRUPadR eQWUe JaJXaUÜ,

VLOa CaUUÊR e VLOa AQdUade, eQTXaQWR VLOa MaULaQa, MRePa e PLQKeLURV fRUPaP RXWUR JUXSR.

IVVR SRde VeU RbVeUYadR WaPbÜP SRU ìQdLceV RıcLaLV. SeJXQdR R UaQNLQJ da SUefeLWXUa de SÊR

PaXOR (PMSP, 2019), VLOa MaULaQa, MRePa e PLQKeLURV Ve eQcRQWUaP eQWUe RV 10 dLVWULWRV

PeQRV SULRULWÈULRV eP XPa OLVWa cRP 96 QR TXe WaQJe a YXOQeUabLOLdade de faPìOLaV. PRU RXWUR

OadR, VLOa AQdUade Ve eQcRQWUa cRPR R 33 eP PaLRU SULRULdade, JaJXaUÜ eP 51 e VLOa CaUUÊR

eP 81.

PaUa aOÜP da aQÈOLVe dLVWULWaO, SRde-Ve adeQWUaU QR UeOacLRQaPeQWR de YaULÈYeLV LQWUìQVecaV

eVSecìıcaV de fRUPa e[SORUaWĂULa, LQLcLaQdR SeOa YaULÈYeO de PaLRU cRUUeOa×ÊR QeJaWLYa,

NěPeUR de QXaUWRV SRU BaQKeLURV. x LQWeUeVVaQWe QRWaU TXe eVVa YaULÈYeO SRVVXL XPa

WeQdÝQcLa de UeOacLRQaPeQWR cRP R SUe×R SRU P2 LQYeUVaPeQWe SURSRUcLRQaO. De fRUPa

LQWXLWLYa, Ü SRVVìYeO eQWeQdeU TXe XP aSaUWaPeQWR TXe SRVVXa aSeQaV XP baQKeLUR SaUa dRLV

RX PaLV TXaUWRV RfeUeceUÈ cRQfRUWR PeQRU a VeXV PRUadRUeV dR TXe aTXeOe TXe SRVVXL QěPeUR

PeQRU de TXaUWRV SaUa cada baQKeLUR. AOÜP dLVVR, TXaQdR eVVa YaULÈYeO aWLQJe R YaORU de XP,

SRdePRV eQWeQdeU TXe R aSaUWaPeQWR SRVVXL VXìWeV RX, SeOR PeQRV, XP baQKeLUR SaUa cada

TXaUWR.

x LQWeUeVVaQWe QRWaU TXe, TXaQdR cRPSaUadaV aV PedLaQaV de cada JUXSR deıQLdR SaUa

aQÈOLVe, SRde-Ve RbVeUYaU TXe R SUe×R SRU P2 YaULa de R$6.600 SaUa PaLV de 2 aWÜ R$11.200,
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TXaQdR eVVa YaULÈYeO YaOe eQWUe 0 e 0,5, cRP a UeVVaOYa TXe a caWeJRULa cRP PeQRV de 0,5

TXaUWR SRU baQKeLUR WeQde a SeUWeQceU a aSaUWaPeQWRV de OX[R.

Fig. 7 ş DisWribXi×Êo Bo[ploW do pre×o por m2 para 4 caWegorias da YariÈYel Němero de
qXarWos por banheiros

OXWUa YaULÈYeO UeOeYaQWe aR SUe×R dR aSaUWaPeQWR Ü VeX QěPeUR de JaUaJeQV. TeQdR eP YLVWa

TXe a JaUaJeP QR BUaVLO cRQVWa QR UeJLVWUR de LPĂYeLV cRPR ÈUea dR aSaUWaPeQWR, Ü OĂJLcR

LPaJLQaU TXe TXaQWR PaLRU R QěPeUR de JaUaJeQV, PaLRU R SUe×R WRWaO dR aSaUWaPeQWR. NR

eQWaQWR, SeOR JUÈıcR de dLVWULbXL×ÊR de SUe×RV SRU faL[a de QěPeUR de JaUaJeQV aSUeVeQWadR

Qa ıJXUa 8, Ü RbVeUYadR TXe R SUe×R SRU P2 WaPbÜP Ü LQĲXeQcLadR de fRUPa dLUeWaPeQWe

SURSRUcLRQaO, eP TXe TXaQWR PaLV JaUaJeQV, PaLRU a PedLaQa de SUe×RV SRU P2 dR JUXSR. De

fRUPa VePeOKaQWe Ç dLVWULbXL×ÊR de QXaUWRV SRU BaQKeLURV, aSaUWaPeQWRV cRP VeLV RX PaLV

JaUaJeQV SRVVXeP XPa PedLaQa de SUe×RV PXLWR VXSeULRU aRV RXWURV, cRUUeOacLRQaQdR cRP

aSaUWaPeQWRV de OX[R.
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Fig. 8 ş DisWribXi×Êo Bo[ploW do pre×o por m2 para 5 caWegorias da YariÈYel Garagens

x aQaOLVadR WaPbÜP R UeOacLRQaPeQWR eQWUe a ÈUea WRWaO dR aSaUWaPeQWR e VeX SUe×R SRU P2.

ObVeUYa-Ve Qa ıJXUa 9 e[LVWLU XPa WeQdÝQcLa cUeVceQWe, eP TXe JUXSRV de PeQRUeV ÈUeaV

SRVVXeP SUe×RV SRU P2 PeQRUeV e XPa PeQRU dLVSeUVÊR de fRUPa JeUaO. NR eQWaQWR, XPa

e[ce×ÊR Ve deVWaca. QXaQdR VÊR RbVeUYadRV aSaUWaPeQWRV PXLWR SeTXeQRV, aWÜ 25P2, Ü

eQcRQWUada XPa dLVWULbXL×ÊR de SUe×R SRU P2 VXSeULRU. IVVR Ve deYe SULQcLSaOPeQWe aRV

VWXdLRV, TXe VÊR aSaUWaPeQWRV SeTXeQRV TXe VÊR baVWaQWe YaORUL]adRV eP SÊR PaXOR. x

LPSRUWaQWe QRWaU TXe SaUWe dR efeLWR Ü caXVadR, WaPbÜP, SRU eUURV Qa dLJLWa×ÊR da ÈUea. IVVR

SRdeUÈ VeU e[SORUadR de fRUPa PaLV QìWLda Qa PRdeOaJeP de dadRV dR SUĂ[LPR LWeP.
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Fig. 9 ş DisWribXi×Êo Bo[ploW do pre×o por m2 para 5 caWegorias da YariÈYel drea ToWal

Na aQÈOLVe de YaULÈYeLV e[WUìQVecaV UeOacLRQadaV a LQVWaOa×ĄeV SěbOLcaV e SULYadaV Qa cLdade

de SÊR PaXOR, deVWacaP-Ve LQVLJKWV YaOLRVRV aR VeJPeQWaU eVVeV eOePeQWRV SRU baLUUR. A

SUR[LPLdade de LQVWLWXL×ĄeV de eQVLQR, VeUYL×RV de Vaěde e RS×ĄeV cXOWXUaLV ePeUJe cRPR

deVeMÈYeO, cRPR cRQıUPadR SRU WeQ eW aO. (2018), cXMRV UeVXOWadRV LQdLcaP TXe, VRb a

SeUVSecWLYa da TXaOLdade edXcacLRQaO RX aceVVLbLOLdade, eVcROaV, beP cRPR XQLYeUVLdadeV,

e[eUceP LPSacWR VLJQLıcaWLYR QRV SUe×RV LPRbLOLÈULRV.

AR aQaOLVaU RV baLUURV e a SUeVeQ×a de SeOR PeQRV XPa deVVaV LQVWaOa×ĄeV SěbOLcaV eP XP

UaLR de 500 PeWURV, RbVeUYa-Ve XPa cRUUeOa×ÊR SRVLWLYa eQWUe a SUR[LPLdade de XQLYeUVLdadeV

SULYadaV, KRVSLWaLV e PXVeXV e YaORUeV LPRbLOLÈULRV PaLV eOeYadRV, cRQfRUPe eYLdeQcLadR Qa

WabeOa a VeJXLU.
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Tabela 11

IQfRUPa×ÊR VRbUe LQVWaOa×ĄeV SěbOLcaV e SULYadaV SRU SURSULedade eP cada dLVWULWR

Bairro
Pre×o/m2 mÜdio

(R$)

Ao menos Xma
UniYersidade
ParWicXlar

Ao menos Xm
HospiWal

Ao menos Xm
MXseX

JaJXaUÜ 6619 39% 5% 20%

MRePa 12627 99% 100% 3%

PLQKeLURV 12661 92% 94% 96%

VLOa AQdUade 6813 82% 69% 1%

VLOa CaUUÊR 6966 10% 67% 1%

VLOa MaULaQa 11374 97% 97% 79%

PRde-Ve RbVeUYaU TXe QRV baLUURV cRP R SUe×R SRU PeWUR TXadUadR PaLV eOeYadR, a PaLRULa

daV SURSULedadeV eVWÈ ORcaOL]ada eP SUR[LPLdade de SeOR PeQRV XPa XQLYeUVLdade SaUWLcXOaU,

KRVSLWaO RX PXVeX. NRWaYeOPeQWe, R dLVWULWR de PLQKeLURV Ve deVWaca, aSUeVeQWaQdR a PaLRU

SURSRU×ÊR de SURSULedadeV cRP SeOR PeQRV XPa deVVaV LQVWLWXL×ĄeV, eQTXaQWR R JaJXaUÜ Ve

deVWaca de fRUPa QeJaWLYa. CXULRVaPeQWe, eVVeV dRLV dLVWULWRV UeSUeVeQWaP RV e[WUePRV QR TXe

dL] UeVSeLWR aR SUe×R SRU PeWUR TXadUadR, cRP PLQKeLURV UeSUeVeQWaQdR R PaLRU SUe×R e

JaJXaUÜ R PeQRU. EPbRUa eVVe dadR QÊR aWLQMa VLJQLıcÉQcLa eVWaWìVWLca, RfeUece XPa YLVÊR

LQWeUeVVaQWe da VLWXa×ÊR, deVWacaQdR cRP dadRV XP SadUÊR LQWXLWLYR.

DLUecLRQa-Ve a aQÈOLVe Ç YaULÈYeO aQR de cRQVWUX×ÊR. AR e[aPLQaU a cRUUeOa×ÊR, UeSUeVeQWada

Qa FLJXUa 5, RbVeUYa-Ve XP YaORU de -0,14, LQdLcaQdR XPa cRUUeOa×ÊR QeJaWLYa. EVVe UeVXOWadR

cRQWUaULa a VXSRVL×ÊR cRPXPeQWe aceLWa de TXe SURSULedadeV PaLV QRYaV WeQdeP a WeU YaORUeV

PaLV eOeYadRV, MXVWLıcaQdR, aVVLP, a QeceVVLdade de XPa aQÈOLVe PaLV aSURfXQdada.

AR e[SORUaU eVVa YaULÈYeO de acRUdR cRP RV baLUURV, LdeQWLıca-Ve XP feQăPeQR LQWULJaQWe.

A dLYLVÊR da YaULÈYeO aQR de cRQVWUX×ÊR SRU baLUUR UeYeOa TXe baLUURV cRP PÜdLaV de SUe×R

PaLV eOeYadaV aSUeVeQWaP PedLaQaV de aQR de cRQVWUX×ÊR PaLV baL[aV. OV UeVXOWadRV VÊR

aSUeVeQWadRV Qa WabeOa a VeJXLU, OaQ×aQdR OX] VRbUe eVVa cRUUeOa×ÊR LQeVSeUada.
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Tabela 12

AQÈOLVe da YaULÈYeO aQR de cRQVWUX×ÊR SRU dLVWULWR

Bairro
MÜdia (com
Yalores nXlos)

MÜdia (sem
Yalores nXlos)

Mediana
% de Yalores

nXlos
Pre×o por m2

(R$)

JaJXaUÜ 1967 2004 2009 1.84% 6616

MRePa 1935 1991 1989 2.79% 12695

PLQKeLURV 1815 1981 1973 8.35% 12833

VLOa AQdUade 1961 2007 2012 2.33% 6802

VLOa CaUUÊR 2000 2000 2003 0.00% 6966

VLOa MaULaQa 1904 1989 1989 4.24% 11476

x LPSRUWaQWe deVWacaU, eP SULPeLUR OXJaU, a SUeVeQ×a de YaORUeV QXORV eP aOJXQV baLUURV,

cRPR PLQKeLURV e VLOa MaULaQa, VeQdR UeVSecWLYaPeQWe 8.35% e 4.24%. A SURSRU×ÊR WRWaO de

YaORUeV QXORV Qa baVe de dadRV Ü de 2,96%, XPa SRUceQWaJeP UeOaWLYaPeQWe baL[a, TXe

SeUPLWe a eOLPLQa×ÊR deVVaV SURSULedadeV VeP YaORU, a ıP de aSULPRUaU a SUecLVÊR da aQÈOLVe.

EVVe UacLRcìQLR Ve WRUQaUÈ PaLV eYLdeQWe Qa SUĂ[LPa e[SOLca×ÊR.

EP XPa aQÈOLVe LQLcLaO, deVSURYLda de cRQWe[WR, SRdeULa-Ve eUURQeaPeQWe LQfeULU TXe XPa

cRUUeOa×ÊR QeJaWLYa eQWUe R aQR de cRQVWUX×ÊR e R SUe×R SRU PeWUR TXadUadR LQdLca TXe

SURSULedadeV PaLV aQWLJaV VÊR PaLV caUaV, OeYaQdR a cULaU KLSĂWeVeV de caXVaOLdade. NR

eQWaQWR, eVVa aQÈOLVe UeYeOa TXe, aR cRPSaUaU dLfeUeQWeV baLUURV, a dLfeUeQ×a QR aQR de

cRQVWUX×ÊR QÊR afeWa VLJQLıcaWLYaPeQWe RV SUe×RV.

NR eQWaQWR, aR e[aPLQaU LQWeUQaPeQWe cada baLUUR, RbVeUYa-Ve XPa cRUUeOa×ÊR SRVLWLYa eQWUe

R aQR de cRQVWUX×ÊR e R SUe×R SRU PeWUR TXadUadR, eVSecLaOPeQWe aSĂV a e[cOXVÊR dRV YaORUeV

QXORV da baVe de dadRV. UPa RbVeUYa×ÊR QRWÈYeO dL] UeVSeLWR Ç aOWeUa×ÊR Qa PÜdLa dRV YaORUeV

deYLdR a XPa SeTXeQa TXaQWLdade de YaORUeV QXORV. PRU e[ePSOR, QR baLUUR dR JaJXaUÜ, aSeQaV

1,84% de YaORUeV QXORV TXaQdR eOLPLQadRV aOWeUaP a PÜdLa dR aQR de cRQVWUX×ÊR de 2004

SaUa 1967. IVVR PXda cRPSOeWaPeQWe a LQWeUSUeWa×ÊR dRV dadRV, deVWacaQdR a LPSRUWÉQcLa de

aQaOLVaU PÜWULcaV cRPSOePeQWaUeV, cRPR a PedLaQa e % de YaORUeV QXORV. OV UeVXOWadRV eVWÊR

deWaOKadRV Qa WabeOa a VeJXLU.

Tabela 13

CRUUeOa×ÊR aQR de cRQVWUX×ÊR e SUe×R/P2 cRP e VeP YaORUeV QXORV
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Bairro
Correla×Êo ano de consWrX×Êo
e pre×o/m2 com Yalores nXlos

Correla×Êo ano de consWrX×Êo
e pre×o/m2 sem Yalores nXlos

JaJXaUÜ 0.04 0.54

MRePa -0.09 0.43

PLQKeLURV -0.17 0.24

VLOa AQdUade 0.05 0.35

VLOa CaUUÊR 0.41 0.41

VLOa MaULaQa -0.15 0.25

UP acKadR QRWÈYeO TXe PeUece deVWaTXe Ü a decLVÊR de eOLPLQaU 119 aPRVWUaV TXe

cRQWLQKaP YaORUeV QXORV SaUa R aQR de cRQVWUX×ÊR. EVVa LQWeUYeQ×ÊR WeYe XP LPSacWR dUÈVWLcR

Qa aQÈOLVe, WUaQVfRUPaQdR R cReıcLeQWe de cRUUeOa×ÊR JeUaO eQWUe aQR de cRQVWUX×ÊR e SUe×R

SRU P2 de -0,14 SaUa 0,18. EVVa PXdaQ×a VXbVWaQcLaO aOWeURX VLJQLıcaWLYaPeQWe a

LQWeUSUeWa×ÊR dRV dadRV e, aR PeVPR WePSR, UeVXOWRX eP PeOKRULaV QR deVePSeQKR dRV

PRdeORV de SUeYLVÊR, cRPR VeUÈ deWaOKadR QR SUĂ[LPR LWeP deVWe WUabaOKR. EVVe e[ePSOR

eQfaWL]a a LPSRUWÉQcLa dR cRQKecLPeQWR SURfXQdR da baVe de dadRV SRU SaUWe dR SeVTXLVadRU,

LQdR aOÜP da VLPSOeV aSOLca×ÊR de PRdeORV VeP XPa aQÈOLVe cULWeULRVa daV YaULÈYeLV.

x cUXcLaO UecRQKeceU TXe a aQÈOLVe e[SORUaWĂULa de dadRV deYe VeU LQWeUSUeWada deQWUR de VeX

cRQWe[WR. EPbRUa aOJXQV UeOacLRQaPeQWRV SRVVaP VeU LdeQWLıcadRV, R SURSĂVLWR da e[SORUa×ÊR

dRV dadRV Ü, aR PeVPR WePSR, deVWacaU YaULÈYeLV de LQWeUeVVe e LdeQWLıcaU SRVVìYeLV

LQcRQVLVWÝQcLaV Qa baVe de dadRV. PRU e[ePSOR, aR e[aPLQaU a YaULÈYeO "SXìWeV", RbVeUYRX-Ve

TXe WRdRV RV YaORUeV eVWaYaP aXVeQWeV. PRUWaQWR, deQWUR dR cRQWe[WR aWXaO, eVVa YaULÈYeO fRL

cRQVLdeUada LUUeOeYaQWe e, cRQVeTXeQWePeQWe, fRL e[cOXìda da aQÈOLVe.

CRP eVVa eWaSa cRQcOXìda, SRdePRV aYaQ×aU SaUa a PRdeOaJeP SURSRVWa, cRP R RbMeWLYR de

LdeQWLıcaU UeOa×ĄeV eVWaWìVWLcaV URbXVWaV eQWUe aV YaULÈYeLV LQdeSeQdeQWeV e a YaULÈYeO de

UeVSRVWa.
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5.Modelagem ProposWa

O RbMeWLYR deVWe eVWXdR Ü LdeQWLıcaU e e[SORUaU RSRUWXQLdadeV QR PeUcadR LPRbLOLÈULR. PaUa

LVVR, Ü eVVeQcLaO cRPe×aU cRP XPa deıQL×ÊR cOaUa. UPa RSRUWXQLdade QR PeUcadR LPRbLOLÈULR

Ü deıQLda cRPR XPa SURSULedade cXMR SUe×R eVWÈ abaL[R dR VeX YaORU de PeUcadR aWXaO.

TeRULcaPeQWe, XPa RSRUWXQLdade Ü cRQVLdeUada PaLV SURPLVVRUa TXaQWR PaLRU fRU a dLfeUeQ×a

eQWUe R YaORU OLVWadR e R YaORU de PeUcadR aYaOLadR SRU PRdeORV eVSecìıcRV.

CRQVeTXeQWePeQWe, a PeWRdRORJLa adRWada baVeLa-Ve Qa aYaOLa×ÊR dR YaORU de PeUcadR de

cada SURSULedade, SRU PeLR de dLYeUVaV WÜcQLcaV de ASUeQdL]adR de MÈTXLQa. PRVWeULRUPeQWe,

eVVeV YaORUeV VÊR cRPSaUadRV cRP RV SUe×RV de OLVWaJeP UeaLV. AV RSRUWXQLdadeV VÊR

LdeQWLıcadaV TXaQdR a dLVcUeSÉQcLa eQWUe R YaORU OLVWadR e R YaORU eVWLPadR XOWUaSaVVa XP

deWeUPLQadR OLPLWe. EVVe OLPLWe Ü eVWabeOecLdR cRQVLdeUaQdR aV OLPLWa×ĄeV e SRVVìYeLV eUURV

aVVRcLadRV a cada PRdeOR de aYaOLa×ÊR.

x UeOeYaQWe RbVeUYaU a UeOa×ÊR dLUeWa eQWUe R cRQceLWR de RSRUWXQLdade, cRQfRUPe deıQLdR

aQWeULRUPeQWe, e R cRQceLWR de RXWOLeU. De acRUdR cRP AJJaUZaO (2017), XP RXWOLeU Ü XPa

aPRVWUa TXe Ve dLfeUeQcLa VLJQLıcaWLYaPeQWe dRV dePaLV dadRV. Na ÈUea de PLQeUa×ÊR de

dadRV e eVWaWìVWLca, RV RXWOLeUV WaPbÜP VÊR deQRPLQadRV aQRPaOLaV, deVYLRV RX dLVcUeSÉQcLaV.

NR eQWaQWR, Ü cUXcLaO dLVWLQJXLU de fRUPa cOaUa eVVeV dRLV cRQceLWRV. OXWOLeUV cRVWXPaP VeU

LQdeVeMadRV e SRdeP RcRUUeU WaQWR eP YaORUeV e[ceVVLYaPeQWe aOWRV TXaQWR baL[RV. CRPR

aıUPadR SRU OVbRUQe & OYeUba\ (2004), RXWOLeUV VÊR SRQWRV de dadRV e[WUePRV TXe SRdeP

OeYaU a Wa[aV de eUUR LQĲacLRQadaV e dLVWRU×ĄeV VXbVWaQcLaLV QaV eVWLPaWLYaV de SaUÉPeWURV e

eVWaWìVWLcaV, e deYeP VeU VePSUe YeULıcadRV, SRLV VXa SUeVeQ×a SRde afeWaU VLJQLıcaWLYaPeQWe a

SUecLVÊR e RV eUURV de LQfeUÝQcLa.

EP cRQWUaSaUWLda, Ü fXQdaPeQWaO deVWacaU TXe aV RSRUWXQLdadeV QR cRQWe[WR eP aQÈOLVe VÊR

aOWaPeQWe deVeMÈYeLV e UeSUeVeQWaP XPa VLWXa×ÊR Qa TXaO RV YaORUeV de OLVWaJeP de

SURSULedadeV eVWÊR eVWULWaPeQWe abaL[R dRV SUe×RV de PeUcadR eVWLPadRV SRU PeLR de

PRdeORV eVSecìıcRV. IVVR VLJQLıca TXe eVVaV RSRUWXQLdadeV LQdLcaP SURSULedadeV TXe VÊR

SRVVìYeLV aOYRV aWUaWLYRV SaUa LQYeVWLdRUeV e cRPSUadRUeV eP bXVca de QeJĂcLRV YaQWaMRVRV.

EPbRUa a abRUdaJeP SaUa LdeQWLıcaU RSRUWXQLdadeV VeMa VePeOKaQWe Ç XWLOL]ada SaUa

deWecWaU RXWOLeUV, Ü eVWabeOecLdR XP PÜWRdR cRQVLVWeQWe SaUa dLfeUeQcLaU eVVaV dXaV

SRVVLbLOLdadeV. IQLcLaOPeQWe, a PeWRdRORJLa VeOecLRQa aV SURSULedadeV cRP SUe×RV LQfeULRUeV

aRV YaORUeV de PeUcadR. A SaUWLU deVVe SRQWR, Ü UeaOL]ada XPa aQÈOLVe PLQXcLRVa de cada
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cRQMXQWR de dadRV da SURSULedade. PRVWeULRUPeQWe, Ü e[ecXWada XPa aYaOLa×ÊR PaQXaO. IVVR

UeVXOWa eP XPa OLVWa de RSRUWXQLdadeV cRP aOWR JUaX de cRQıabLOLdade.

UPa daV feUUaPeQWaV aPSOaPeQWe XWLOL]adaV SaUa aYaOLaU Ve XPa SURSULedade eVWÈ

SUecLıcada de fRUPa aWìSLca RX QÊR Ü a aQÈOLVe daV WUaQVa×ĄeV RcRUULdaV QR PeVPR edLfìcLR.

EVVa LQfRUPa×ÊR, dLVSRQìYeO eP aOJXQV ZebVLWeV da LQWeUQeW, Ü RbWLda dLUeWaPeQWe da baVe de

dadRV dR IPSRVWR de TUaQVPLVVÊR de BeQV IPĂYeLV (ITBI) e deVePSeQKa XP SaSeO UeOeYaQWe

Qa aQÈOLVe de PeUcadR. IVVR RcRUUe SRUTXe eVVaV WUaQVa×ĄeV aQWLJaV QR PeVPR edLfìcLR

SURSRUcLRQaP XPa YLVÊR YaOLRVa VRbUe SURSULedadeV cRP caUacWeUìVWLcaV VePeOKaQWeV,

YaULaQdR aSeQaV eP aVSecWRV cRPR R aQdaU, ÈUea, eVWadR de cRQVeUYa×ÊR e deWaOKeV OeJaLV, PaV

PaQWeQdR aV caUacWeUìVWLcaV e[WUìQVecaV LJXaLV. EVVaV LQfRUPa×ĄeV UeıQaP a aQÈOLVe e

fRUQeceP XPa baVe VĂOLda SaUa WRPaU decLVĄeV PaLV LQfRUPadaV e VeJXUaV QR PeUcadR

LPRbLOLÈULR.

ReVVaOWa-Ve TXe, XPa Ye] TXe a OLVWa de RSRUWXQLdadeV Ü XPa feUUaPeQWa SaUa LdeQWLıcaU

SRVVìYeLV bRQV QeJĂcLRV, VXUJe XPa eWaSa VXbVeTXeQWe UeOeYaQWe SaUa LQYeVWLdRUeV RX

cRPSUadRUeV. EVVa eWaSa eQYROYe a YeULıca×ÊR LQ ORcR da SURSULedade SaUa cRQıUPaU VXa

e[LVWÝQcLa e aYaOLaU a aXVÝQcLa de faWRUeV TXe SRVVaP LPSacWaU a cRPSUa. EPbRUa R SUeVeQWe

WUabaOKR cRORTXe VRb eVcUXWìQLR XP aPSOR eVSecWUR de YaULÈYeLV daV SURSULedadeV eP TXeVWÊR,

eOe QÊR cRQVLdeUa aVSecWRV cRPR R eVWadR de cRQVeUYa×ÊR da SURSULedade, UeJUaV de

cRQdRPìQLR e YaULÈYeLV e[WeUQaV Ç SURSULedade, cRPR UXìdR, YLVWa e VeJXUaQ×a, eQWUe RXWURV.

CRPSeWe aR WRPadRU de decLVĄeV SRQdeUaU eVVeV faWRUeV adLcLRQaLV e LQcRUSRUaU VXa

SeUVSecWLYa VXbMeWLYa Ç aQÈOLVe.

5.1 Passo a passo proposWo

A PeWRdRORJLa TXe Ü SURSRVWa QeVWe WUabaOKR SRde VeU RbVeUYada QR eVTXePa a VeJXLU.
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Fig. 10 ş MeWodologia proposWa para enconWrar oporWXnidades no mercado imobiliÈrio

EP VXPa, 4 SaVVRV VÊR e[ecXWadRV cRP RbMeWLYR de eQcRQWUaU RSRUWXQLdadeV Qa aPRVWUa

aSUeVeQWada QR LWeP 3 deVWe WUabaOKR.

Em primeiro lXgar, a baVe de dadRV dR LWeP 3 Ü VeOecLRQada, cRP VXaV 3900 aPRVWUaV,

eOLPLQaQdR WRdaV aV YaULÈYeLV QÊR QXPÜULcaV e VeJPeQWaQdR a baVe eP YaULÈYeLV

LQdeSeQdeQWeV e YaULÈYeO deSeQdeQWe.

Em segXndo lXgar, RV PRdeORV XWLOL]adRV Qa aYaOLa×ÊR de SUe×R VÊR eVcROKLdRV, VeJXQdR a

OLWeUaWXUa WUa]Lda QR caSìWXOR 2 deVWe WUabaOKR. O SULPeLUR PRdeOR a VeU XWLOL]adR Ü XP PÜWRdR

KedăQLcR. A fRUPa fXQcLRQaO da eTXa×ÊR de UeJUeVVÊR KedăQLca SRde VeU OLQeaU RX ORJaUìWPLca.

EVVe WUabaOKR XVaUÈ a YeUVÊR OLQeaU da UeJUeVVÊR, cRPR SRde VeU YLVWR Qa eTXa×ÊR a VeJXLU:

𝑃
Ց
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0
࡟  

Ց,Ւ
∑ β

Ւ
𝑆

ՑՒ
࡟  ε

Eq. 1 ş Forma Linear do MPH.

NeVVa eTXa×ÊR, PL Ü R SUe×R SRU PeWUR TXadUadR de cada LPĂYeO. SLM UeSUeVeQWa RV YaORUeV

SaUa cada [M] caUacWeUìVWLcaV e [L] SURSULedadeV LPRbLOLÈULaV. ȕ0 Ü R WeUPR de LQWeUceSWa×ÊR e ȕM

VÊR RV cReıcLeQWeV eVWLPadRV SaUa aV YaULÈYeLV deVcULWaV Qa TabeOa 10.

O VeJXQdR PRdeOR SURSRVWR Ü R XGBRRVW, XPa bLbOLRWeca RSeQ-VRXUce TXe Ve baVeLa QR

fUaPeZRUN de JUadLeQW bRRVWLQJ. O JUadLeQW bRRVWLQJ Ü XPa WÜcQLca de aSUeQdL]adR de

PÈTXLQa TXe WeP UecebLdR deVWaTXe SeOa eıcÈcLa Qa cRQVWUX×ÊR de PRdeORV SUedLWLYRV
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SUecLVRV e URbXVWRV. NeVVe SURceVVR, XP PRdeOR LQLcLaO Ü aMXVWadR aRV dadRV e,

VXbVeTXeQWePeQWe, RXWURV PRdeORV VÊR cULadRV SaUa cRUULJLU eUURV aQWeULRUeV, UeıQaQdR

JUadXaOPeQWe R PRdeOR ıQaO caSa] de caSWXUaU QXaQceV QRV dadRV e OLdaU cRP SURbOePaV de

aOWa dLPeQVLRQaOLdade. O XGBRRVW aSULPRUa eVVa WÜcQLca SeUPLWLQdR a RWLPL]a×ÊR SaUaOeOa de

JUXSRV de ÈUYRUeV, R TXe LQWeQVLıca a caSacLdade de JeQeUaOL]a×ÊR dR PRdeOR e aceOeUa R

WUeLQaPeQWR. NR ÉPbLWR deVWe WUabaOKR, a aSOLca×ÊR dR XGBRRVW Ü cXLdadRVaPeQWe

cRQVLdeUada cRPR SaUWe da PeWRdRORJLa adRWada SaUa eQcRQWUaU RSRUWXQLdadeV de SUecLıca×ÊR

de SURSULedadeV LPRbLOLÈULaV, deVWacaQdR VXa cRQWULbXL×ÊR SaUa R aSULPRUaPeQWR da aQÈOLVe e

LdeQWLıca×ÊR de RSRUWXQLdadeV.

NR cRQWe[WR dR WeUceLUR PRdeOR, R KNN (K-NeaUeVW NeLJKbRUV), a abRUdaJeP Ü LQVSLUada

Qa VLPSOLcLdade e eıcÈcLa Qa SUR[LPLdade eQWUe RV SRQWRV de dadRV. EOe cOaVVLıca RX fa]

SUeYLVĄeV aWULbXLQdR XPa RbVeUYa×ÊR Ç cOaVVe PaLV fUeTXeQWe eQWUe VeXV N YL]LQKRV PaLV

SUĂ[LPRV, RQde N Ü XP SaUÉPeWUR deWeUPLQadR. Cada SRQWR de dadRV Ü WUaWadR cRPR XP

SRQWR eP XP eVSa×R PXOWLdLPeQVLRQaO, e a dLVWÉQcLa eQWUe eVVeV SRQWRV Ü caOcXOada,

JeUaOPeQWe XVaQdR a dLVWÉQcLa EXcOLdLaQa. SXa VLPSOLcLdade Ü XPa de VXaV SULQcLSaLV

caUacWeUìVWLcaV, WRUQaQdR-R eıca] SaUa WaUefaV de UeJUeVVÊR, eVSecLaOPeQWe eP ceQÈULRV cRP

dadRV QÊR-OLQeaUeV RX VeP dLVWULbXL×ÊR eVSecìıca. NR cRQWe[WR deVWe WUabaOKR, a aSOLca×ÊR dR

aOJRULWPR KNN cRQWULbXL SaUa a aQÈOLVe de SUe×RV daV SURSULedadeV LPRbLOLÈULaV eP TXeVWÊR,

SaUWLcXOaUPeQWe ěWLO SaUa LdeQWLıcaU WeQdÝQcLaV eP dadRV de dLVWULbXL×ÊR cRPSOe[a.

EP XPa eWaSa VXbVeTXeQWe da PRdeOaJeP, em Werceiro lXgar, VeUÈ e[ecXWada a

cRPSaUa×ÊR dRV SUe×RV OLVWadRV cRP RV YaORUeV eVWLPadRV SeORV PRdeORV. NeVVe cRQWe[WR, R

fRcR VeUÈ LdeQWLıcaU aV dLVSaULdadeV PaLV VLJQLıcaWLYaV eQWUe eVVeV YaORUeV, as qXais serÊo

ponderadas inYersamenWe em rela×Êo ao erro percenWXal absolXWo mÜdio (MAPE na sigla

em inglÝs), UeVXOWaQdR Qa deWeUPLQa×ÊR de XP deOWa. A eTXa×ÊR VXbMaceQWe aR cÈOcXOR deVVe

eUUR PÜdLR, SaUa cada PRdeOR, Ü a VeJXLQWe.
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Eq. 2 ş CÈlcXlo do Erro mÜdio qXadrÈWico percenWXal.
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O cÈOcXOR dR deOWa PÜdLR SeUceQWXaO, cKaPadR de PÜWULca de deVYLR e aYaOLadR SeOR

aOJRULWPR, VeUÈ UeaOL]adR VeJXQdR a eTXa×ÊR a VeJXLU, XPa YaULa×ÊR da eTXa×ÊR de PÜdLa

SRQdeUada.
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Eq. 3 ş CÈlcXlo do delWa mÜdio percenWXal (mÜWrica de desYio), sendo i cada Xm dos modelos

XWili]ados.

A SUePLVVa SaUa cOaVVLıca×ÊR de cada aPRVWUa VeUÈ:

Se > TKUeVKROd deıQLdR:∆
𝑀éՌՑ՗ %

PossìYel oporWXnidade

CaVR cRQWUÈULR:

DescarWar

A WabeOa a VeJXLU WUa] XP e[ePSOR LOXVWUaWLYR da PeWRdRORJLa aSOLcada a 4

aPRVWUaV KLSRWÜWLcaV, eP TXe, XPa Ye] deıQLdR XP WKUeVKROd de eUUR dRV PRdeORV,

eQcRQWUaP-Ve 2 SRVVìYeLV RSRUWXQLdadeV.

Tabela 14

SLPXOa×ÊR dR aOJRULWPR de SURcXUa de RSRUWXQLdadeV

AmosWras
Pre×o de
lisWagem

Modelo
semi-log
Hedănico

RNA XgboosW
DelWa
mÜdio

DelWa %
mÜdio

(MĂdXlo)
Threshold

PossìYel
oporWXni-
dade?

1 R$10,000 R$11,885 R$13,685 R$14,176 -R$3,249 0 0 SLP

2 R$12,000 R$13,337 R$14,485 R$14,877 -R$2,233 0 0 NÊR

3 R$13,400 R$14,584 R$14,960 R$14,938 -R$1,427 0 0 NÊR

4 R$11,000 R$13,432 R$14,733 R$13,350 -R$2,838 0 0 SLP
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Em qXarWo lXgar, aV aPRVWUaV VeOecLRQadaV VÊR aQaOLVadaV SRU PÜWRdRV eVWaWìVWLcRV e

PaQXaLV SaUa eQWeQdeU Ve VÊR RXWOLeUV, QR caVR VeQdR deVcaUWadaV, RX RSRUWXQLdadeV, JeUaQdR

XPa OLVWa SaUa aQÈOLVe baVeada eP RXWURV cULWÜULRV, RbMeWLYRV e VXbMeWLYRV, SRU XP aYaOLadRU RX

aJeQWe LPRbLOLÈULR.

5.2 Passo #1: Base de dados

EVVe SaVVR fRL e[ecXWadR QR LWeP 3.

5.3 Passo #2: E[ecX×Êo dos modelos na amosWra

5.3.1 DeVcUL×ÊR JeUaO dRV PRdeORV XWLOL]adRV

PaUa XPa cRPSUeeQVÊR abUaQJeQWe da PeWRdRORJLa, Ü eVVeQcLaO JaUaQWLU XP eQWeQdLPeQWR

cRPSOeWR de cada XP dRV PRdeORV XWLOL]adRV. NeVWe VeQWLdR, a VeJXLU, cada PRdeOR VeUÈ

deWaOKadR, abRUdaQdR a SeUVSecWLYa PeWRdROĂJLca eVWaWìVWLca, RV SaUÉPeWURV ePSUeJadRV, a

YaOLda×ÊR dRV dadRV e a aQÈOLVe da LPSRUWÉQcLa daV YaULÈYeLV.

Ɣ MRGHOR HHG{QLFR LLQHDU MXOWLYDULiYHO

MRdeOR HedăQLcR LLQeaU MXOWLYaULÈYeO Ü XPa WÜcQLca eVWaWìVWLca aPSOaPeQWe ePSUeJada Qa

aYaOLa×ÊR de SUe×RV de beQV, cRPR LPĂYeLV, TXe OeYa eP cRQVLdeUa×ÊR dLYeUVaV caUacWeUìVWLcaV

LQWUìQVecaV e e[WUìQVecaV deVVeV beQV SaUa e[SOLcaU VXaV YaULa×ĄeV de SUe×R. Na PeWRdRORJLa

eVWaWìVWLca dR PRdeOR, XWLOL]a-Ve XPa abRUdaJeP de UeJUeVVÊR OLQeaU PXOWLYaULÈYeO, Qa TXaO R

SUe×R dR beP Ü a YaULÈYeO deSeQdeQWe, eQTXaQWR aV caUacWeUìVWLcaV UeOeYaQWeV LQWUìQVecaV e

e[WUìQVecaV, cRPR ÈUea, QěPeUR de TXaUWRV e RXWURV aWULbXWRV, VÊR aV YaULÈYeLV LQdeSeQdeQWeV.

O PRdeOR SUeVVXSĄe TXe R SUe×R de XP beP SRde VeU e[SOLcadR cRPR XPa VRPa SRQdeUada

deVVaV caUacWeUìVWLcaV, cRP cada SeVR (cReıcLeQWe) UeSUeVeQWaQdR R LPSacWR UeOaWLYR daTXeOa

caUacWeUìVWLca QR SUe×R ıQaO. A SaUWLU dLVVR, a aQÈOLVe eVWaWìVWLca aYaOLa cRPR eVVaV YaULÈYeLV

LQdeSeQdeQWeV LQĲXeQcLaP R SUe×R e eP TXe PaJQLWXde.
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OV SaUÉPeWURV XWLOL]adRV QR MRdeOR HedăQLcR LLQeaU MXOWLYaULÈYeO VÊR RV cReıcLeQWeV de

UeJUeVVÊR eVWLPadRV a SaUWLU da aQÈOLVe dRV dadRV. Cada cReıcLeQWe cRUUeVSRQde a XPa

YaULÈYeO LQdeSeQdeQWe e UeĲeWe a UeOa×ÊR eQWUe eVVa YaULÈYeO e R SUe×R dR beP. A eVWLPa×ÊR

deVVeV cReıcLeQWeV Ü JeUaOPeQWe UeaOL]ada SRU PeLR de WÜcQLcaV de PìQLPRV TXadUadRV,

bXVcaQdR eQcRQWUaU RV YaORUeV TXe PeOKRU aMXVWaP R PRdeOR aRV dadRV RbVeUYadRV. EVVeV

cReıcLeQWeV VÊR eVVeQcLaLV SaUa cRPSUeeQdeU a cRQWULbXL×ÊR UeOaWLYa de cada caUacWeUìVWLca Qa

deWeUPLQa×ÊR dR SUe×R, SeUPLWLQdR a aQÈOLVe de TXaLV faWRUeV VÊR PaLV VLJQLıcaWLYRV Qa

SUecLıca×ÊR dR beP, R TXe VeUÈ feLWR QR SUĂ[LPR LWeP.

A YaOLda×ÊR dRV dadRV QR MRdeOR HedăQLcR LLQeaU MXOWLYaULÈYeO Ü XP SaVVR cUìWLcR SaUa

JaUaQWLU a URbXVWe] e cRQıabLOLdade daV cRQcOXVĄeV. IVVR eQYROYe a YeULıca×ÊR da TXaOLdade e

LQWeJULdade dRV dadRV XWLOL]adRV QR PRdeOR, LQcOXLQdR a deWec×ÊR e cRUUe×ÊR de SRVVìYeLV eUURV

RX RXWOLeUV. AOÜP dLVVR, a YaOLda×ÊR WaPbÜP SRde LQcOXLU a aQÈOLVe de SUeVVXSRVWRV

fXQdaPeQWaLV dR PRdeOR, cRPR a QRUPaOLdade dRV UeVìdXRV e a LQdeSeQdÝQcLa dRV eUURV, a ıP

de YeULıcaU Ve R PRdeOR eVWÈ beP eVSecLıcadR e Ve aV eVWLPaWLYaV VÊR cRQıÈYeLV, aQÈOLVeV TXe

WaPbÜP VÊR UeaOL]adaV QR SUĂ[LPR LWeP.

A aQÈOLVe da LPSRUWÉQcLa daV YaULÈYeLV QeVWe PRdeOR SeUPLWe LdeQWLıcaU TXaLV caUacWeUìVWLcaV

WÝP R PaLRU LPSacWR QRV SUe×RV dRV beQV. IVVR Ü feLWR SRU PeLR da aQÈOLVe dRV cReıcLeQWeV

eVWLPadRV SaUa cada YaULÈYeO LQdeSeQdeQWe, beP cRPR da UeaOL]a×ÊR de WeVWeV de VLJQLıcÉQcLa

eVWaWìVWLca. VaULÈYeLV cRP cReıcLeQWeV VLJQLıcaWLYRV e de JUaQde PaJQLWXde VÊR cRQVLdeUadaV

aV PaLV LPSRUWaQWeV Qa e[SOLca×ÊR daV YaULa×ĄeV de SUe×R. EVVa aQÈOLVe aMXda a fRUQeceU

LQVLJKWV YaOLRVRV SaUa WRPadRUeV de decLVÊR, cRPR LQYeVWLdRUeV LPRbLOLÈULRV e JRYeUQRV, aR

deVWacaU aV caUacWeUìVWLcaV TXe PaLV LQĲXeQcLaP R YaORU de PeUcadR dRV beQV e RULeQWaU

eVWUaWÜJLaV de LQYeVWLPeQWR e SROìWLcaV SěbOLcaV.

Ɣ MRGHOR XGBRRVW

O PRdeOR XGBRRVW Ü XPa WÜcQLca de aSUeQdL]adR de PÈTXLQa TXe Ve baVeLa eP XPa

PeWRdRORJLa eVWaWìVWLca cKaPada de "BRRVWLQJ". EOe WUabaOKa de fRUPa LWeUaWLYa, WUeLQaQdR XPa

VÜULe de PRdeORV fUacRV (JeUaOPeQWe ÈUYRUeV de decLVÊR) e RV cRPbLQa SaUa fRUPaU XP PRdeOR

fRUWe. A PeWRdRORJLa eVWaWìVWLca SRU WUÈV dR XGBRRVW YLVa PLQLPL]aU a fXQ×ÊR de SeUda,

aMXVWaQdR RV SeVRV dRV eUURV cRPeWLdRV QaV LWeUa×ĄeV aQWeULRUeV, R TXe UeVXOWa eP XPa

PeOKRULa JUadXaO Qa SUecLVÊR dR PRdeOR. IVVR SeUPLWe TXe R XGBRRVW OLde eıca]PeQWe cRP

SURbOePaV de cOaVVLıca×ÊR e UeJUeVVÊR, aOÜP de VeU PeQRV VXVceWìYeO aR RYeUıWWLQJ.



55

NR TXe dL] UeVSeLWR aRV SaUÉPeWURV XWLOL]adRV, R XGBRRVW RfeUece XPa aPSOa JaPa de

cRQıJXUa×ĄeV SaUa cRQWUROe dR cRPSRUWaPeQWR dR PRdeOR. AOJXQV dRV SaUÉPeWURV PaLV

cRPXQV LQcOXeP a Wa[a de aSUeQdL]adR (OeaUQLQJ UaWe), a SURfXQdLdade PÈ[LPa daV ÈUYRUeV

(Pa[_deSWK), R QěPeUR de eVWLPadRUeV (Q_eVWLPaWRUV), eQWUe RXWURV. A eVcROKa adeTXada dRV

SaUÉPeWURV deVePSeQKa XP SaSeO cUìWLcR QR deVePSeQKR e Qa JeQeUaOL]a×ÊR dR PRdeOR,

VeQdR QeVWe WUabaOKR XWLOL]ada a fXQ×ÊR GULdSeaUcK dR VNOeaUQ SaUa e[ecXWaU a RWLPL]a×ÊR

deVcULWa.

A YaOLda×ÊR dRV dadRV Ü XP aVSecWR fXQdaPeQWaO Qa XWLOL]a×ÊR dR XGBRRVW. GeUaOPeQWe, a

WÜcQLca de YaOLda×ÊR cUX]ada, cRPR a YaOLda×ÊR cUX]ada N-fROd, Ü ePSUeJada SaUa aYaOLaU R

deVePSeQKR dR PRdeOR e JaUaQWLU VXa caSacLdade de JeQeUaOL]a×ÊR. A dLYLVÊR dRV dadRV eP

cRQMXQWRV de WUeLQaPeQWR, YaOLda×ÊR e WeVWe Ü eVVeQcLaO SaUa PedLU a eıcÈcLa dR PRdeOR eP

dadRV QÊR YLVWRV dXUaQWe R WUeLQaPeQWR e eYLWaU R RYeUıWWLQJ, TXe VeUÈ PRVWUadR QR SUĂ[LPR

LWeP deVWe WUabaOKR.

A aQÈOLVe de LPSRUWÉQcLa daV YaULÈYeLV Ü XP UecXUVR YaOLRVR dR XGBRRVW. EVWe PRdeOR

SeUPLWe caOcXOaU a LPSRUWÉQcLa UeOaWLYa de cada YaULÈYeO eP UeOa×ÊR Ç SUeYLVÊR ıQaO. IVVR Ü

feLWR PedLQdR R TXaQWR cada YaULÈYeO cRQWULbXL SaUa a UedX×ÊR da fXQ×ÊR de SeUda dXUaQWe R

SURceVVR de WUeLQaPeQWR.

Ɣ MRGHOR KNN

O PRdeOR KNN (K-NeaUeVW NeLJKbRUV) Ü XP aOJRULWPR de aSUeQdL]adR de PÈTXLQa

XWLOL]adR SaUa WaUefaV de UeJUeVVÊR, TXe YLVa SUeYeU YaORUeV QXPÜULcRV cRP baVe eP

RbVeUYa×ĄeV YL]LQKaV QR eVSa×R de caUacWeUìVWLcaV. A LdeLa fXQdaPeQWaO SRU WUÈV dR KNN Ü TXe

RV SRQWRV de dadRV VePeOKaQWeV WeQdeP a WeU YaORUeV de Vaìda VePeOKaQWeV. O aOJRULWPR

fXQcLRQa LdeQWLıcaQdR RV N SRQWRV de WUeLQaPeQWR PaLV SUĂ[LPRV a XP SRQWR de WeVWe, RQde a

SUR[LPLdade Ü JeUaOPeQWe deıQLda SRU XPa PÜWULca de dLVWÉQcLa, cRPR a dLVWÉQcLa EXcOLdLaQa.

EP VeJXLda, eOe caOcXOa a PÜdLa (RX RXWUa PedLda) dRV YaORUeV de Vaìda deVVeV N YL]LQKRV SaUa

SUeYeU R YaORU de Vaìda dR SRQWR de WeVWe. O KNN Ü XP PRdeOR QÊR SaUaPÜWULcR, R TXe

VLJQLıca TXe QÊR fa] VXSRVL×ĄeV VRbUe a dLVWULbXL×ÊR VXbMaceQWe dRV dadRV.

ASeVaU de QÊR VeU SaUaPÜWULcR, R PRdeOR KNN SRVVXL dRLV SaUÉPeWURV SULQcLSaLV: R QěPeUR

de YL]LQKRV N e a PÜWULca de dLVWÉQcLa. A eVcROKa adeTXada de N Ü fXQdaPeQWaO, SRLV XP YaORU

PXLWR baL[R SRde OeYaU a XP PRdeOR LQVWÈYeO e VXVceWìYeO a UXìdR, eQTXaQWR XP YaORU PXLWR

aOWR SRde OeYaU a XP PRdeOR VXbaMXVWadR. A VeOe×ÊR da PÜWULca de dLVWÉQcLa WaPbÜP Ü
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UeOeYaQWe, SRLV dLfeUeQWeV PÜWULcaV SRdeP VeU PaLV aSURSULadaV SaUa dLfeUeQWeV WLSRV de dadRV

e SURbOePaV. A eVcROKa deVVeV SaUÉPeWURV JeUaOPeQWe eQYROYe WÜcQLcaV de YaOLda×ÊR cUX]ada,

cRPR a bXVca eP JUade, SaUa deWeUPLQaU RV YaORUeV ĂWLPRV TXe Pa[LPL]aP R deVePSeQKR dR

PRdeOR, VeQdR feLWa de fRUPa VePeOKaQWe aR PRdeOR XGBRRVW, cLWadR aQWeULRUPeQWe.

A YaOLda×ÊR dRV dadRV deVePSeQKa XP SaSeO cUXcLaO QR XVR dR PRdeOR KNN SaUa

UeJUeVVÊR e Ü feLWR de PaQeLUa VePeOKaQWe aRV PRdeORV cLWadRV aQWeULRUPeQWe. UPa YaQWaJeP

dR PRdeOR KNN Ü VXa caSacLdade LQeUeQWe de cRQVLdeUaU WRdaV aV YaULÈYeLV SUeVeQWeV QRV

dadRV, XPa Ye] TXe Ve baVeLa Qa SUR[LPLdade eQWUe SRQWRV de dadRV. NR eQWaQWR, a UeOeYÉQcLa

UeOaWLYa daV YaULÈYeLV SRde YaULaU deSeQdeQdR dR YaORU de N eVcROKLdR e da PÜWULca de

dLVWÉQcLa XWLOL]ada. A aQÈOLVe da LPSRUWÉQcLa daV YaULÈYeLV SRde VeU UeaOL]ada caOcXOaQdR-Ve a

cRQWULbXL×ÊR de cada YaULÈYeO Qa SUeYLVÊR dRV YaORUeV de Vaìda. IVVR SRde VeU ěWLO SaUa

VeOecLRQaU XP VXbcRQMXQWR de caUacWeUìVWLcaV PaLV UeOeYaQWeV e UedX]LU a dLPeQVLRQaOLdade dRV

dadRV, Ve QeceVVÈULR.

5.3.2 CRPSaUa×ÊR eQWUe PRdeORV e[ecXWadRV - MÜWULcaV JeUaLV

A TXaOLdade de XP PRdeOR de PacKLQe OeaUQLQJ deSeQde dR eTXLOìbULR eQWUe YLÜV e

YaULÉQcLa, eP TXe XP aOWR YLÜV SRde UeVXOWaU eP VXb aMXVWe e XPa aOWa YaULÉQcLa, eP

VRbUeaMXVWe. EQcRQWUaU R SRQWR LQWeUPedLÈULR Ü cUXcLaO SaUa JaUaQWLU TXe R PRdeOR JeQeUaOL]e

beP e PaQWeQKa R deVePSeQKR cRQVLVWeQWe.

NR cRQWe[WR da aQÈOLVe eVWaWìVWLca de PRdeORV, PÜWULcaV VÊR PedLdaV TXaQWLWaWLYaV TXe

SeUPLWeP aYaOLaU R deVePSeQKR e a SUecLVÊR deVVeV PRdeORV eP UeOa×ÊR aRV dadRV

RbVeUYadRV, deVePSeQKaQdR XP SaSeO fXQdaPeQWaO Qa YaOLda×ÊR e Qa VeOe×ÊR dRV PeOKRUeV

PRdeORV, cRQWULbXLQdR aVVLP SaUa XPa cRPSUeeQVÊR PaLV SURfXQda daV UeOa×ĄeV eQWUe aV

YaULÈYeLV de LQWeUeVVe.

EQWUe aV PÜWULcaV PaLV aPSOaPeQWe XWLOL]adaV Qa aYaOLa×ÊR de PRdeORV, deVWacaP-Ve VeLV: R

EUUR QXadUÈWLcR MÜdLR (MSE), R EUUR QXadUÈWLcR MÜdLR cRP RaL] (RMSE), R CReıcLeQWe de

DeWeUPLQa×ÊR (Rŵ), R EUUR MÜdLR AbVROXWR (MAE), R EUUR PeUceQWXaO MÜdLR AbVROXWR

(MAPE), e R RMSPE (EUUR PeUceQWXaO QXadUÈWLcR MÜdLR). Cada XPa deVVaV PÜWULcaV RfeUece

XPa SeUVSecWLYa eVSecìıca dR deVePSeQKR dR PRdeOR e Ü fUeTXeQWePeQWe ePSUeJada eP

dLfeUeQWeV cRQWe[WRV e WLSRV de aQÈOLVeV.
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TaQWR R Erro QXadrÈWico MÜdio (MSE) TXaQWR R Erro QXadrÈWico MÜdio com Rai]

(RMSE) deVePSeQKaP fXQ×ĄeV cUXcLaLV Qa aYaOLa×ÊR da TXaOLdade daV SUeYLVĄeV de XP

PRdeOR, SRUÜP, aSUeVeQWaP SeUVSecWLYaV dLfeUeQWeV. O MSE fRUQece XPa PedLda da

YaULabLOLdade dRV eUURV, PaV QÊR SRVVXL XPa LQWeUSUeWa×ÊR dLUeWa eP WeUPRV daV XQLdadeV

RULJLQaLV dRV dadRV, aR SaVVR TXe R RMSE caOcXOa a UaL] TXadUada da PÜdLa dRV TXadUadRV

dRV eUURV eQWUe aV SUeYLVĄeV dR PRdeOR e RV YaORUeV RbVeUYadRV. O RMSE, SRU VXa Ye], aWULbXL

PaLRU SeVR aRV eUURV PaLRUeV e Ü VeQVìYeO a YaORUeV dLVcUeSaQWeV, SURSRUcLRQaQdR XPa YLVÊR

PaLV SUecLVa da dLVSeUVÊR dRV eUURV QaV XQLdadeV RULJLQaLV. EVVa dLVWLQ×ÊR Ü SaUWLcXOaUPeQWe

UeOeYaQWe SaUa aYaOLaU a PaJQLWXde dRV eUURV e VeX LPSacWR QaV SUeYLVĄeV, deVWacaQdR a

cRPSOePeQWaULdade eQWUe eVVaV dXaV PÜWULcaV Qa aQÈOLVe dR deVePSeQKR dR PRdeOR.

O CoeıcienWe de DeWermina×Êo (Rŵ), SRU RXWUR OadR, Pede a SURSRU×ÊR da YaULabLOLdade

WRWaO QRV dadRV TXe Ü e[SOLcada SeOR PRdeOR. EOe YaULa de 0 a 1 e fRUQece XPa PedLda da

TXaOLdade dR aMXVWe dR PRdeOR aRV dadRV. QXaQWR PaLV SUĂ[LPR de 1, PeOKRU R PRdeOR Ve

aMXVWa aRV dadRV, LQdLcaQdR TXe XPa SRUceQWaJeP PaLRU da YaULabLOLdade Ü e[SOLcada SeOaV

YaULÈYeLV LQdeSeQdeQWeV.

O Erro MÜdio AbsolXWo (MAE) Ü XPa PÜWULca VLPSOeV TXe caOcXOa a PÜdLa dRV YaORUeV

abVROXWRV dRV eUURV eQWUe aV SUeYLVĄeV dR PRdeOR e RV YaORUeV RbVeUYadRV. O MAE Ü PeQRV

VeQVìYeO a YaORUeV dLVcUeSaQWeV dR TXe R RMSE, VeQdR ěWLO SaUa aYaOLaU a PaJQLWXde PÜdLa dRV

eUURV VeP cRQVLdeUaU VXa dLUe×ÊR.

O Erro PercenWXal MÜdio AbsolXWo (MAPE) Ü XPa PÜWULca TXe caOcXOa a PÜdLa daV

SRUceQWaJeQV dRV eUURV eP UeOa×ÊR aRV YaORUeV RbVeUYadRV. x eVSecLaOPeQWe ěWLO TXaQdR Ve

deVeMa aYaOLaU R deVePSeQKR dR PRdeOR eP WeUPRV de SRUceQWaJeP de eUUR eP UeOa×ÊR aRV

YaORUeV UeaLV, VeQdR UeOeYaQWe eP ceQÈULRV de SUeYLVÊR eP TXe a eVcaOa daV YaULÈYeLV Ü

VLJQLıcaWLYa.

O RMSPE (Erro PercenWXal QXadrÈWico MÜdio) Ü XPa PÜWULca de aYaOLa×ÊR de

deVePSeQKR de PRdeORV de SUeYLVÊR TXe caOcXOa a UaL] TXadUada da PÜdLa dRV TXadUadRV dRV

eUURV SeUceQWXaLV eQWUe aV SUeYLVĄeV dR PRdeOR e RV YaORUeV RbVeUYadRV. IVVR Ü SaUWLcXOaUPeQWe

UeOeYaQWe TXaQdR RV eUURV SeUceQWXaLV WÝP PaLRU LPSacWR dR TXe RV eUURV abVROXWRV. EVVa VeUÈ

XPa PÜWULca SRUceQWXaO aceVVĂULa aR MAPE SaUa cRPSaUa×ÊR.

NR cRQWe[WR deVWe WUabaOKR de cRPSaUa×ÊR eQWUe PRdeORV OLQeaUeV e QÊR OLQeaUeV (KedăQLcR

YV. XGBRRVW) SaUa SUeYeU YaULa×ĄeV QRV SUe×RV LPRbLOLÈULRV QR PeUcadR WXUcR, eVVaV PÜWULcaV

deVePSeQKaP SaSÜLV dLVWLQWRV. O RMSE, MSE e R MAE SeUPLWeP aYaOLaU a SUecLVÊR daV
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SUeYLVĄeV e a PaJQLWXde dRV eUURV, eQTXaQWR R Rŵ LQdLca R JUaX de aMXVWe dR PRdeOR aRV

dadRV.

PRU ıP, R XVR dR MAPE QR WUabaOKR Ü MXVWLıcadR deYLdR Ç VXa VLPSOLcLdade e caSacLdade

de e[SUeVVaU RV eUURV de SUeYLVÊR eP WeUPRV de SRUceQWaJeP, facLOLWaQdR a cRPSUeeQVÊR e a

cRPSaUa×ÊR daV PÜWULcaV de deVePSeQKR dRV PRdeORV de fRUPa dLUeWa e LQWXLWLYa. CRPR

aıUPa H\QdPaQ e KReKOeU (2006), R MAPE Ü PaLV fÈcLO de LQWeUSUeWaU SRUTXe Ü e[SUeVVR eP

WeUPRV de SRUceQWaJeP.

NR eQWaQWR, AUPVWURQJ (1985) fRL R SLRQeLUR eP deVWacaU a faOWa de VLPeWULa QR EUUR

PeUceQWXaO MÜdLR AbVROXWR (MAPE), aıUPaQdR TXe eOe WeQde a faYRUeceU eVWLPaWLYaV TXe

VXbeVWLPaP RV YaORUeV UeaLV. AOJXP WePSR deSRLV, AUPVWURQJ e CROORS\ (1992)

aUJXPeQWaUaP TXe R MAPE aSOLca XPa SeQaOL]a×ÊR PaLV VeYeUa ÇV SUeYLVĄeV TXe XOWUaSaVVaP

RV YaORUeV UeaLV dR TXe ÇV TXe ıcaP aTXÜP deVVeV YaORUeV. DeQWUR dR cRQWe[WR dR PRdeOR

aWXaO, aSeVaU deVVa faOWa de VLPeWULa, a XWLOL]a×ÊR dR MAPE Ü aSURSULada, XPa Ye] TXe eVVa

aVVLPeWULa acaba SRU UeaO×aU RV eUURV QaV SUeYLVĄeV TXe ıcaP aTXÜP dR eVSeUadR, WRUQaQdR R

PRdeOR PaLV VeQVìYeO a eVVeV YaORUeV, TXe VÊR RV de LQWeUeVVe. EVVa, SRUWaQWR, VeUÈ a PÜWULca

SULQcLSaO XWLOL]ada SaUa SRQdeUa×ÊR dRV dadRV.

5.3.3 ReVXOWadRV

Ɣ MRGHOR HHG{QLFR LLQHDU MXOWLYDULiYHO

NR cRQWe[WR dR PRdeOR OLQeaU, Ü eVVeQcLaO aQaOLVaU RV UeVXOWadRV aSUeVeQWadRV a VeJXLU, RV

TXaLV fRUaP RbWLdRV SRU PeLR da aSOLca×ÊR da fXQ×ÊR OLS da bLbOLRWeca VWaWVPRd. x

LPSRUWaQWe UeVVaOWaU TXe eVVaV PÜWULcaV Ve aSOLcaP e[cOXVLYaPeQWe aRV dadRV de WUeLQaPeQWR,

R TXe QRV OeYa a cRQVLdeUaU a SRVVLbLOLdade de RYeUıWWLQJ, XP aVSecWR cUìWLcR QR aSUeQdL]adR

VXSeUYLVLRQadR. O RYeUıWWLQJ Ü cRQKecLdR SRU dLıcXOWaU R aMXVWe LdeaO dRV PRdeORV aRV dadRV

de WUeLQaPeQWR e, aR PeVPR WePSR, SUeMXdLcaU a caSacLdade de JeQeUaOL]a×ÊR SaUa dadRV QÊR

YLVWRV QR cRQMXQWR de WeVWe. EVVa cRPSOe[Ldade VXUJe deYLdR aR UXìdR QRV dadRV, ÇV OLPLWa×ĄeV

dR WaPaQKR dR cRQMXQWR de WUeLQaPeQWR e Ç cRPSOe[Ldade dR PRdeOR, cRPR dLVcXWLdR SRU

YLQJ (2019). NR eQWaQWR, aR cRPSaUaUPRV eVVeV UeVXOWadRV cRP aV PÜWULcaV RbWLdaV QR
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cRQMXQWR de WeVWe, RbVeUYaPRV XPa QRWÈYeO VePeOKaQ×a, VXJeULQdR TXe, aSeVaU da SRVVìYeO

SUeVeQ×a de YLÜV, R PRdeOR dePRQVWUa XPa caSacLdade cRQVLdeUÈYeO de JeQeUaOL]a×ÊR.

Tabela 15

ReVXOWadRV de R-VTXaUed SaUa R PRdeOR KedăQLcR OLQeaU

MÜWrica Valor Treino Valor TesWe

R-VTXaUed: 0.725 0.726

AdM. R-VTXaUed: 0.721 0.709

AV PÜWULcaV de SeUfRUPaQce SRdeP VeU YLVWaV Qa WabeOa a VeJXLU.

Tabela 16

MÜWULcaV de SeUfRUPaQce dR PRdeOR KedăQLcR OLQeaU

MÜWrica MÜWodo Hedănico Linear

Rŵ 0.726

MSE 3,687,655.97

MAE 1,340.42

RMSE 1,920.33

RMSPE 19.79%

MAPE 14.64%

CXVWR CRPSXWacLRQaO 0.25 VeJXQdRV

O PeVPR PRdeOR aQWeULRUPeQWe cLWadR WaPbÜP UeYeOa RV cReıcLeQWeV de cada YaULÈYeO,

LQcOXVLYe da cRQVWaQWe. Cada YaULÈYeO SRVVXL XP S-YaORU e XP LQWeUYaOR de cRQıaQ×a. NR

ÉPbLWR deVWe eVWXdR, R S-YaORU deVePSeQKa XP SaSeO eVVeQcLaO aR deWeUPLQaU a VLJQLıcÉQcLa

eVWaWìVWLca daV YaULÈYeLV LQdeSeQdeQWeV. EOe SeUPLWe aYaOLaU Ve cada YaULÈYeO cRQWULbXL de

PaQeLUa eVWaWLVWLcaPeQWe UeOeYaQWe SaUa a YaULÈYeO deSeQdeQWe. EVVa aQÈOLVe aMXda a VeOecLRQaU

aV YaULÈYeLV PaLV UeOeYaQWeV e a cRQVWUXLU PRdeORV de UeJUeVVÊR cRQıÈYeLV. O S-YaORU Ü cUXcLaO

SaUa dLVWLQJXLU UeOa×ĄeV eVWaWLVWLcaPeQWe VLJQLıcaWLYaV de UeVXOWadRV aR acaVR, fRUWaOeceQdR a

LQWeUSUeWa×ÊR dRV UeVXOWadRV deVWa SeVTXLVa. O S-YaORU Ü fUeTXeQWePeQWe XWLOL]adR cRP XP
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OLPLaU de 0,05 SaUa aYaOLaU a VLJQLıcÉQcLa eVWaWìVWLca daV UeOa×ĄeV eQWUe YaULÈYeLV eP SeVTXLVaV

cLeQWìıcaV. NR eQWaQWR, a LQWeUSUeWa×ÊR dR S-YaORU deYe OeYaU eP cRQWa R cRQWe[WR da SeVTXLVa,

XPa Ye] TXe QÊR Ü XPa UeJUa XQLYeUVaO e SRde YaULaU eQWUe ÈUeaV de eVWXdR. x XPa feUUaPeQWa

YaOLRVa, PaV VXa LQWeUSUeWa×ÊR UeTXeU cRQVLdeUa×ÊR cXLdadRVa.

Tabela 17

ReVXOWadR da UeJUeVVÊR OLQeaU PXOWLYaULada

coef P>_W_ >0.025 0.975@

consW -393200 0.00 -457000.0 -329000.0

Němero de Garagens 436.5 0.00 326.6 546.3

Němero de UBS 381.9 0.00 277.0 486.7

Němero de Escolas (OXWros) 279.5 0.00 127.7 431.3

Němero de UniYersidades PriYadas -264.1 0.00 -347.9 -180.2

Němero de UniYersidades Pěblicas -2532.2 0.00 -3588.7 -1475.7

Němero de EsWa×Ąes de MeWră -603.5 0.00 -776.2 -430.8

Fra×Êo Ideal 4619.9 0.00 4265.1 4974.7

Valor do Terreno 0.65 0.00 0.5 0.8

Ano de ConsWrX×Êo 200.9 0.00 167.8 233.9

Němero de PaYimenWos 81.9 0.00 65.1 98.6

FaWor de obsolescÝncia -9874.6 0.00 -12500.0 -7267.3

Němero de Acessibilidade 64.2 0.00 36.3 92.1

Němero Escalado de AWendimenWos RelaWiYos Ç
AsfalWo

536.5 0.00 239.3 833.6

Němero Escalado de Clìnicas 1694.0 0.00 1049.4 2338.6

Němero Ponderado de Linhas de �nibXs
ArWeriais

517.0 0.00 412.8 621.2

Němero Ponderado de Linhas de �nibXs
Locais

65.2 0.00 32.6 97.7

Němero Ponderado de Linhas de �nibXs
ColeWoras

151.4 0.00 95.7 207.1

Němero Ponderado de Ciclofai[as -97.5 0.00 -159.9 -35.0

Němero Ponderado de CicloYias 73.0 0.00 26.9 119.1

Němero Escalado de drYores 398.5 0.01 109.7 687.3

Němero Ponderado de CiclorroWas 193.3 0.01 44.3 342.2
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Němero de HospiWais Pěblicos -686.1 0.03 -1292.5 -79.7

drea ConsWrXìda -1.9 0.03 -3.5 -0.2

Němero de EsqXinas 92.8 0.04 3.4 182.2

Němero Escalado de Clìnicas MÜdicas -609.2 0.06 -1232.7 14.4

Němero Ponderado de BRTs 96.1 0.06 -4.8 197.0

Němero de Escolas Pěblicas MXnicipais -44.9 0.07 -93.4 3.6

Němero de PoXpaWempos -2838.2 0.09 -6093.7 417.3

Němero de CenWros PopXlares -2028.7 0.10 -4458.6 401.3

drea OcXpada 0.03 0.12 0.0 0.1

Valor do Condomìnio/m2 -0.0015 0.21 -0.004 0.001

Němero de Paradas de �nibXs 9.36 0.21 -5.2 23.9

Němero de CREAS 463.18 0.24 -303.0 1229.4

Němero de Escolas Pěblicas Federais 716.22 0.29 -603.8 2036.2

Němero de Escolas Pěblicas EsWadXais 23.00 0.37 -27.7 73.7

Němero de HospiWais ParWicXlares 32.11 0.38 -39.4 103.6

drea do Terreno 0.01 0.46 -0.02 0.04

Němero de Escolas PriYadas -4.66 0.48 -17.6 8.3

Němero de MXseXs 19.28 0.69 -75.6 114.2

TesWada -0.29 0.70 -1.8 1.2

Němero de EsWacionamenWos de BicicleWa -32.62 0.72 -207.9 142.6

Němero de QXarWos por Banheiros 18.72 0.79 -118.2 155.6

Němero de FATECs -92.49 0.87 -1171.4 986.5

Němero de CRAS 24.00 0.95 -771.4 819.4

x QRWÈYeO TXe, eQWUe aV YaULÈYeLV aQaOLVadaV, 24 deOaV aSUeVeQWaP XP YaORU de S-YaORU

LQfeULRU a 0,05, VeQdR TXe 19 deVWaV YaULÈYeLV dePRQVWUaP XP S-YaORU SUaWLcaPeQWe QXOR,

eYLdeQcLaQdR VXa aOWa UeOeYÉQcLa eVWaWìVWLca. AOJXPaV deVWaV YaULÈYeLV PeUeceP XP

aSURfXQdaPeQWR adLcLRQaO.

NR TXe dL] UeVSeLWR ÇV caUacWeUìVWLcaV LQWUìQVecaV da SURSULedade, RbVeUYaPRV,

SULPeLUaPeQWe, R QěPeUR de JaUaJeQV, cXMR cReıcLeQWe Ü de 436,5. IVVR cRUURbRUa cRP a

aQÈOLVe UeaOL]ada QR caSìWXOR 4 deVWe WUabaOKR, Qa TXaO Ve LdeQWLıcRX a UeOa×ÊR de TXe XP PaLRU

QěPeUR de JaUaJeQV eVWÈ aVVRcLadR a XP aXPeQWR QR SUe×R SRU PeWUR TXadUadR da

SURSULedade. NeVWe cRQWe[WR, R cReıcLeQWe LQdLca XP aXPeQWR de aSUR[LPadaPeQWe 436 UeaLV
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SRU PeWUR TXadUadR SaUa cada JaUaJeP adLcLRQaO. UP efeLWR VePeOKaQWe fRL eQcRQWUadR SaUa R

aQR de cRQVWUX×ÊR, QR TXaO a adL×ÊR de cada aQR VXJeUe XP aXPeQWR de 200,9 UeaLV QR YaORU

dR SUe×R SRU PeWUR TXadUadR, UefRU×aQdR a cRQcOXVÊR de TXe SURSULedadeV PaLV UeceQWeV VÊR

PaLV YaORUL]adaV. AOÜP dLVVR, R QěPeUR de SaYLPeQWRV dR edLfìcLR WaPbÜP SaUece LQĲXeQcLaU

SRVLWLYaPeQWe QR SUe×R SRU P2, cRP XP cReıcLeQWe de 81,9.

NR TXe Ve UefeUe ÇV caUacWeUìVWLcaV e[WUìQVecaV, RbVeUYaPRV TXe R QěPeUR de eVWa×ĄeV de

PeWUă SaUece WeU XP efeLWR QeJaWLYR, UedX]LQdR R YaORU da SURSULedade eP 603,5 UeaLV SRU

PeWUR TXadUadR SaUa cada eVWa×ÊR adLcLRQaO. EVVe YaORU SRde eVWaU PXLWR UeOacLRQadR Ç

aXVÝQcLa de eVWa×ĄeV de PeWUă eP MRePa, XP dRV baLUURV PaLV YaORUL]adRV. NR eQWaQWR, WRdaV

aV OLQKaV de ăQLbXV (aUWeULaLV, ORcaLV e cROeWRUaV) e[eUceP XP efeLWR SRVLWLYR VRbUe R SUe×R SRU

P2. AOÜP dLVVR, QRWaPRV TXe cLcORYLaV e cLcORUURWaV WaPbÜP afeWaP SRVLWLYaPeQWe R SUe×R, R

TXe QÊR RcRUUe cRP aV cLcORfaL[aV. OXWUaV cRQcOXVĄeV SRdeP VeU RbVeUYadaV Qa WabeOa 17.

AR aQaOLVaU a dLVSeUVÊR dRV YaORUeV SUeYLVWRV eP UeOa×ÊR aRV YaORUeV UeaLV, Ü eYLdeQWe TXe R

PRdeOR WeP a caSacLdade de caSWXUaU XPa SaUWe cRQVLdeUÈYeO da YaULabLOLdade QRV dadRV,

cRPR LQdLcadR SeOR YaORU VLJQLıcaWLYR dR cReıcLeQWe de deWeUPLQa×ÊR (Rŵ) QR WeVWe, TXe

aWLQJe 0,726. EVVa PedLda de aMXVWe Ü XP LQdLcaWLYR SRVLWLYR dR PRdeOR de UeJUeVVÊR OLQeaU,

ePbRUa VeMa LPSRUWaQWe UeVVaOWaU TXe a aQÈOLVe SRU baLUUR UeYeORX YaULa×ĄeV VLJQLıcaWLYaV QR

deVePSeQKR dR PRdeOR eP dLfeUeQWeV UeJLĄeV JeRJUÈıcaV.

Fig. 11 ş DispersÊo dos Yalores reais em rela×Êo aos modelados
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AR aQaOLVaU aV SUeYLVĄeV JeUadaV SeOR PRdeOR OLQeaU, deVaJUeJaQdR RV UeVXOWadRV SRU

baLUURV, ıca eYLdeQWe TXe a acXUÈcLa da SUeYLVÊR QÊR Ü XQLfRUPe eP WRdaV aV UeJLĄeV. A

YaULa×ÊR Qa SUecLVÊR da SUeYLVÊR eQWUe dLfeUeQWeV baLUURV Ü cOaUaPeQWe LOXVWUada SRU PeLR daV

dLVSeUVĄeV RbVeUYadaV Qa ıJXUa 12. EVVa RbVeUYa×ÊR UeVVaOWa a cRPSOe[Ldade e a

KeWeURJeQeLdade daV UeOa×ĄeV VXbMaceQWeV eQWUe aV YaULÈYeLV de eQWUada e a YaULÈYeO aOYR, beP

cRPR a LQĲXÝQcLa de faWRUeV JeRJUÈıcRV e cRQWe[WXaLV QaV SUeYLVĄeV dR PRdeOR. EVVa YaULa×ÊR

Qa acXUÈcLa SRU baLUUR Ü XP aVSecWR cUXcLaO a VeU cRQVLdeUadR aR LQWeUSUeWaU e aSOLcaU RV

UeVXOWadRV da PeWRdRORJLa SURSRVWa QeVWe WUabaOKR de eQcRQWUaU RSRUWXQLdadeV.

Fig. 12 ş DispersÊo dos resXlWados do modelo por bairro

AR aYaOLaU R deVePSeQKR dR PRdeOR SRU PÜWULcaV de eUUR, a RbVeUYa×ÊR YLVXaO Ü UefRU×ada,

e WRUQa-Ve eYLdeQWe XPa dLVSaULdade VXbVWaQcLaO QRV eUURV de SUeYLVÊR eQWUe dLfeUeQWeV baLUURV.

EVVa dLVSaULdade Ü TXaQWLıcada SRU PeLR de TXaWUR PÜWULcaV de aYaOLa×ÊR: RMSE, Rŵ, RMSPE

e MAPE. A aQÈOLVe deVVaV PÜWULcaV UeYeOa TXe R PRdeOR aSUeVeQWa YaULa×ĄeV VLJQLıcaWLYaV eP

VXa SUecLVÊR aR SUeYeU RV YaORUeV-aOYR eP baLUURV dLVWLQWRV
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Fig. 13 ş Performance do modelo por bairro

ObVeUYaPRV TXe, eP WRdaV aV PÜWULcaV de aYaOLa×ÊR, cRP e[ce×ÊR dR cReıcLeQWe de

deWeUPLQa×ÊR (Rŵ), R baLUUR JaJXaUÜ aSUeVeQWa R PeOKRU deVePSeQKR, VeJXLdR SRU VLOa

AQdUade, VLOa CaUUÊR e VLOa MaULaQa. PRU RXWUR OadR, MRePa e PLQKeLURV VÊR RV baLUURV cRP R

deVePSeQKR PaLV fUacR, cRP R YaORU de Rŵ de PLQKeLURV abaL[R de 0,2. EVVaV deVcRbeUWaV VÊR

cUXcLaLV SaUa a aYaOLa×ÊR PaQXaO, SRLV UeYeOaP TXe dLfeUeQWeV baLUURV e[LbeP QìYeLV dLVWLQWRV

de SUecLVÊR QaV SUeYLVĄeV, PeVPR TXaQdR R PRdeOR Ü aSOLcadR de fRUPa cRQMXQWa. x

fXQdaPeQWaO WeU eP PeQWe TXe eVVeV UeVXOWadRV VÊR eVSecìıcRV SaUa R PRdeOR de UeJUeVVÊR

OLQeaU XWLOL]adR. EVVaV LQfRUPa×ĄeV deVWacaP a LPSRUWÉQcLa de cRQVLdeUaU a KeWeURJeQeLdade

JeRJUÈıca aR aYaOLaU e LQWeUSUeWaU R deVePSeQKR dR PRdeOR, beP cRPR aR WRPaU decLVĄeV

baVeadaV QaV SUeYLVĄeV eP ÈUeaV XUbaQaV dLYeUVLıcadaV.

PRdePRV WaPbÜP e[aPLQaU RV UeVìdXRV a VeJXLU. ObVeUYa-Ve XPa UeJXOaULdade LPSRUWaQWe,

cRUURbRUada SeOR UeVXOWadR dR WeVWe de DXUbLQ-WaWVRQ cRP XP YaORU de 2,043, TXe VXJeUe

XPa dLVWULbXL×ÊR QRUPaO dRV UeVìdXRV. EVVa cRQVWaWa×ÊR Ü UeOeYaQWe, SRLV LQdLca TXe R PRdeOR

de UeJUeVVÊR OLQeaU aSOLcadR ÇV SUeYLVĄeV SRVVXL XP bRP aMXVWe aRV dadRV, cRP RV UeVìdXRV

dLVWULbXìdRV de fRUPa KRPRJÝQea aR ORQJR daV RbVeUYa×ĄeV. IVVR Ü XP LQdLcaWLYR SRVLWLYR da

TXaOLdade dR PRdeOR e da VXa caSacLdade de caSWXUaU aV YaULa×ĄeV QRV SUe×RV SRU PeWUR

TXadUadR eP dLfeUeQWeV baLUURV.
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Fig. 14 ş HisWograma dos resìdXos para o modelo linear

Ɣ MRGHOR XGBRRVW

NR cRQWe[WR da RWLPL]a×ÊR dR PRdeOR XGBRRVW, fRL cRQdX]Lda XPa aQÈOLVe abUaQJeQWe dRV

KLSeUSaUÉPeWURV SRU PeLR de XPa WÜcQLca cRQKecLda cRPR "JULd VeaUcK". O JULd VeaUcK Ü XPa

abRUdaJeP VLVWePÈWLca e eVVeQcLaOPeQWe e[SORUaWĂULa TXe WeP aPSOa aSOLca×ÊR QR caPSR de

aSUeQdL]adR de PÈTXLQa. SeX SURSĂVLWR Ü LdeQWLıcaU a cRQıJXUa×ÊR de KLSeUSaUÉPeWURV TXe

UeVXOWa QR deVePSeQKR PaLV eıca] dR PRdeOR, PedLdR SRU PÜWULcaV de aYaOLa×ÊR eVSecìıcaV,

cRPR R eUUR TXadUÈWLcR PÜdLR RX R cReıcLeQWe de deWeUPLQa×ÊR (Rŵ).

NeVWe eVWXdR eVSecìıcR, cRQceQWURX-Ve a aWeQ×ÊR eP WUÝV KLSeUSaUÉPeWURV cUXcLaLV dR

XGBRRVW:

1. Němero de EsWimadores ('n_esWimaWors'): EVWa YaULÈYeO cRQWUROa R QěPeUR de ÈUYRUeV

de decLVÊR a VeUeP cRQVWUXìdaV SeOR PRdeOR. AYaOLaPRV WUÝV YaORUeV dLVWLQWRV: 100, 200 e 300.

O RbMeWLYR fRL eQWeQdeU cRPR a YaULa×ÊR deVVe SaUÉPeWUR LPSacWaULa R deVePSeQKR JeUaO.

2. Ta[a de Aprendi]ado ('learning_raWe'): A Wa[a de aSUeQdL]adR Ü fXQdaPeQWaO, SRLV

LQĲXeQcLa R WaPaQKR dRV SaVVRV dadRV dXUaQWe R SURceVVR de WUeLQaPeQWR. TUÝV YaORUeV

dLfeUeQWeV fRUaP WeVWadRV: 0,01, 0,1 e 0,2. EVVa SeVTXLVa YLVa deVcRbULU cRPR a Wa[a de

aSUeQdL]adR afeWa R eTXLOìbULR eQWUe a cRQYeUJÝQcLa eıcLeQWe e a RcRUUÝQcLa de RYeUıWWLQJ.
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3. ProfXndidade MÈ[ima da drYore ('ma[_depWh'): A SURfXQdLdade PÈ[LPa daV ÈUYRUeV

de decLVÊR Ü cRQWUROada SRU eVVe KLSeUSaUÉPeWUR. FRUaP LQYeVWLJadRV WUÝV YaORUeV: 3, 4 e 5,

cada XP UeSUeVeQWaQdR R QěPeUR PÈ[LPR de QìYeLV QaV ÈUYRUeV e SeUPLWLX cRPSUeeQdeU cRPR

a cRPSOe[Ldade daV ÈUYRUeV LPSacWa R deVePSeQKR dR PRdeOR.

O JULd VeaUcK e[SORURX PeWLcXORVaPeQWe WRdaV aV cRPbLQa×ĄeV SRVVìYeLV deVVeV

KLSeUSaUÉPeWURV, UeJLVWUaQdR R deVePSeQKR dR PRdeOR SaUa cada cRQıJXUa×ÊR. OV UeVXOWadRV

ıQaLV UeYeOaUaP RV YaORUeV ĂWLPRV SaUa 'OeaUQLQJ_UaWe, Pa[_deSWK e Q_eVWLPaWRUV cRPR VeQdR

0,2, 5 e 200, UeVSecWLYaPeQWe. EVVa abRUdaJeP ULJRURVa de RWLPL]a×ÊR Ü fXQdaPeQWaO SaUa

JaUaQWLU TXe R PRdeOR XGBRRVW eVWeMa adeTXadaPeQWe caOLbUadR e SURQWR SaUa fRUQeceU

SUeYLVĄeV SUecLVaV.

ASĂV a deıQL×ÊR dRV KLSeUSaUÉPeWURV RWLPL]adRV, R PRdeOR de UeJUeVVÊR XGBRRVW fRL

WUeLQadR e aYaOLadR, JeUaQdR XPa VÜULe de PÜWULcaV SaUa aYaOLaU VeX deVePSeQKR.

O cReıcLeQWe de deWeUPLQa×ÊR Rŵ, caOcXOadR QR cRQMXQWR de WUeLQaPeQWR, aSUeVeQWRX XP

YaORU de 0.9819. EVVe YaORU LQdLca TXe R PRdeOR de UeJUeVVÊR XGBRRVW caSWXUa

aSUR[LPadaPeQWe 98.19% da YaULabLOLdade QRV dadRV de WUeLQaPeQWR, VXJeULQdR XP aMXVWe

PXLWR bRP aRV dadRV de WUeLQaPeQWR.

AOÜP dLVVR, QR cRQMXQWR de WeVWe, R PRdeOR de UeJUeVVÊR XGBRRVW RbWeYe RV VeJXLQWeV

UeVXOWadRV:

Tabela 18

ReVXOWadR da UeJUeVVÊR OLQeaU PXOWLYaULada

MÜWrica Modelo XGBoosW

Rŵ 0.898

MSE 1,370,011

MAE 773.67

RMSE 1,170.47

RMSPE 12.46%

MAPE 8.60%

CXVWR CRPSXWacLRQaO 11.6 VeJXQdRV

EVVaV PÜWULcaV SURSRUcLRQaP XPa YLVÊR abUaQJeQWe dR deVePSeQKR dR PRdeOR. O aOWR

YaORU de Rŵ QR cRQMXQWR de WeVWe (0.8983) LQdLca TXe R PRdeOR Ü caSa] de caSWXUaU XPa
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SaUceOa VLJQLıcaWLYa da YaULabLOLdade QRV dadRV de WeVWe. O YaORU de PaLV deVWaTXe aTXL Ü R

MAPE, VeQdR LQfeULRU a 10% de eUUR.

x WaPbÜP UeOeYaQWe aQaOLVaU a LPSRUWÉQcLa de cada XPa daV YaULÈYeLV dR PRdeOR, cRPR

SRde VeU RbVeUYadR Qa ıJXUa 15.

Fig. 15 ş AnÈlise de releYÉncia das YariÈYeis do modelo [gboosW
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O PÜWRdR JaLQ Ü XPa PÜWULca XVada SaUa aYaOLaU a LPSRUWÉQcLa daV YaULÈYeLV eP XP PRdeOR

XGBRRVW, e eOe SRde RfeUeceU LQVLJKWV YaOLRVRV QR cRQWe[WR dR PeUcadR LPRbLOLÈULR. NR WRSR

da OLVWa daV YaULÈYeLV PaLV LPSRUWaQWeV, eQcRQWUaPRV NěPeUR EVcaOadR de COìQLcaV, VaORU dR

TeUUeQR e AQR de CRQVWUX×ÊR, TXe Ve deVWacaP cRPR aV WUÝV caUacWeUìVWLcaV PaLV LQĲXeQWeV Qa

WRPada de decLVĄeV dR PRdeOR.

A LQWeUSUeWa×ÊR dR "JaLQ" SRde VeU XP SRXcR PaLV deVaıadRUa eP cRPSaUa×ÊR cRP RXWUaV

PÜWULcaV, cRPR cRQWaJeP de XVR ("ZeLJKW"). NR eQWaQWR, eOe fRUQece XPa SeUVSecWLYa

eVVeQcLaO VRbUe cRPR aV YaULÈYeLV afeWaP aV decLVĄeV dR PRdeOR, VeQdR XPa PedLda dR TXaQWR

XPa YaULÈYeO cRQWULbXL SaUa PeOKRUaU a SXUe]a daV dLYLVĄeV QaV ÈUYRUeV de decLVÊR dR PRdeOR.

QXaQWR PaLRU R JaQKR, PaLV LQfRUPaWLYa Ü a YaULÈYeO SaUa a VeSaUa×ÊR dRV dadRV eP JUXSRV

PaLV KRPRJÝQeRV.

x UeOeYaQWe RbVeUYaU TXe aOJXPaV YaULÈYeLV TXe R PRdeOR OLQeaU cRQVLdeURX cRPR

LPSRUWaQWeV cRLQcLdeP cRP aV WUÝV SULQcLSaLV YaULÈYeLV de LPSRUWÉQcLa SaUa R XGBRRVW, e

WRdaV eOaV VÊR eVWaWLVWLcaPeQWe VLJQLıcaWLYaV SaUa R PRdeOR OLQeaU. NR eQWaQWR, Ü LQWeUeVVaQWe

QRWaU XPa dLfeUeQ×a QRWÈYeO QR caVR da YaULÈYeO QěPeUR de JaUaJeQV. EQTXaQWR eVWa YaULÈYeO

fRL cRQVLdeUada aOWaPeQWe UeOeYaQWe QR PRdeOR OLQeaU, VeX LPSacWR QR PRdeOR XGBRRVW

SaUece VeU PeQRV SURQXQcLadR.

VaOe PeQcLRQaU TXe e[LVWeP feUUaPeQWaV PaLV abUaQJeQWeV e eVSecìıcaV SaUa aQaOLVaU a

LPSRUWÉQcLa daV YaULÈYeLV eP PRdeORV QÊR OLQeaUeV, cRPR R LIME e R SHAP. NR eQWaQWR, Ü

LPSRUWaQWe UeVVaOWaU TXe eVVaV feUUaPeQWaV QÊR fa]eP SaUWe dR eVcRSR deVWe WUabaOKR e QÊR

fRUaP e[SORUadaV aTXL. EOaV RfeUeceP abRUdaJeQV PaLV deWaOKadaV SaUa eQWeQdeU cRPR aV

YaULÈYeLV afeWaP PRdeORV cRPSOe[RV, cRPR R XGBRRVW, SeUPLWLQdR XPa aQÈOLVe PaLV

SURfXQda da cRQWULbXL×ÊR de cada caUacWeUìVWLca SaUa aV SUeYLVĄeV dR PRdeOR.

Ɣ MRGHOR KNN

NR cRQWe[WR da RWLPL]a×ÊR dR PRdeOR KNN (K-NeaUeVW NeLJKbRUV), fRL cRQdX]Lda XPa

aQÈOLVe abUaQJeQWe dRV KLSeUSaUÉPeWURV WaPbÜP SeOa WÜcQLca JULd VeaUcK. DeQWUe RV UeVXOWadRV

dR JULd VeaUcK, RV KLSeUSaUÉPeWURV VeOecLRQadRV SaUa R PRdeOR KNN fRUaP RV VeJXLQWeV:

Ɣ 'Q_QeLJKbRUV': 13,

Ɣ 'ZeLJKWV': 'dLVWaQce'.
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EVVa VeOe×ÊR fRL baVeada eP XPa aQÈOLVe cXLdadRVa daV cRPbLQa×ĄeV de KLSeUSaUÉPeWURV

WeVWadaV, YLVaQdR RWLPL]aU R deVePSeQKR dR PRdeOR eP WeUPRV de PÜWULcaV de aYaOLa×ÊR

UeOeYaQWeV.

AV PÜWULcaV de aYaOLa×ÊR dR PRdeOR KNN (K-NeaUeVW NeLJKbRUV) UeYeOaUaP UeVXOWadRV

VLJQLıcaWLYRV SaUa a SUeYLVÊR de SUe×RV de LPĂYeLV.

Tabela 19

ReVXOWadR dR PRdeOR KNN

MÜWrica KNN

Rŵ 0.733

MSE 3,592,673

MAE 1,038.13

RMSE 1,895.43

RMSPE 19.25%

MAPE 11.16%

CXVWR CRPSXWacLRQaO 0.72 VeJXQdRV

EVVaV PÜWULcaV cROeWLYaV UeVVaOWaP a caSacLdade dR PRdeOR KNN eP SUeYeU SUe×RV de

LPĂYeLV de fRUPa SUecLVa e eıca], cRQVLdeUaQdR WaQWR a SUecLVÊR daV SUeYLVĄeV TXaQWR R cXVWR

cRPSXWacLRQaO aVVRcLadR. NR eQWaQWR, Ü QRWÈYeO TXe RV UeVXOWadRV VÊR VePeOKaQWeV aRV da

UeJUeVVÊR OLQeaU, cRP cXVWR cRPSXWacLRQaO PaLV aOWR. A dLVcXVVÊR VRbUe eVVeV SRQWRV VeUÈ feLWa

SRVWeULRUPeQWe.

5.3.4 VaOLda×ÊR cUX]ada

A YaOLda×ÊR cUX]ada, QR cRQWe[WR de PacKLQe OeaUQLQJ, Ü XPa WÜcQLca fXQdaPeQWaO SaUa

aYaOLaU a SeUfRUPaQce de XP PRdeOR de fRUPa URbXVWa e cRQıÈYeO. EOa cRQVLVWe eP dLYLdLU R

cRQMXQWR de dadRV eP PěOWLSORV VXbcRQMXQWRV, JeUaOPeQWe cKaPadRV de "fROdV," RQde R

PRdeOR Ü WUeLQadR eP XPa SaUWe dRV dadRV e WeVWadR eP RXWUa, UeSeWLQdR eVVe SURceVVR YÈULaV

Ye]eV, de PRdR TXe cada VXbcRQMXQWR VeMa XWLOL]adR WaQWR SaUa WUeLQaPeQWR TXaQWR SaUa WeVWe.
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A SULQcLSaO LPSRUWÉQcLa da YaOLda×ÊR cUX]ada UeVLde eP VXa caSacLdade de fRUQeceU XPa

eVWLPaWLYa PaLV SUecLVa dR deVePSeQKR dR PRdeOR, XPa Ye] TXe eYLWa R YLÜV TXe SRde RcRUUeU

cRP XPa ěQLca dLYLVÊR eQWUe cRQMXQWRV de WUeLQaPeQWR e WeVWe. IVVR aMXda a LdeQWLıcaU Ve R

PRdeOR eVWÈ VRfUeQdR de RYeUıWWLQJ (aMXVWe e[ceVVLYR aRV dadRV de WUeLQaPeQWR) RX

XQdeUıWWLQJ (faOWa de aMXVWe aRV dadRV). AOÜP dLVVR, a YaOLda×ÊR cUX]ada SeUPLWe XPa

aYaOLa×ÊR PaLV cRPSOeWa da caSacLdade de JeQeUaOL]a×ÊR dR PRdeOR, XPa Ye] TXe WRdRV RV

dadRV VÊR XWLOL]adRV WaQWR SaUa WUeLQaPeQWR TXaQWR SaUa WeVWe eP aOJXP PRPeQWR, R TXe Ü

SaUWLcXOaUPeQWe cUXcLaO eP WUabaOKRV cLeQWìıcRV, SRLV SURSRUcLRQa PaLRU cRQıabLOLdade QaV

cRQcOXVĄeV e Qa eVcROKa dR PeOKRU PRdeOR SaUa deWeUPLQada WaUefa de aSUeQdL]adR de

PÈTXLQa.

PaUa WaO, fRL e[ecXWadR SaUa cada PRdeOR XPa YaOLda×ÊR de dadRV cRP 10 fROdV, aYaOLaQdR

RV YaORUeV UeVXOWaQWeV de MAPE SaUa eQWeQdLPeQWR. SeJXe SaUa RV 3 PRdeORV, QaV ıJXUaV 16 a

18.

Fig. 16 ş Valida×Êo crX]ada para o modelo linear
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Fig. 17 ş Valida×Êo crX]ada para o modelo [gboosW

Fig. 18 ş Valida×Êo crX]ada para o modelo KNN



72

CRQVROLdaQdR WRdaV aV PÜWULcaV eP XP JUÈıcR de bR[SORW, WePRV:

Fig. 19 ş Bo[ploW dos Yalores de MAPE para cada modelo na Yalida×Êo crX]ada

ObVeUYa-Ve de PaQeLUa QìWLda, SeOa ıJXUa 19, TXe R PRdeOR XGBRRVW Ü cRQVLVWeQWePeQWe

VXSeULRU aRV RXWURV dRLV PRdeORV, TXe SRXcR Ve dLfeUeQcLaP, e[LVWLQdR XPa SeTXeQa YaQWaJeP

dR PRdeOR KNN. O LWeP a VeJXLU WUa] XPa YLVÊR PaLV aSURfXQdada deVVa cRPSaUa×ÊR.

5.3.5 CRPSaUa×ÊR dRV PRdeORV

A cRPSaUa×ÊR eQWUe RV PRdeORV Ü XP SaVVR cUXcLaO Qa aYaOLa×ÊR de VeX deVePSeQKR, e eVVa

aQÈOLVe eQYROYe a XWLOL]a×ÊR daV PÜWULcaV deVcULWaV aQWeULRUPeQWe TXe RfeUeceP SeUVSecWLYaV

dLVWLQWaV VRbUe VXa eıcÈcLa. EVVa abRUdaJeP abUaQJeQWe SeUPLWe deWeUPLQaU, de fRUPa PaLV

abUaQJeQWe, TXaO dRV PRdeORV Ve deVWaca eP UeOa×ÊR aRV RXWURV. A cRPSaUa×ÊR SRde VeU

RbVeUYada Qa ıJXUa 20 a VeJXLU:



73

Fig. 20 ş Compara×Êo das mÜWricas para os diferenWes modelos

De faWR, aR aQaOLVaU aV VeLV PÜWULcaV de eUUR, SRdePRV LQfeULU TXe R PRdeOR XGBRRVW

aSUeVeQWa XP deVePSeQKR VXSeULRU eP cRPSaUa×ÊR cRP RV RXWURV dRLV PRdeORV (LLQeaU

ReJUeVVLRQ e K-NeaUeVW NeLJKbRUV). EPbRUa R PRdeOR KNN WeQKa XPa dePaQda

cRPSXWacLRQaO PaLV eOeYada, WeQdR WePSR de URdaJeP de 0.75 VeJXQdRV cRPSaUadR a 0.25

VeJXQdRV dR PRdeOR OLQeaU, QÊR dePRQVWURX XPa VXSeULRULdade VLJQLıcaWLYa eP WeUPRV de

SUecLVÊR SUedLWLYa. DXUaQWe a YaOLda×ÊR cUX]ada, R KNN PRVWURX XP deVePSeQKR cRQVLVWeQWe

eP cRPSaUa×ÊR cRP R PRdeOR LLQeaU, SRUÜP aLQda cRQVLdeUaYeOPeQWe abaL[R dR XGBRRVW

eP WeUPRV de acXUÈcLa.

EVVa aQÈOLVe VXJeUe TXe, ePbRUa R KNN SRVVa VeU XPa RS×ÊR YLÈYeO eP WeUPRV de

cRQVLVWÝQcLa, R XGBRRVW Ve deVWaca cRPR a eVcROKa SUefeUeQcLaO deYLdR aR VeX PeOKRU

deVePSeQKR JeUaO eP SUeYLVĄeV, PeVPR TXe WeQKa XP cXVWR cRPSXWacLRQaO VXSeULRU (11.6

VeJXQdRV).
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A OLWeUaWXUa cRUURbRUa eVVeV UeVXOWadRV. SeJXQdR JKa et al. (2020) eP VeX eVWXdR VRbUe a

SUeYLVÊR dR PeUcadR LPRbLOLÈULR cRP aOJRULWPRV de aSUeQdL]adR de PÈTXLQa, RV UeVXOWadRV

ePSìULcRV LOXVWUaP TXe, cRP baVe QR deVePSeQKR dR PRdeOR de SUeYLVÊR, LQcOXLQdR R

CReıcLeQWe de DeWeUPLQa×ÊR (R2), EUUR QXadUÈWLcR MÜdLR (MSE), EUUR MÜdLR AbVROXWR

(MAE) e WePSR cRPSXWacLRQaO, R aOJRULWPR XGBRRVW aSUeVeQWa XP deVePSeQKR VXSeULRU eP

UeOa×ÊR aRV RXWURV PRdeORV Qa SUeYLVÊR de SUe×RV LPRbLOLÈULRV.

5.4 AnÈlise das oporWXnidades

CRQcOXìda a PRdeOaJeP daV WUÝV RS×ĄeV e deWeUPLQadRV VeXV UeVSecWLYRV cReıcLeQWeV,

PÜWULcaV e eUURV, Ü UeaOL]ada a aQÈOLVe daV RSRUWXQLdadeV. NR cRQWe[WR deVWe eVWXdR, XPa

cRQVLdeUa×ÊR eVVeQcLaO Ü a VeOe×ÊR de XPa PÜWULca adeTXada SaUa aYaOLaU aV SUeYLVĄeV JeUadaV

SRU dLfeUeQWeV PRdeORV. SeLV PÜWULcaV dLVWLQWaV fRUaP SUeYLaPeQWe dLVcXWLdaV, cada XPa deOaV

aSUeVeQWaQdR VXaV SUĂSULaV YaQWaJeQV e OLPLWa×ĄeV. NR eQWaQWR, RSWRX-Ve SRU adRWaU R EUUR

PeUceQWXaO AbVROXWR MÜdLR (MAPE), deYLdR Ç VXa QaWXUe]a PaLV LQWXLWLYa, XPa Ye] TXe

SeUPLWe LQWeUSUeWaU R eUUR dRV PRdeORV de fRUPa UeOaWLYa, eP RSRVL×ÊR a PÜWULcaV abVROXWaV.

VaOe deVWacaU TXe R cReıcLeQWe de deWeUPLQa×ÊR (R2) WaPbÜP SRdeULa VeU XWLOL]adR; QR

eQWaQWR, eOe aSUeVeQWa a OLPLWa×ÊR de SRVVXLU XPa eVcaOa TXe YaULa de 0 a 1, R TXe dLıcXOWa a

QRUPaOL]a×ÊR e a LQWeUSUeWa×ÊR dLUeWa dR eUUR, WRUQaQdR deVaıadRU aıUPaU Ve XP PRdeOR Ü

SURSRUcLRQaOPeQWe PeOKRU RX SLRU aMXVWadR.

AR caOcXOaU R YaORU da PÜWULca de deVYLR, deıQLdR Qa eTXa×ÊR 3 dR LWeP 5 deVWe WUabaOKR,

eQcRQWUaPRV a VeJXLQWe dLVWULbXL×ÊR Qa aPRVWUa WUeLQR da baVe, cRP XP WRWaO de 780

SURSULedadeV SaUa aQÈOLVe:

Tabela 20

MÜWULca de deVYLR e VXa SUeSRQdeUÉQcLa Qa aPRVWUa WUeLQR

MÜWrica de desYio % da amosWra

5% 49%

10% 81%

15% 94%

20% 96%
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Na ıJXUa a VeJXLU SRde-Ve YeU R KLVWRJUaPa acXPXOadR deVVa dLVWULbXL×ÊR.

Fig. 21 ş HisWograma acXmXlado da mÜWrica de desYio na amosWra

PRde-Ve RbVeUYaU TXe aSeQaV 3,8% daV aPRVWUaV Ve eQTXadUaP QR cULWÜULR de SRVVìYeO

RSRUWXQLdade, WeQdR XP deVYLR de 20% RX PaLV TXaQdR cRPSaUadRV RV YaORUeV SUeYLVWRV e

aQXQcLadRV da SURSULedade e WeQdR YaORU SUeYLVWR PaLRU TXe R aQXQcLadR. EVVe QěPeUR

UedX]LdR de aPRVWUaV UeaıUPa a aVVeUWLYLdade de XVaU 20% cRPR OLPLWe de aQÈOLVe,

SRVVLbLOLWaQdR efeWLYaPeQWe eQcRQWUaU aSeQaV XP SeTXeQR QěPeUR de SURSULedadeV cRP

SUe×RV cRQVLdeUadRV e[WUePRV.

Na WabeOa a VeJXLU Ü SRVVìYeO RbVeUYaU aV 30 SURSULedadeV TXe VÊR cRQVLdeUadaV SRVVìYeLV

RSRUWXQLdadeV, cRP VeXV YaORUeV de SUeYLVÊR dRV 3 PRdeORV cRQVLdeUadRV e R YaORU aQXQcLadR,

aOÜP da PÜWULca de deVYLR cRQVLdeUada.

Tabela 21

PRVVìYeLV RSRUWXQLdadeV VeOecLRQadaV, RUdeQadaV decUeVceQWePeQWe SeOa PÜWULca de deVYLR

AmosWra
PreYisÊo
Linear

PreYisÊo
XGBoosW PreYisÊo KNN

Valor
anXnciado

MÜWrica de
DesYio

1 R$10,629 R$8,649 R$14,412 R$5,287 67%

2 R$10,545 R$7,363 R$10,465 R$4,556 64%
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3 R$10,102 R$9,546 R$10,845 R$6,077 40%

4 R$7,052 R$5,218 R$5,924 R$3,627 40%

5 R$7,939 R$4,152 R$4,249 R$3,297 39%

6 R$2,739 R$5,126 R$7,368 R$3,333 38%

7 R$6,686 R$4,593 R$5,880 R$3,487 38%

8 R$6,311 R$4,888 R$5,226 R$3,500 34%

9 R$10,414 R$10,144 R$13,421 R$7,377 32%

10 R$11,613 R$13,488 R$11,722 R$8,017 32%

11 R$11,798 R$6,857 R$6,535 R$5,488 32%

12 R$12,025 R$9,898 R$11,372 R$7,328 31%

13 R$13,011 R$11,432 R$11,732 R$7,996 30%

14 R$10,943 R$11,086 R$10,490 R$7,194 30%

15 R$8,314 R$5,813 R$6,895 R$4,800 27%

16 R$11,000 R$10,434 R$15,066 R$8,442 26%

17 R$7,513 R$8,210 R$9,769 R$5,926 26%

18 R$12,644 R$13,465 R$13,056 R$9,167 25%

19 R$10,419 R$8,749 R$13,557 R$7,690 25%

20 R$10,861 R$9,440 R$11,321 R$7,500 24%

21 R$11,049 R$8,356 R$10,535 R$7,160 23%

22 R$10,808 R$10,196 R$6,667 R$6,667 23%

23 R$6,455 R$4,717 R$5,209 R$3,947 23%

24 R$10,341 R$9,622 R$13,624 R$8,214 22%

25 R$12,254 R$9,121 R$10,209 R$7,727 22%

26 R$5,735 R$5,629 R$6,961 R$4,528 21%

27 R$7,258 R$6,100 R$6,861 R$5,000 21%

28 R$5,289 R$4,091 R$6,823 R$4,036 20%

29 R$11,917 R$10,892 R$12,788 R$8,868 20%

30 R$6,242 R$8,278 R$7,945 R$5,600 20%

UP SRQWR UeOeYaQWe de VeU UeVVaOWadR LQLcLaOPeQWe Ü TXe, aR aQaOLVaU de fRUPa YLVXaO a

WabeOa, ıca cOaUR TXe QeP WRdaV aV SUeYLVĄeV VÊR cRQVLVWeQWeV SaUa RV 3 PRdeORV. HÈ aOJXPaV

eP TXe R deVYLR SadUÊR eQWUe aV WUÝV SUeYLVĄeV Ü baVWaQWe baL[R, LQdLcaQdR cRQVLVWÝQcLa

PeVPR SaUa PRdeOaJeP dLVWLQWaV, PaV eP RXWURV caVRV a dLfeUeQ×a eQWUe aV SUeYLVĄeV VXJeUe

XPa LQcRQVLVWÝQcLa TXe deYe VeU YeULıcada.
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OXWUR SRQWR TXe Ve deVWaca QaV SRVVìYeLV RSRUWXQLdadeV Ü TXe RV SUe×RV VÊR, eP YÈULRV

caVRV, PXLWR baL[RV TXaQdR Ve cRQVLdeUa a UeaOLdade. PRVVLYeOPeQWe LVVR SRde WeU acRQWecLdR

cRPR XPa fRUPa de aWUaLU cOLeQWeV SaUa a SURSULedade, XPa SUÈWLca cRPXP dR PeUcadR

LPRbLOLÈULR cKaPada de "SKLVKLQJ", VeQdR LQdLcadR XP SUe×R UeaO RX a LQe[LVWÝQcLa da

SURSULedade QR PRPeQWR dR cRQWaWR. IVVR UeVVaOWa a LPSRUWÉQcLa da YeULıca×ÊR PaQXaO deVVa

OLVWa.

5.4.1 AQÈOLVe PaQXaO de aOJXPaV SURSULedadeV

UPa Ye] TXe aV SURSULedadeV fRUaP cROeWadaV eP 2021, a PaLRU SaUWe deOaV QÊR eVWÊR PaLV

dLVSRQìYeLV. SRPa-Ve aR faWR dR WePSR de cROeWa R SUe×R baL[R, TXe LQdLca XPa SRVVìYeO bRa

RSRUWXQLdade TXe SRdeULa VeU faOVa (SaUa aWUaLU cOLeQWeV, XPa SUÈWLca cRPXP QR PeUcadR) RX

UeaOPeQWe XPa bRa RSRUWXQLdade, TXe YeQdeULa UaSLdaPeQWe eP XP PeUcadR dLQÉPLcR. DeVVa

fRUPa, SaUa eQULTXeceU R eQWeQdLPeQWR de cada SURSULedade, fRQWeV cRPSOePeQWaUeV VeUÊR

cRQVXOWadaV, SRU PeLR de RXWURV ZebVLWeV, de PRdR a e[SORUaU Ve e[LVWe aOJXP eUUR Qa

SURSULedade (dadRV LQcRUUeWRV, cRPR SRU e[ePSOR ÈUea, eQdeUe×R) RX Ve UeaOPeQWe a

RSRUWXQLdade Ü SURPLVVRUa.

Ɣ OSRUWXQLGDGH HP DQiOLVH #1: AODPHGD GRV MDUDFDWLQV, 185 - MRHPD

A WabeOa a VeJXLU UeVXPe a RSRUWXQLdade #1, PRVWUaQdR aOJXPaV daV VXaV LQfRUPa×ĄeV.

Tabela 22

ReVXPR da RSRUWXQLdade eP aQÈOLVe #1

E[emplo 1

Endere×o AOaPeda dRV MaUacaWLQV, 185 - MRePa

drea anXnciada 181 P2

Link Ld = 2507142431

MÜWrica de desYio 40%

Linear XgboosW KNN

Valor esWimado 10102 9546 10845

Valor do aněncio 6077
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Fig. 22 ş Fachada do edifìcio JXliana

AR aQaOLVaU R SULPeLUR e[ePSOR de SRVVìYeO RSRUWXQLdade, SeUcebePRV a cRQVLVWÝQcLa Qa

SUeYLVÊR de SUe×R SeORV 3 PRdeORV SURSRVWRV. ASaUeQWePeQWe, R YaORU de aQěQcLR SUĂ[LPR de

R$6000 SRU P2 SaUece eVWaU baVWaQWe aWUaWLYR. NR eQWaQWR, TXaQdR Ü feLWR XP eVcUXWìQLR QaV

LQfRUPa×ĄeV deVWe cRQdRPìQLR, RbVeUYa-Ve TXe QÊR e[LVWeP aSaUWaPeQWRV de 181P2, cRPR

deVcULWR QR aQěQcLR. A ıJXUa a VeJXLU PRVWUa aV LQfRUPa×ĄeV JeUaLV dR cRQdRPìQLR.
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Fig. 23 ş Informa×Ąes sobre o edifìcio JXliana, com Yalores de Èrea (LofW, 2023)

AR cRQVLdeUaU R YaORU de ÈUea VXJeULdR, de 110P2, e R YaORU de aQěQcLR, de R$1.099.900,

eQcRQWUaPRV XP YaORU de SUe×R SRU P2 SUĂ[LPR de R$10000, PXLWR SUĂ[LPR aRV VXJeULdRV

SeOa PRdeOaJeP, e[cOXLQdR a SURSULedade cRPR RSRUWXQLdade. NR eQWaQWR, Ve fRU aYeULJXadR

TXe a ÈUea Ü efeWLYaPeQWe 181P2, WaOYe] faOaQdR de XPa cRbeUWXUa RX dXSOe[, a RSRUWXQLdade

SaUeceULa VeU SURPLVVRUa.

Ɣ OSRUWXQLGDGH HP DQiOLVH #2: RXD EoD GH QXHLUR], 58 - VLOD MDULDQD

A WabeOa a VeJXLU UeVXPe a RSRUWXQLdade #2, PRVWUaQdR aOJXPaV daV VXaV LQfRUPa×ĄeV.

Tabela 23

ReVXPR da RSRUWXQLdade eP aQÈOLVe #2

E[emplo 2

Endere×o RXa E×a de QXeLUR], 58 - VLOa MaULaQa

drea anXnciada 77 P2

Link Ld = 2494226941

MÜWrica de desYio 32%

Linear XgboosW KNN

Valor esWimado 10414 10144 13421

Valor do aněncio 7377
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Fig. 24 ş Fachada do edifìcio E×a de QXeiro]

NR VeJXQdR caVR, aR cRQVXOWaU R aQěQcLR, WaPbÜP fRL LdeQWLıcada XPa LQcRQVLVWÝQcLa Qa

ÈUea da SURSULedade eP aQÈOLVe. ObVeUYRX-Ve XPa aPbLJXLdade eQWUe dRLV SRVVìYeLV YaORUeV de

ÈUea: 77P2 e 69P2, XP feQăPeQR fUeTXeQWePeQWe aVVRcLadR Ç LQcOXVÊR de YaJaV de JaUaJeP

cRPR SaUWe da ÈUea WRWaO dR aSaUWaPeQWR QR BUaVLO. AR RbVeUYaU RV YaORUeV de YeQda QR

PeVPR SUÜdLR Qa ıJXUa 25, RbVeUYa-Ve WaPbÜP TXe KÈ XP SUe×R e[WUePaPeQWe baL[R, de

R$4783/P2, LQdLcaQdR, QR caVR de VeU XP dadR cReUeQWe, TXe a SRVVìYeO RSRUWXQLdade QÊR Ü

WÊR aWUaWLYa TXaQWR Ve LPaJLQaYa.

Fig. 25 ş Informa×Ąes de Yendas no edifìcio E×a de QXeiro] (LofW, 2023)
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Ɣ OSRUWXQLGDGH HP DQiOLVH #3: RXD JRmR MRXUD, 328 - PLQKHLURV

A WabeOa a VeJXLU UeVXPe a RSRUWXQLdade #3, PRVWUaQdR aOJXPaV daV VXaV LQfRUPa×ĄeV.

Tabela 24

ReVXPR da RSRUWXQLdade eP aQÈOLVe #3

E[emplo 3

Endere×o RXa JRÊR MRXUa, 328 - PLQKeLURV

drea anXnciada 119 P2

Link Ld = 2489309113

MÜWrica de desYio 32%

Linear XgboosW KNN

Valor esWimado 11613 13488 11722

Valor do aněncio 8017

Fig. 26 ş Fachada do edifìcio AragXaia
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NR WeUceLUR caVR, aR e[aPLQaU R aQěQcLR, aSaUeQWa KaYeU cRQVLVWÝQcLa Qa ÈUea LQfRUPada.

AdLcLRQaOPeQWe, aR aQaOLVaU RXWUaV YeQdaV VLPLOaUeV Qa ıJXUa 27, WRUQa-Ve eYLdeQWe TXe R

SUe×R de YeQda aQXQcLadR eVWÈ cRQVLdeUaYeOPeQWe abaL[R daV WUaQVa×ĄeV UeaLV, TXe YaULaP de

9287 e aWÜ PeVPR acLPa de 11000. PRUWaQWR, eVVa RfeUWa PeUece XPa aYaOLa×ÊR PaQXaO PaLV

PLQXcLRVa e XPa LQYeVWLJa×ÊR ORcaO PaLV aSURfXQdada SaUa SRVVìYeO aTXLVL×ÊR.

Fig. 27 ş Informa×Ąes de Yendas no edifìcio AragXaia (LofW, 2023)

Ɣ OSRUWXQLGDGH HP DQiOLVH #4: AYHQLGD JDPDULV, 100 - MRHPD

A WabeOa a VeJXLU UeVXPe a RSRUWXQLdade #4, PRVWUaQdR aOJXPaV daV VXaV LQfRUPa×ĄeV.

Tabela 25

ReVXPR da RSRUWXQLdade eP aQÈOLVe #4

E[emplo 4

Endere×o AYeQLda JaPaULV, 100 - MRePa

drea anXnciada 57 P2

Link Ld = 2507081929

MÜWrica de desYio 30%

Linear XgboosW KNN

Valor esWimado 13011 11432 11732

Valor do aněncio 7996
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Fig. 28 ş Fachada do edifìcio CosmopoliWan Mi[ (LofW, 2023)

NR TXaUWR caVR, aR YeULıcaU R aQěQcLR, fRL LdeQWLıcada XPa aSaUeQWe LQcRQVLVWÝQcLa Qa ÈUea

dR LPĂYeO. O aQěQcLR PeQcLRQa XPa ÈUea de 57P2, eQTXaQWR aV LQfRUPa×ĄeV dR cRQdRPìQLR

LQdLcaP TXe RV aSaUWaPeQWRV SRVVXeP XPa ÈUea PÈ[LPa de 45P2, cRQfRUPe eYLdeQcLadR Qa

FLJXUa 29. O SUe×R de 455 PLO QeVVe cRQWe[WR VXJeUe XP YaORU SRU PeWUR TXadUadR SUĂ[LPR a

10 PLO, R TXe WRUQa eVVa RSRUWXQLdade cRQVLdeUaYeOPeQWe PeQRV aWUaWLYa dR TXe LQLcLaOPeQWe

VXSRVWR.

Fig. 29 ş Informa×Ąes sobre o edifìcio CosmopoliWan Mi[, com Yalores de Èrea (LofW, 2023)
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Fig. 30 ş Informa×Ąes de Yendas no edifìcio CosmopoliWan Mi[ (LofW, 2023)

Ɣ OSRUWXQLGDGH HP DQiOLVH #5: AYHQLGD CRQVHOKHLUR RRGULJXHV AOYHV, 793
- VLOD MDULDQD

A WabeOa a VeJXLU UeVXPe a RSRUWXQLdade #5, PRVWUaQdR aOJXPaV daV VXaV LQfRUPa×ĄeV.

Tabela 26

ReVXPR da RSRUWXQLdade eP aQÈOLVe #5

E[emplo 5

Endere×o AYeQLda CRQVeOKeLUR RRdULJXeV AOYeV, 793

drea anXnciada 180 P2

Link Ld = 2457773326

MÜWrica de desYio 30%

Linear XgboosW KNN

Valor esWimado 10943 11086 10490

Valor do aněncio 7194
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Fig. 31 ş Fachada do edifìcio Ilha de MonW SerraW

NR TXLQWR caVR, aR aQaOLVaU R aQěQcLR, SeUcebe-Ve TXe a ÈUea LQfRUPada SaUece eVWaU eP

cRQfRUPLdade cRP aV e[SecWaWLYaV. AOÜP dLVVR, R SUe×R WaPbÜP SaUece eVWaU aOLQKadR cRP aV

WUaQVa×ĄeV UeceQWeV QR PeVPR edLfìcLR, cRQfRUPe eYLdeQcLadR Qa FLJXUa 32, RQde RV YaORUeV

YaULaP eQWUe 5875 e 6060 SRU PeWUR TXadUadR.

Fig. 32 ş Informa×Ąes de Yendas no edifìcio Ilha de MonW SerraW (LofW, 2023)
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5.5 DiscXssÊo

EP XP cRQWe[WR de aQÈOLVe de RSRUWXQLdadeV de LQYeVWLPeQWR LPRbLOLÈULR, deQWUe aV 30

RSRUWXQLdadeV LQLcLaOPeQWe VeOecLRQadaV, RSWRX-Ve SRU XPa aQÈOLVe PaLV aSURfXQdada de

aSeQaV 5 deOaV. x LPSRUWaQWe UeVVaOWaU TXe eVVa VeOe×ÊR QÊR abUaQJe WRda a aPRVWUa, PaV

RfeUece LQVLJKWV YaOLRVRV VRbUe aOJXQV SadUĄeV cUXcLaLV. EQWUe eVVeV SadUĄeV, deVWacaP-Ve RV

WUÝV VeJXLQWeV:

1. Informa×Ąes nÊo conıÈYeis: UPa cRQVWaWa×ÊR UeOeYaQWe Ü TXe QeP VePSUe aV

LQfRUPa×ĄeV dLVSRQìYeLV QRV aQěQcLRV eVWÊR cRUUeWaV, R TXe SRde afeWaU dUaVWLcaPeQWe a

aQÈOLVe. PRU e[ePSOR, TXaQdR a ÈUea aQXQcLada de XPa SURSULedade Ü VXSeULRU Ç UeaOLdade, R

SUe×R aSaUeQWa VeU PaLV baL[R SRU PeWUR TXadUadR, PaV eVVa SeUceS×ÊR Ü eQJaQRVa. IVVR

RcRUUeX QaV RSRUWXQLdadeV 1 e 4, LQYaOLdaQdR eVVeV caVRV cRPR SRVVìYeLV RSRUWXQLdadeV.

2. TendÝncia de SXperesWima×Êo do Pre×o na Modelagem: MeVPR TXaQdR aV

LQfRUPa×ĄeV VÊR SUecLVaV, R PRdeOR de aYaOLa×ÊR SRde, eP ceUWRV caVRV, WeQdeU a VXSeUeVWLPaU

R SUe×R da SURSULedade. IVVR SRde VeU RbVeUYadR TXaQdR cRPSaUaPRV R SUe×R SUeYLVWR cRP RV

SUe×RV de YeQdaV de XQLdadeV VePeOKaQWeV QR PeVPR SUÜdLR. EVVa VXSeUeVWLPa×ÊR SRde

RcRUUeU deYLdR a caUacWeUìVWLcaV eVSecìıcaV da SURSULedade TXe cRQfXQdeP R PRdeOR, cRPR QR

caVR daV RSRUWXQLdadeV 2 e 5.

3. PossìYeis Casos GenXìnos de OporWXnidade: EP cRQWUaSaUWLda, eP aOJXQV caVRV, XPa

RSRUWXQLdade de LQYeVWLPeQWR SaUece JeQXìQa. PRU e[ePSOR, Qa RSRUWXQLdade 3, XPa aQÈOLVe

de caPSR deWaOKada, LQYeVWLJa×ÊR da VLWXa×ÊR OeJaO da SURSULedade, aYaOLa×ÊR YLVXaO e da

UeJLÊR, beP cRPR XPa aQÈOLVe PLQXcLRVa UeaOL]ada SRU eVSecLaOLVWaV, SRdeP cRQıUPaU a

YLabLOLdade da RSRUWXQLdade.

x LPSRUWaQWe UeVVaOWaU TXe, PeVPR cRP XPa Wa[a de RSRUWXQLdadeV de aSeQaV 3% eP XPa

aPRVWUa, daV TXaLV 10-20% SRdeP Ve PRVWUaU efeWLYaPeQWe YLÈYeLV, eVVe SeUceQWXaO SRde

UeSUeVeQWaU XP QěPeUR VLJQLıcaWLYR de SURSULedadeV cRP SRWeQcLaO de LQYeVWLPeQWR. TRPaQdR

cRPR e[ePSOR a cLdade de SÊR PaXOR, TXe cRQWa cRP aSUR[LPadaPeQWe 1 PLOKÊR de aQěQcLRV

de SURSULedadeV aSeQaV QR ZebVLWe ZaS IPĂYeLV (ZAP, 2023), eVVe ceQÈULR SRde Ve WUadX]LU

eP XP LQWeUYaOR de 30.000 a 60.000 SURSULedadeV cRP SRWeQcLaO de cRPSUa. MeVPR aSĂV XPa

aQÈOLVe ULJRURVa TXe YeQKa a UeVXOWaU eP aSeQaV 0.1% daV SURSULedadeV LQeTXLYRcaPeQWe

abaL[R dR YaORU de PeUcadR, aLQda UeVWaULaP PaLV de 30 SURSULedadeV TXe SRdeULaP VeU

cRQVLdeUadaV SaUa cRPSUa e SRVWeULRU UeYeQda cRP ÈJLR RX SaUa PRUadLa.
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AOÜP dLVVR, Ü cUXcLaO cRQVLdeUaU a dLQÉPLca dR PeUcadR, RQde QRYaV RSRUWXQLdadeV VXUJeP

cRQVWaQWePeQWe. EVVe dLQaPLVPR PRWLYa a bXVca dLÈULa RX VePaQaO de SURSULedadeV SRU SaUWe

de WRPadRUeV de decLVÊR LQWeUeVVadRV, YLVaQdR aSURYeLWaU aV ĲXWXa×ĄeV e LdeQWLıcaU

RSRUWXQLdadeV OXcUaWLYaV QR PeUcadR LPRbLOLÈULR.
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6. ConclXsÊo

O RbMeWLYR deVWe WUabaOKR Ü deVeQYROYeU XPa PeWRdRORJLa VLVWePÈWLca SaUa LdeQWLıcaU

SURSULedadeV LPRbLOLÈULaV TXe SRVVaP eVWaU VXbYaORUL]adaV, WRUQaQdR R SURceVVR de bXVca SRU

aSaUWaPeQWRV SaUa LQYeVWLPeQWR RX RSRUWXQLdadeV de QeJĂcLRV PaLV cRQVLVWeQWe e dLQÉPLcR. A

abRUdaJeP PeWRdROĂJLca ePSUeJRX WUÝV PRdeORV dLVWLQWRV de aSUeQdL]adR de PÈTXLQa,

RWLPL]adRV cRP KLSeUSaUÉPeWURV cXLdadRVaPeQWe aMXVWadRV e aYaOLadRV cRP XPa aPSOa

YaULedade de PÜWULcaV SaUa JaUaQWLU cRQVLVWÝQcLa e URbXVWe]. O PRdeOR XGBRRVW Ve deVWacRX

cRPR R PaLV eıca], cRP XP EUUR QXadUÈWLcR MÜdLR (RMSE) de 1170, VXSeUaQdR RV PRdeORV

KNN e HedăQLcR, cRP YaORUeV de UeVSecWLYaPeQWe 1895 e 1920. O eUUR SeUceQWXaO PÜdLR

abVROXWR (MAPE) aOcaQ×RX 8.6%, eP cRQWUaVWe cRP RV YaORUeV 11.2% e 14.6% RbWLdRV QRV

PRdeORV KNN e HedăQLcR, UeVSecWLYaPeQWe.

NeVVe cRQWe[WR, a PeWRdRORJLa de LdeQWLıca×ÊR de RSRUWXQLdadeV dePRQVWURX VXa

caSacLdade de dLVWLQJXLU caVRV aWìSLcRV e JeUaU XPa OLVWa de RSRUWXQLdadeV TXe abUaQJe ceUca

de 3% da baVe de dadRV WRWaO. UPa aQÈOLVe eVWaWìVWLca e UeYLVÊR PaQXaO cRPSOePeQWaU

SeUPLWLX LdeQWLıcaU SRVVìYeLV RSRUWXQLdadeV de fRUPa PaLV SUecLVa.

CRQWXdR, Ü fXQdaPeQWaO deVWacaU TXe a PeWRdRORJLa aSUeVeQWa OLPLWa×ĄeV LPSRUWaQWeV. EP

SULPeLUR OXJaU, a baVe de dadRV XWLOL]ada QeVWe eVWXdR QÊR cRQWePSOa WRdaV aV YaULÈYeLV

UeOeYaQWeV TXe SRdeP afeWaU RV SUe×RV daV SURSULedadeV, OLPLWaQdR-Ve ÇV LQfRUPa×ĄeV

dLVSRQìYeLV. VaULÈYeLV QÊR LQcOXìdaV, cRPR R eVWadR de cRQVeUYa×ÊR, TXeVWĄeV de UXìdR RX

SURbOePaV MXdLcLaLV, SRdeP LPSacWaU eP caVRV eVSecìıcRV, SRWeQcLaOPeQWe LQĲXeQcLaQdR a

SeUceS×ÊR de RSRUWXQLdadeV.

EP VeJXQdR OXJaU, eUURV de LQVeU×ÊR de dadRV, LQWeQcLRQaLV RX QÊR, SRdeP LQWURdX]LU UXìdR

QRV UeVXOWadRV e OeYaU Ç LdeQWLıca×ÊR de RSRUWXQLdadeV TXe, Qa SUÈWLca, SRdeP QÊR VeU

YaQWaMRVaV.

NR eQWaQWR, Ü LPSRUWaQWe UeVVaOWaU TXe R SURSĂVLWR deVWe eVWXdR Ü fRUQeceU XPa OLVWa de

RSRUWXQLdadeV TXe SRVVa VeU aSOLcada eP dLYeUVRV cRQWe[WRV LPRbLOLÈULRV e VeUYLU cRPR XP

SRQWR de SaUWLda eP aQÈOLVeV PaLV abUaQJeQWeV SaUa WRPada de decLVĄeV de cRPSUa. A

PeWRdRORJLa aTXL aSUeVeQWada RfeUece XPa abRUdaJeP cLeQWìıca SaUa aYaOLa×ÊR, dLUecLRQada a

LQYeVWLdRUeV, cRPSUadRUeV e SURSULeWÈULRV de LPĂYeLV, e SRde VeU eQULTXecLda cRP LQfRUPa×ĄeV

adLcLRQaLV TXe QÊR fRUaP cRQWePSOadaV QeVWe eVWXdR.
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PaUa fXWXUaV SeVTXLVaV, Ü UecRPeQdÈYeO aPSOLaU eVWa PeWRdRORJLa cRQVLdeUaQdR a aSOLca×ÊR

de RXWURV PRdeORV de MacKLQe LeaUQLQJ, cRPR RedeV NeXUaLV, SaUa e[SORUaU dLfeUeQWeV

abRUdaJeQV de PRdeOaJeP. AOÜP dLVVR, VeULa LQWeUeVVaQWe eVWeQdeU a aQÈOLVe SaUa abUaQJeU

RXWUaV cLdadeV e dLVWULWRV Qa UeJLÊR de SÊR PaXOR, XWLOL]aQdR cRQMXQWRV de dadRV PaLV

aWXaOL]adRV. IVVR SeUPLWLULa a JeQeUaOL]a×ÊR dRV UeVXOWadRV e XPa cRPSUeeQVÊR PaLV

abUaQJeQWe daV dLQÉPLcaV LPRbLOLÈULaV eP dLfeUeQWeV ORcaOLdadeV. PRU ıP, VXJeUe-Ve

cRQVLdeUaU RXWUaV PÜWULcaV de aYaOLa×ÊR eP fXWXURV WUabaOKRV, a ıP de eQULTXeceU a

PeWRdRORJLa e SURSRUcLRQaU XPa YLVÊR PaLV cRPSOeWa da SeUfRUPaQce dRV PRdeORV XWLOL]adRV.
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