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1. INTRODUCAO

Atualmente, a velocidade da informacao € algo notério e a maneira como as
pessoas e as empresas a ofertam e a demandam € também singular. O motivo
mais forte dessa afirmacé@o é o advento da internet e a infinidade de recursos e
opcOes que ela possibilita. Um exemplo sdo as ferramentas de buscas, como
Google, Yahoo, Bing etc. que provém retorno para quase que qualquer termo

pesquisado. Conforme Guzman (2011):

Com a ubiquidade de ferramentas de busca na internet, redes
sociais, websites, blogs, nés temos mais informacao sobre nés mesmos,
nossas opinides e expectativas do que nunca antes na histéria da
humanidade. Dados sobre esses dados podem conter pistas importantes
sobre o comportamento humano que nédo podiam ser percebidas antes.

Em relacdo a dados, o Google disponibiliza uma ferramenta que prové em
tempo real, diariamente e semanalmente o volume de qualquer palavra ou
expressao que usuarios pesquisam no Google em dada localidade, o Google
Trends (VARIAN et. al., 2011). Essa vasta fonte de informacédo pode ser Gtil para
analisar diversos assuntos. Como por exemplo, pesquisar o termo “televisdo de
tela plana” ou “geladeira”, serviria de parametro para analisar a demanda por
bens duraveis através do tempo (MCLAREN; SHANBHOGE, 2011).

O mercado imobiliario sempre foi alvo de especulagbes e recentemente,
ainda mais, devido a crise global que assolou alguns paises com a formacéo de
“bolhas imobiliarias” (Silva, 2014).

Muito se falou sobre as chances desse evento estar ocorrendo no Brasil,
uma vez que durante a década de 2000 a economia sofreu grande expansdo
monetaria via concessao de crédito, e em especial o financiamento imobiliario,
fortemente empregado pela Caixa Econdmica Federal (Paixéo, 2014).

No caso dos Estados Unidos, Webb (2009) conduziu um experimento para
analisar se os dados sobre as pesquisas na internet podiam ser utilizados para
indicar tendéncias reais sobre a inadimpléncia, e consequentes despejos no
mercado hipotecario norte americano. De acordo com seus resultados, foi
possivel perceber que o volume de pesquisas sobre o termo “despejo” é
altamente correlacionado com o nimero real de despejos ocorridos. Isso traz uma
nova perspectiva para a analise de mercados imobiliarios em geral.

No ambito deste trabalho, busca-se averiguar se pesquisas na internet
podem ser consideradas um indicador antecedente de vendas de iméveis em
Porto Alegre, uma vez que, como ilustrado por Varian e Choi (2009), ndo so é
possivel prever o volume de vendas no setor imobiliario, como também no setor
automotivo e no varejo, aléem de também prever niveis de desemprego e 0s
destinos de viagens mais visitados.

No caso do mercado imobiliario, infere-se que teoricamente as pessoas
pesquisem pelos imoveis que tem interesse previamente pela internet, e depois
de filtrar seus resultados partam para as visitas literais, fora do mundo virtual. I1sso
faz sentido, pois é custoso o deslocamento para os locais passiveis de compra.
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Ainda sobre isso, Guzman (2009) coloca que o comportamento em buscas online
pode ser interpretado como uma expectativa revelada dos agentes, ou seja,
presume-se que os individuos pesquisem sobre assuntos que queiram aprender
mais, ou sobre assuntos que lhes causem preocupacgdes, como por exemplo, o
gue pode significar os sintomas de mal-estar que estejam sentindo.

Para o trabalho em questdo, é coerente esperar que 0s agentes busquem
por termos relacionados ao mercado imobiliario, como “casas a venda”, “iméveis”,
‘imobiliarias”, “terrenos”, “kitnets”, e assim por diante. A busca por tais temas
sugere que os individuos estejam desejosos de adquirir um imovel no periodo

seguinte.
2. METODOLOGIA

Para avaliar a capacidade do Google Trends em auxiliar na previsédo da
demanda por iméveis, foram utilizados modelos econométricos de séries
temporais. Visto que a maneira como o0s termos s&o digitados no Google
influenciam no nimero de vezes que sdo computados, o trabalho teve como base
de dados o volume de buscas pelos termos “imoveis”, “imoveis”, “venda de
imoveis” e “venda de iméveis”, encontrados no Google Trends, e o numero de
imoveis vendidos em Porto Alegre retirados do site da Camara Brasileira da
Indastria da Construcdo (CBIC). Todas as séries sdo mensais e compreendem
2004 até 2015.

O modelo elencado para o trabalho foi Vetor Autoregressivo (VAR) na sua
forma original ou como Vetor Correcdo de Erro Vetorial (VECM). A modelagem
VAR faz necessario alguns testes para se determinar qual variavel e qual modelo
apresentam previsdes mais fidedignas.

Primeiro € necessario definir se as séries sdo estacionarias ou ndo. Para
isso utilizou-se o teste Augmented Dickey-Fuller (ADF) o qual testa a hip6tese da
série ter uma raiz unitaria, indicando que € ndo estacionaria quando o valor
estatistico € menor que o valor critico. Em seguida foi avaliado o nimero ideal de
defasagens para cada um dos modelos testados através dos critérios de
informacdo de Akaike (AIC), critério Bayesiano de Schwarz (BIC) e critério de
Hannan-Quinn (HQC). Caso o resultado do teste ADF indigue a néo
estacionariedade em nivel das variaveis, é possivel estimar um VAR na primeira
diferenca ou um VECM caso haja cointegracdo entre as variaveis. O teste de
cointegracdo de Johansen indica o nimero de vetores cointegrados.

Apos definido o modelo, é necessério testar a autocorrelacdo das equacdes
e a normalidade de seus residuos. Se houver problema de autocorrelacdo, o
namero de defasagens deve ser aumentado e para problemas de normalidade
dos residuos, dummies podem ser utilizadas.

E importante avaliar a seguir a causalidade das variaveis nelas mesmas e
umas nas outras. A andlise do impulso-resposta e a decomposicao da variancia
inferem com qual peso e durante quantos periodos as variaveis tem poder
explicativo.

Como parte final, foi feita uma analise do poder de previsdo de cada modelo
dentro e fora da amostra. De acordo com os valores dos erros quadrados médios
€ possivel determinar o quéo fidedignas séo as previsoes.

3. RESULTADOS E DISCUSSAO

Com a analise de alguns modelos provisérios, foi possivel perceber que os
resultados preliminares encontrados nos modelos apontam a precedéncia
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temporal entre as variaveis, ou seja, as pesquisas no Google carregam
informacdes sobre o comportamento da demanda efetiva de imoveis. Porém,
ainda é importante mensurar em que magnitude esse poder explicativo se da e,
mais importante, avaliar se todos os resultados encontrados sao robustos a
mudancas na especificacdo do modelo. Além disso, por se tratar de muitas
combinacgdes de diferentes modelos para serem testados (duas possibilidades de
modelos — VAR e VECM - com a variavel demanda por iméveis em Porto Alegre
contra cada uma das variaveis “imoveis”, “imoveis”, “venda de imoveis” e “venda
de iméveis”), e outras especificacbes de cada modelo, o trabalho ainda se
encontra em processo de desenvolvimento.

Além disso, pretende-se incluir outras variaveis macroeconémicas referentes
ao mercado imobiliario, tais como taxa de juros, taxa de juros imobilidria, salarios,
precos, taxa de desemprego, etc., pois podem corroborar para refinar os modelos,
devendo, assim, melhorar a robustez do modelo.

4, CONCLUSOES

Na literatura, o tema € bastante contemporaneo, uma vez que essa é uma
ferramenta relativamente nova. Dada a importancia do mercado imobiliario para o
pais — através do grande volume de investimento e o alto custo de projetos
imobiliarios envolvidos — observar a formacao da demanda, e até mesmo prever
como ela se dara, é de grande valia para tomada de decisdes e para se ter uma
visdo mais ampla do real cenario econémico. No caso deste trabalho, o ambiente
foi restringido apenas a Porto Alegre, contudo, estudos futuros podem trazer
contribuicdes para ter um melhor entendimento a respeito da demanda imobiliaria
no Brasil.

E importante ressaltar que a ferramenta Google Trends esta disponivel a
qualquer um. Portanto, a andlise aplicada neste trabalho pode ser aplicada a
qualquer campo da economia. Conforme exemplos na literatura internacional,
temos aplicagbes no mercado automobilistico (Varian; Choi, 2011), no mercado
financeiro (Preis et. al. 2010), no desemprego (D’Amuri; Marcucci, 2009), na
inflagdo (Guzman, 2011), no mercado de bens duraveis (Schmidt; Vosen, 2009) e
outros.
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