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RESUMO

O crescimento do numero de investidores em Fundos de Investimento Imobiliario (Flls)
no Brasil evidencia o interesse por alternativas de renda passiva e diversificagdo de
portfdlio; porém, investidores iniciantes ainda enfrentam dificuldades para interpretar
indicadores financeiros e tomar decisées embasadas, em razado da complexidade dos
dados e da escassez de plataformas acessiveis e didaticas. Diante desse contexto,
este trabalho, de natureza aplicada e com abordagem quantitativa, propde o
desenvolvimento de um dashboard interativo que apresente, de modo claro e intuitivo,
os principais indicadores de Flls — como Dividend Yield, Prego sobre valor patrimonial
(P/VP), vacancia e Taxa de Capitalizagado (Cap Rate) — auxiliando usuarios com
pouca experiéncia na analise desses ativos. Para isso, foi implementado um processo
Extragdo, Transformagao e Carregamento (ETL) que extraiu dados via Interface de
Programacgao de Aplicagées (API) e Web Scraping, transformou e validou informagdes
em Python e Pandas, armazenou-as em banco SQLite e, em seguida, utilizou Plotly
para graficos dindmicos e Streamlit para a interface, fundamentando-se em
heuristicas de usabilidade de Nielsen e recomendacgdes da Organizagdo Internacional
de Normalizagdo (ISO) 9241-11. Os resultados incluem um protétipo com filtros por
segmento e um ranking dos dez melhores fundos, classificados pelos indicadores de
Cap Rate, Patriménio Liquido, Quantidade de Cotas e Quantidade de Cotistas,
proporcionando maior autonomia, seguranca e agilidade na tomada de decisées.
Como contribuicdo original, destaca-se a combinagdo entre alta interatividade e
simplicidade de uso, promovendo inclusdo e facilitando a educacao financeira de
investidores iniciantes.

Palavras-chave: dashboard interativo; fundos de investimentos imobiliarios;
visualizacdo de dados; experiéncia do usuario; educacao financeira.



ABSTRACT

The growing number of investors in Brazilian Real Estate Investment Funds (Flls)
highlights an increasing interest in passive income alternatives and portfolio
diversification. Nevertheless, novice investors still face challenges in interpreting
financial indicators and making informed decisions due to the complexity of available
data and the scarcity of accessible and educational platforms. In response to this issue,
this applied research with a quantitative approach proposes the development of an
interactive dashboard that clearly and intuitively presents the main Fll indicators —
such as Dividend Yield, Price-to-Book Value (P/VP), vacancy rates, and Capitalization
Rate (Cap Rate) — supporting users with limited experience in asset analysis. To
achieve this, an Extract, Transform, Load (ETL) process was implemented to extract
data through Application Programming Interfaces (APIls) and Web Scraping, transform
and validate information using Python and Pandas, store data in an SQLite database,
and then generate dynamic visualizations with Plotly and a user-friendly interface with
Streamlit. The development adhered to Nielsen's usability heuristics and
recommendations from the International Organization for Standardization (1SO) 9241-
11. Results include a prototype featuring segment filters and a ranking of the top ten
funds based on indicators such as Cap Rate, Net Asset Value, Number of Shares, and
Number of Shareholders, enhancing autonomy, confidence, and agility in decision-
making. As an original contribution, this research emphasizes the fusion of advanced
interactivity and simplicity of use, fostering financial inclusion and education among
beginner investors.

Keywords: interactive dashboard; brazilian real estate investment funds; data
visualization; user experience; financial analysis.



LISTA DE FIGURAS

Figura 1 — Evolugdo do numero de investidores...........covviiiiiiiiii i e, 10
Figura 2 — Grafico de barras. ..o e 21
Figura 3 —Graficode liNha........cooi e e 21
Figura 4 — Grafico de Pizza......c.oouiiniii i e 22
Figura 5 — Histograma de freqUéncia...........cooiiiiiiiii s 22

Figura 6 — Figura 6 — Diagrama Entidade-Relacionamento (DER) do banco

de dados SQLite deSenVOIVIAO.........cooiiiiiiiiiii e 33
Figura 7 — Tela inicial do dashboard com filtros e resumo dos fundos...................... 40
Figura 8 — Pagina “Comece por aqui” com orientagdes iniciais........ccccceeveevvievnnnennnnn. 41
Figura 9 — Comparador de Flls lado a lado com filtros dinamicos.............cccevvvuuennenn. 42
Figura 10 — Analise individual de FIl com indicadores e graficos historicos.............. 43
Figura 11 — Ranking Top 10 de FlIs por Indicador, Setor € Tipo......ccccoveveviiiiieeeninnns 44

Figura 12 — Glossario de Indicadores com indice visual e explicacdes sobre Flls... 44



LISTA DE QUADROS

Quadro 1 — Indicadores Principais por Categoria...........ccoeeveiiiiiiieiiniennannn.
Quadro 2 — Comparagao entre Matplotlib e Plotly.............ccoooiiint.

Quadro 3 - Comparativo entre plataformas existentes e o dashboard proposto



LISTA DE ABREVIATURAS E SIGLAS

API Application Programming Interface

B3 Brasil Bolsa Balcao

CDI Certificado de Depdsito Interbancario

CDB Certificado de Depdsito Bancario

CVM Comissédo de Valores Mobiliarios

CRI Certificado de Recebiveis Imobiliarios

CcsvVv Comma-Separated Values

DY Dividend Yield (rendimento em proventos)
ETF Exchange Traded Funds

ETL Extract Transform Load

Flls Fundos de Investimentos Imobiliarios

FOF Fundo de Fundos

IFIX indice de Fundos de Investimento Imobiliario da B3
ISO International Organization for Standardization
LCI Letra de Crédito Imobiliario

LCA Letra de Creédito do Agronegdcio

PL Patriménio Liquido

P/VP Preco sobre Valor Patrimonial

SQL Structured Query Language

UXx User Experience (Experiencia do Usuario)

VPA Valor Patrimonial por Cota



SUMARIO

1 INTRODUGAD. ......eeeeeceeeeeeeeeeeeeeeee e e e e e ee e e e e e e eaeeaeeeeaeeaeaaeaaeaeaeeaeeaeaaaaneenns 10
1.1 Justificativa. ...t naae 11
1.2 Definicao do Problema..........oeieiiiii et e e 12
1.3 ODbjetivo Geral...... ..o s e e e r e n e naaenas 12
1.4 Objetivos ESPecifiCos. .. ..o e e eas 13
2 INVESTIMENTOS. ... e e ci e e e m e e e e m e e e e e e m e e e e emnnnn 14
2.1 Conceito de investimentos. ... . ..o e 14
2.2 Motivacoes e objetivos dos investidores..........ccccoiiiiiiiiiiciiere e 14
2.3 Panorama dos investimentos no Brasil...............oo 15
2.4 Principais classes de investimentos.............ccooiiiii i 15
24T RENAA FIXA ...ttt ettt 16
242 Renda VariaQVel ... ... 16
2.5 Fundos de investimento: caracteristicas gerais............c.coocovriiiiciiiicccnnnens 16
2.6 Categorias de FlIS...... ..o e rr e e e s e e s r e e e anen 17
2.7 Analise compParativa.........cocoeieieiiiiieieieeec s s e r e nnnas 18
3.1 Dashboard para analise de dadosS............ccoeieiniiiiiiiiirc e e 19
07 I I 20
3.3 Principais tipos de graficos e suas aplicagoes...........ccccviiiiiiiiiiicieieeeeeeene 21
3.4 Indicadores e métricas relevantes paraFlls............cccooiiiiiiiiiiiiieeeee, 23
3. 4.1 FUNAOS d€ PAPEI... ..o 23
3.4.2 FUNdOS d€ THJOIO ..o 24
3.4.3 Fundos de FUNdOS (FOFS) ..o 24
3.4.4 Fundos Multiestratégia...............ooooi i 24
3.4.5 Fundos de Desenvolvimento € Hibridos ... 25
3.5 Apresentacao acessivel de dados financeiros............c.coociiiiiiiiiiiiiiiic e 26
3.6 Design centrado no usuario para dashboards financeiros..............c..cccceeeceenne... 26
4 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS........ccoiiiiiiiieieeeeieeeeeeceeeeeeeeeeeeeeee e e e 28
4.1 Implementacao da Interface com Streamlit................cccoeeermmiiiiiiiiiieieeeeeeene 32
4.2 Modelagem do Banco de Dados.........ccuceiminiiiiiiiicerr e e e e e e e e 32
5 ANALISE E DISCUSSAO DOS RESULTADOS.........cceeeiiieeeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeea 35
5.1 Analise comparativa de plataformas existentes.........c.ccccceeirireeeccieeeeece e 36
5.2 Avaliagdo heuristica da interface......ccccueeeeiceciiiiieer e e e 38
5.3 Apresentacao do dashboard desenvolvido.............cocoeeiericiciccerer e 39
6 (of0] N [od MU L7 Vo TSRS 45

REFERENCIAS . .. e e e e e e e e e e e e e e ee e e e eae e e e e e e e mmanaeenann 47



10

1 INTRODUGCAO

Os Fundos de Investimentos Imobiliarios (Flls) foram regulamentados no Brasil
na década de 1990, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, desempenhando um
papel importante no estimulo e desenvolvimento do mercado imobiliario. Essa lei
estabelece as diretrizes para a constituicdo e funcionamento dos Flls, ampliando o
acesso de pequenos e meédios investidores ao mercado imobiliario (Brasil, 1993). Eles
permitiram que esse publico tivesse acesso a um segmento que, até entdo, era
dominado por individuos com maior poder aquisitivo e instituigées, tornando o ato de
investir mais acessivel. Desde sua criagdo, o numero de investidores em Flis no Brasil
tem crescido de forma significativa (Hintz, 2022).

Esse crescimento reflete uma tendéncia mais ampla de aumento no numero de
investidores na bolsa de valores brasileira. Em 2022, uma pesquisa do Estaddo
apontou um aumento de 31,3% no total de investidores em renda fixa e variavel em
comparagao ao ano anterior (Andrade, 2022). Ja em 2023, o numero de investidores
em Flls superou 2 milhées de pessoas fisicas, um aumento de cerca de 20% em
relagdo ao ano anterior. Além disso, o IFIX — indice que mede o desempenho dos
Flls listados na B3 — registrou variagdo positiva no acumulado do ano, refletindo a
confianga dos investidores nesse tipo de ativo (B3, 2023). A Figura 1 ilustra essa
evolucdo do numero de investidores na Bolsa de Valores Brasileira no periodo de
dezembro de 2009 a setembro de 2023, evidenciando o crescimento expressivo do
interesse por Flls ao longo dos anos.

Figura 1 — Evolugdo do numero de investidores.
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financeiros, como dividend yield, patriménio liquido e a relagao de prego sobre o valor
patrimonial (P/VP). A apresentacdo desses dados, frequentemente técnica e
fragmentada nas plataformas de investimento, contribui para a confusdo. A falta de
familiaridade com conceitos basicos de educacdo financeira agrava esse cenario,
levando a interpretagées equivocadas e escolhas pouco fundamentadas (Hintz, 2022).
Consequentemente, a entrada no mercado pode ocorrer de forma precipitada, o que
eleva os riscos de perdas antes mesmo da consolidagdo de um patriménio (Oliveira
et al., 2024). Esses desafios evidenciam a necessidade de ferramentas mais
acessiveis, que organizem as informacdes de forma clara e orientem o investidor
iniciante em suas decisdes (Rorato, 2024).

Diante das dificuldades enfrentadas por investidores iniciantes na analise de
Flls, este trabalho propde o desenvolvimento de um dashboard interativo que organize
e apresente informagdes organizadas de modo a facilitar o entendimento das
principais meétricas utilizadas no mercado, reunindo dados provenientes de fontes
confiaveis e amplamente reconhecidas, em um ambiente intuitivo que favoreca a
analise e o aprendizado. Além disso, pesquisas recentes tém buscado desenvolver
ferramentas que simplifiquem a analise de dados financeiros, com foco em usabilidade
para iniciantes (Rodovalho; Abilio; Polido, 2024).

Importante destacar que o dashboard nao se propde a oferecer
recomendacgdes de compra ou venda, tampouco substituir o julgamento individual dos
investidores. Trata-se de uma ferramenta complementar que contribui para a
compreensdo dos dados, promovendo decisbes mais embasadas e o
desenvolvimento da autonomia no processo de investimento.

1.1 Justificativa

O surgimento dos FlIs no Brasil trouxe uma forma inovadora e diversificada de
aplicar recursos, atraindo investidores de todos os ambitos (Nakama, 2022). No
entanto, esse cenario também revelou desafios, devido a falta de conhecimento
adequado e a confusao diante do grande volume de informacgdes, o que pode levar a
decisbes equivocadas e, em alguns casos, a perdas financeiras significativas (Oliveira
et al., 2024). Para mitigar esses riscos, o desenvolvimento de uma ferramenta capaz
de reunir as principais informagdes sobre os Flls, pode auxiliar na escolha do fundo
mais alinhado ao perfil do investidor, seja ele iniciante ou experiente, emerge como
uma solugdo eficaz.

Este trabalho evidencia sua relevancia por meio da criagdo de um dashboard,
0 qual centralizara as informagdes essenciais para que investidores iniciantes
realizem analises exploratorias de maneira intuitiva, através de recursos que
detalhardo e compararao dados dos Flls, incluindo uma base historica que permite
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compreender as oscilagdes do mercado, fornecendo uma visao clara das tendéncias
e possibilitando comparagdes ao longo dos anos e contribuindo para uma tomada de
decisao mais embasada e assertiva.

1.2 Definicao do Problema

Para os fins deste estudo, considera-se investidor iniciante aquele individuo
que realizou sua primeira aplicagdo em Fundos Imobiliarios ou que se autoidentifica
como iniciante por ndo conhecer terminologia e ferramentas de analise de Flls,
apresentando familiaridade limitada com conceitos de analise financeira e indicadores
econdémicos (Oliveira et al., 2024).

Apesar do crescimento no numero de investidores em Flls, nota-se uma lacuna
na disponibilizagdo de ferramentas acessiveis e didaticas que auxiliem esse publico
na interpretacao de indicadores essenciais para a tomada de decis&o. As plataformas
atualmente disponiveis, como ClubeFll, Statusinvest, Oceans14 e Funds Explorer,
embora robustas, destinam-se principalmente a usuarios com maior familiaridade com
0 mercado, apresentando excesso de informagdes técnicas e interfaces pouco
intuitivas (Rorato, 2024).

Essa complexidade dificulta a autonomia dos investidores iniciantes na
avaliagao de fundos, contribuindo para escolhas mal fundamentadas, desalinhadas
com seus perfis ou objetivos financeiros. Em muitos casos, a auséncia de uma
linguagem acessivel e de recursos visuais adaptados ao nivel de conhecimento do
usuario pode gerar frustragdes e até desestimular a continuidade no mercado (Hintz,
2022).

Dessa forma, surge a necessidade de criar uma ferramenta que organize e
apresente os dados de forma clara, interativa e intuitiva, promovendo maior confianga
e embasamento nas decisdes de investimento. Essa solugao deve considerar o perfil
do investidor iniciante e priorizar uma experiéncia centrada no usuario, com foco na
simplicidade, compreensao dos indicadores e apoio a educacao financeira (Oliveira et
al., 2024; Rorato, 2024).

1.3 Objetivo Geral

O objetivo geral desta pesquisa € desenvolver um dashboard interativo com
interface amigavel, voltado a investidores iniciantes, que centralize e apresente de
forma acessivel os principais indicadores financeiros de Flls. A ferramenta tera como
propaosito apoiar o processo de analise e tomada de decisdo, organizando os dados
de maneira visual e intuitiva, facilitando a compreensao de métricas relevantes e
promovendo maior autonomia por parte dos usuarios com pouca experiéncia no
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mercado financeiro, sem substituir o discernimento individual nem se configurar como
recomendacgao de investimento.

1.4 Objetivos Especificos

Para que o objetivo geral seja alcangado, foram definidos os seguintes
objetivos especificos:

a) ldentificar os principais indicadores econdmicos e de desempenho
dos fundos imobiliarios que serao incluidos no dashboard;

b) Analisar plataformas existentes de acompanhamento de Flls,
identificando limitagdes e oportunidades para o desenvolvimento de
um dashboard mais acessivel a investidores iniciantes;

c) Realizar uma avaliagdo critica da interface com base em critérios
heuristicos e objetivos de clareza, legibilidade e organizacdo das
informacdes para investidores iniciantes;

d) Desenvolver uma interface intuitiva, utilizando graficos e
visualizagdes que facilitem a compreensao dos dados.
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2 INVESTIMENTOS

Nesta secdo € apresentado o conceito do que sao investimentos, quais as
motivagdes e objetivos os investidores, seguido de um panorama dos investimentos
no Brasil. Aborda-se ainda as classes de investimentos, as caracteristicas dos fundos,
as categorias de Flls e uma analise de plataformas existentes.

2.1 Conceito de investimentos

Investimentos representam a alocagdo estratégica de recursos financeiros com
0 objetivo de obter retorno futuro, seja por meio de ganhos econémicos, crescimento
patrimonial ou beneficios sociais e produtivos (Marques, 2014). Essa pratica, que
permeia tanto o ambito pessoal quanto o institucional, é fundamental para o
fortalecimento das economias, contribuindo para o progresso sustentavel e a
ampliagdo das oportunidades de desenvolvimento (Greenhalgh; Campani, 2023). A
compreensdo de suas motivagdes, caracteristicas e aplicagbes praticas permite
alinhar objetivos individuais com as dindmicas do mercado, promovendo escolhas
financeiras mais conscientes e alinhadas as metas de longo prazo (Queiroz, 2023).

Segundo Hintz (2022), o conceito abrange tanto a alocagdo de poupancgas em
projetos produtivos diretos quanto em iniciativas que fortalecem a economia de forma
indireta, melhorando as condigbes de vida. Nesse sentido, o investimento vai além do
ato econdémico, refletindo decisdes estratégicas tomadas por individuos e instituigées
com vistas a promover o desenvolvimento socioeconémico (Queiroz, 2023).

2.2 Motivagoes e objetivos dos investidores

Investidores sao influenciados por diversos fatores, como perfil de risco,
necessidade de segurancga financeira e a busca por rentabilidade. No Brasil, € comum
encontrar investidores com perfil conservador, que priorizam a preservagao do capital
em detrimento de retornos mais altos, optando por ativos de renda fixa e fundos
imobiliarios devido a maior previsibilidade e prote¢do contra oscilagées de mercado
(B3, 2023). Esse comportamento € impulsionado por fatores como instabilidade
econdmica e baixa educacdo financeira, dificultando a diversificagao de portfdlios
(Hintz, 2022).

Por outro lado, investidores com perfil arrojado buscam maiores retornos,
mesmo assumindo mais riscos. Nesse contexto, costumam aplicar em ativos como
agoes, criptomoedas e commodities, utilizando estratégias como diversificacdo e
analise técnica para equilibrar risco e retorno (Nakama, 2022). Além disso, a
motivagdo de construir um patriménio soélido e gerar renda passiva € crucial,
especialmente para investidores que desejam alcancgar objetivos de longo prazo,
como a independéncia financeira ou a aposentadoria (Marques, 2014).
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2.3 Panorama dos investimentos no Brasil

Ao longo dos anos, especialmente com a democratizagdo do acesso a produtos
financeiros, a popularizacdo de plataformas digitais e a crescente oferta de
alternativas de investimento, como fundos imobiliarios, agdes e tesouro direto, tém
atraido um numero maior de investidores, incluindo aqueles com menor poder
aquisitivo (B3, 2023). Nesse contexto, a educagdo financeira desempenha um papel
crucial, ajudando os brasileiros a compreenderem melhor o mercado e a tomarem
decisbes informadas, o que é fundamental para o crescimento desse mercado
(Queiroz, 2023).

Contudo, a volatilidade econémica do Brasil, marcada por altos indices de
inflagao, instabilidade politica e crises econémicas, continua sendo um desafio para
os investidores. Muitos optam por ativos mais seguros, como renda fixa, para
preservar o capital em meio a incerteza econdmica, mesmo que isso implique
rendimentos menores (Oliveira et al., 2024). Entretanto, observa-se um crescimento
expressivo na demanda por investimentos de maior risco, como agbes e
criptomoedas, especialmente entre os mais jovens, que buscam maiores retornos
(Rorato, 2024).

Além disso, o ambiente regulatério mais transparente e eficiente tem
contribuido para o fortalecimento do mercado financeiro brasileiro. A implementacéo
de tecnologias como o Open Banking e o crescimento das finfechs ampliaram as
possibilidades de investimento e acesso ao crédito, impactando positivamente o
mercado de capitais (Nakama, 2022). Essas mudangas promovem maior dinamismo
e competicdo entre as instituigdes financeiras, levando a um aumento na
diversificagdo de portfélios e na busca por alternativas com maior potencial de retorno
(Hintz, 2022).

2.4 Principais classes de investimentos

Os investimentos podem ser classificados em diferentes categorias, de acordo
com suas caracteristicas, objetivos e riscos associados. Essas classes sé&o
amplamente reconhecidas como fundamentais para estruturar estratégias financeiras
que atendam as diversas necessidades dos investidores (Baroni; Bastos, 2019).

A principal divisdo ocorre entre renda fixa e renda variavel. A renda fixa oferece
previsibilidade e seguranca, sendo ideal para investidores conservadores que
priorizam estabilidade. Ja a renda variavel, apesar de mais arriscada, pode
proporcionar retornos maiores, atraindo investidores com maior tolerancia ao risco
(Oliveira et al., 2024). Ambas as classes desempenham papéis essenciais na
construgdo de carteiras diversificadas e na otimizagao do retorno financeiro ao longo
do tempo (B3, 2023).
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2.4.1 Renda Fixa

Os investimentos de renda fixa sdo aqueles nos quais € possivel estimar com
certa precisdo a rentabilidade que sera recebida durante o periodo da aplicagéo
(Baroni; Bastos, 2019). Isso se deve ao fato de os retornos serem definidos no
momento da aplicacdo e dependerem de taxas de juros previamente acordadas
(Oliveira et al., 2024). Exemplos comuns incluem titulos do tesouro direto, certificados
de depdsito bancario (CDBs), letras de crédito imobiliario (LCls) e letras de crédito do
agronegocio (LCAs) (B3, 2023). Esses produtos sdo bastante procurados por
investidores que buscam seguranca e previsibilidade, sendo ideais para aqueles que
desejam preservar o capital e obter rendimentos superiores aos da poupanca. De
acordo com Baroni e Bastos (2019), os investimentos em renda fixa s&o considerados
conservadores, atendendo especialmente a quem busca maior estabilidade financeira
€ menor exposi¢ao ao risco de mercado.

2.4.2 Renda Variavel

Investimentos de renda variavel ndo oferecem garantias de retorno fixo, e sua
rentabilidade pode oscilar significativamente devido a fatores como o mercado,
economia e desempenho do ativo (Oliveira et al., 2024). Entre os exemplos mais
comuns estdo as agdes, Flls e os fundos de indice, ou Exchange Traded Funds
(ETFs). Para Baroni e Bastos (2019), apesar de alguns Flls distribuirem rendimentos
regulares, eles pertencem a categoria de renda variavel porque a distribuicdo de lucros
pode variar em funcdo de aspectos como vacancia, inadimpléncia ou oscilagées do
mercado imobiliario. Essa caracteristica exige que o investidor tenha maior toleréncia
ao risco e conhecimento sobre o funcionamento do ativo (Helfenstein, 2019).

2.5 Fundos de investimento: caracteristicas gerais

De acordo com a Instrugédo CVM 472, de 31 de outubro de 2008, os FlIs sédo
definidos como a "comunhdo de recursos captados por meio do sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios e destinados a aplicagdo em empreendimentos
imobiliarios", constituindo-se como fundos fechados e com prazo indeterminado. Os
investidores possuem cotas, que sao fragées do patriménio do fundo, e os retornos
podem ocorrer atraves da valorizagao dessas cotas e pela distribuicdo de resultados
aos cotistas (CVM, 2008).

O investimento é feito através de cotas, uma fragdo do patriménio do fundo,
onde o investidor sera detentor e tera retornos através da valorizagdo da cota e
distribuicdo dos resultados (Oliveira et al., 2024). Outras caracteristicas dos Fundos
Imobiliarios sdo que, com relagdo a distribuicdo, no minimo 95% dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, devem ser distribuidos aos cotistas (Queiroz,
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2023). Ja a tributagao destes fundos € isenta de cobranga para pessoas fisicas, se o
fundo possuir no minimo 50 cotistas e o investidor pessoa fisica for detentor de menos
de 10% do patriménio liquido total do fundo (Ferreira, 2011, apud Queiroz, 2023).

De acordo com Queiroz (2023), os Flls podem ser classificados em diversas
categorias — que serao abordadas na proxima segao, cada uma com caracteristicas
distintas. Os Fundos de Tijolo concentram-se na aquisi¢do de imoveis fisicos, como
shoppings e galpdes logisticos, com o objetivo de gerar receitas a partir de aluguéis.
Ja os Fundos de Papel investem em ativos financeiros ligados ao setor imobiliario,
como Letras de Crédito Imobiliario (LCI) e Certificados de Recebiveis Imobiliarios
(CRI). Alem disso, existem os Fundos de Fundo, que aplicam recursos em cotas de
outros Flls, os Fundos Hibridos, que combinam investimentos em imoveis e titulos
financeiros, e os Fundos de Desenvolvimento, voltados para projetos imobiliarios que
visam valorizagao e lucro futuro.

Os Flls tém atraido um numero crescente de investidores, principalmente
pessoas fisicas. Dados de 2023 mostram que aproximadamente 74,1% dos
investidores em Flls sdo pessoas fisicas, com um crescimento significativo no numero
de cotistas, refletindo a crescente popularidade desse tipo de investimento (B3, 2023).

2.6 Categorias de Flis

Os Flls tém se destacado no mercado financeiro brasileiro, e sua classificagao
pode ser realizada de acordo com as estratégias que adotam (Helfenstein, 2019). Os
fundos de rendimentos sdo voltados para a geragcdo de fluxo de caixa periddico,
investindo principalmente em imodveis alugados, o que proporciona uma receita
estavel para os investidores (Rorato, 2024). Ja os fundos de desenvolvimento
investem na construgdo ou renovacdo de imoveis com o objetivo de vendé-los ou
aluga-los, buscando maior valorizagao do ativo ao longo do tempo (Marques, 2014).
Por fim, os fundos hibridos combinam as duas abordagens anteriores, realizando tanto
investimentos em imodveis para aluguel quanto em projetos de desenvolvimento,
diversificando as fontes de retorno e risco (Helfenstein, 2019).

Essa classificagao € importante para os investidores, pois permite escolher um
fundo alinhado com suas expectativas de retorno e tolerancia ao risco (Vogel, 2022).
Por exemplo, investidores que buscam estabilidade e rendimentos regulares podem
preferir os fundos de rendimentos, enquanto aqueles com maior apetite por risco e
visdo de longo prazo podem optar pelos fundos de desenvolvimento, que envolvem
maiores riscos, mas com a possibilidade de retornos mais altos (Greenhalgh;
Campani, 2023). Os fundos hibridos, por sua vez, oferecem uma diversificagao
natural, reduzindo a exposi¢do a um unico tipo de ativo e aumentando a flexibilidade
de gestao do portfolio (Baroni; Bastos, 2019).
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As categorias de Flls também sao influenciadas pelas condigbes do mercado
e pela gestdo dos fundos, que deve ser capaz de identificar oportunidades de
investimento com base em mudancas nas taxas de juros, no cenario econédmico e na
demanda por imoveis (Helfenstein, 2019). O entendimento dessas classificagbes €
fundamental para otimizar as estratégias de alocagdo de recursos e maximizar os
ganhos do investidor (Vogel, 2022).

2.7 Analise comparativa

Os testes de usabilidade consistem em técnicas utilizadas para avaliar a
qualidade da interagao entre o usuario € um sistema, produto ou interface. Segundo
Nielsen (1994), a usabilidade refere-se a qudo facil e eficiente € para os usuarios
alcancarem seus objetivos ao utilizar uma interface. Testes de usabilidade tradicionais
envolvem a observagdo direta de usuarios reais enquanto executam tarefas
especificas, permitindo identificar dificuldades, erros e padrées de navegacéo.

No entanto, existem abordagens mais econdmicas e rapidas de avaliacdo,
como a avaliagao heuristica, que consiste na inspecgao de interface por especialistas
com base em principios estabelecidos de usabilidade. Nielsen (1994) propés dez
heuristicas reconhecidas como diretrizes amplamente utilizadas no design de
interfaces, entre elas: visibilidade do status do sistema, correspondéncia entre o
sistema e o mundo real, controle do usuario, consisténcia, prevengao de erros, entre
outros. Essas heuristicas permitem identificar falhas comuns de design sem a
necessidade de testes com usuarios reais.

De forma complementar, Bastien e Scapin (1993) defendem que a usabilidade
pode ser avaliada por meio de critérios como legibilidade, carga de trabalho,
adequacgao ao controle do usuario e homogeneidade. Ja a norma ISO 9241-11 (ISO,
2018) define usabilidade como "a medida na qual um produto pode ser usado por
usuarios especificos para alcangar objetivos especificos com eficacia, eficiéncia e
satisfagdo, em um contexto especifico de uso".

Dado que o presente trabalho ndo envolve experimentagdo com usuarios reais,
a avaliagao do dashboard foi conduzida por meio de analise critica baseada nessas
heuristicas e diretrizes. Essa abordagem permite validar a qualidade da interface com
respaldo tedrico, assegurando que o sistema atenda aos principios de clareza,
organizacao e acessibilidade voltados ao publico iniciante no mercado financeiro.
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3 DASHBOARD

A utilizacdo de dashboards no contexto da analise de dados € essencial para
sintetizar informagées complexas em representagdes visuais claras e acessiveis
(Coelho, 2022). Essas ferramentas permitem consolidar e organizar dados relevantes
em uma unica interface, facilitando a tomada de decisdes estratégicas baseadas em
insights imediatos e assertivos (Rorato, 2024). Dashboards n&o apenas promovem a
visualizacdo interativa de dados, mas também sdo fundamentais para identificar
padrées, tendéncias e desvios, sendo amplamente aplicados em areas como
negocios, gestido académica e finangas. Essa capacidade de integrar informacdes de
diversas fontes em tempo real torna os dashboards indispensaveis para o
gerenciamento eficiente e orientado a dados (Hintz, 2022).

3.1 Dashboard para analise de dados

O dashboard é uma ferramenta visual projetada para organizar e apresentar
dados de forma clara e acessivel, que permite a tomada de decisdes baseadas em
informacées em tempo real (Coelho, 2022). E amplamente utilizado em diversos
contextos, como gestdo académica, negdcios e analises de dados, gragas a sua
capacidade de consolidar informagdes relevantes e facilitar a interagdo dos usuarios
com os dados (Hintz, 2022). Segundo Rorato (2024), os dashboards sao eficazes na
visualizacdo de dados, promovendo interatividade e apoiando gestores em diferentes
niveis organizacionais, permitindo uma visao clara e imediata sobre os indicadores
mais relevantes para o desempenho de uma organizacao.

Outro aspecto importante, a utilizagao de dashboards oferece um meio eficiente
de visualizar e analisar grandes volumes de dados de forma intuitiva, o que € crucial
para a identificagdo de padrées e tendéncias em tempo real (Rorato, 2024). Essa
capacidade de integrar informagdes de diferentes fontes em uma unica tela ndo
apenas facilita a analise rapida, mas tambéem permite que as decisdes sejam tomadas
com base em dados atualizados e precisos, reduzindo a margem de erro e
aumentando a eficiéncia nas operagbes. No contexto do mercado financeiro,
dashboards sao fundamentais para acompanhar o desempenho de ativos, o impacto
de flutuagées de mercado e para tomar decisbes estratégicas, como ajustes de
portfélio ou a alocagao de recursos (Oliveira Junior, 2022). Dessa forma, eles n&o so
oferecem uma visdo clara do presente, mas tambéem permitem prever possiveis
movimentos futuros, otimizando a analise preditiva e a gestao de riscos.
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3.2ETL

O ETL - Extract, Transform, Load, € um processo fundamental para integrar
dados provenientes de diferentes fontes em sistemas de Business Intelligence (Bl) e
Data Warehousing (Oliveira Junior, 2022). Ele é utilizado para coletar, limpar e
organizar dados antes de serem analisados ou armazenados de forma centralizada.
O processo € dividido em trés etapas principais:

| Extracao (Extract): Consiste na coleta de dados de varias fontes, que podem
incluir bancos de dados, arquivos CSV', APIs?, ou sistemas externos. Nessa
fase, os dados sdo simplesmente extraidos de suas fontes originais, sem

qualquer modificagdo (Oliveira Junior, 2022).

Il Transformacgao (Transform): Apos a extracdo, os dados passam por uma
série de transformagdes para garantir que sejam compativeis com a estrutura
e formato exigidos para analise. Isso pode envolver limpeza (remogdo de
dados duplicados ou inconsistentes), conversao de tipos de dados (como
transformar texto em numeros), e outras operagdes, como filtragem ou
agregacao de dados (Oliveira Junior, 2022).

Il Carregamento (Load ): Por fim, os dados transformados s&o carregados em
um repositério de dados centralizado, como um Data Warehouse® ou um
banco de dados, onde poderdo ser acessados para analise, relatorios e
visualizagbes. Ferramentas de Bl como Power BI* ou Tableau® consomem
esses dados para gerar insights e dashboards (Oliveira Junior, 2022).

A importéncia do ETL € grande, pois ele garante que os dados estejam limpos,
consistentes e prontos para analise, facilitando a tomada de decisées informadas
pelas empresas (Oliveira Junior, 2022; Marques, 2014).

€8V é um formato de arquivo amplamente utilizado para arfmazenar dados em tabelas estruturadas, separado
por virgulas, sendo compativel com diversas ferramentas de analise e bancos de dados.
2 APIls (Application Programming Interfaces) sdo conjuntos de regras e ferramentas que permitem que

diferentes sistemas interajam, sendo essenciais para acessar dados de plataformas como Yahoo Finance,
Alpha Vantage e outras.

3 Data Warehouse € um repositério centralizado de dados projetado para facilitar consultas analiticas e
relatdrios, integrando dados de diversas fontes organizacionais. Sobre Data Warehouses, consulte:
https://www.oracle.com/br/database/what-is-a-data-warehouse/.

4 Power Bl é uma ferramenta da Microsoft voltada para a criagcdo de relatorios interativos e dashboards de

analise de dados. Saiba mais sobre o Power Bl em: https://powerbi.microsoft.com/.

5 Tableau é uma solugédo de visualizagdo de dados amplamente utilizada para criar dashboards
dindmicos e explorar conjuntos de dados complexos de maneira intuitiva. Detalhes sobre o Tableau estdo
disponiveis em: https://www.tableau.com/.
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3.3 Principais tipos de graficos e suas aplicagoes

Os dashboards utilizam uma variedade de graficos para representar dados de
maneira visual, facilitando a interpretagao e a analise das informagdes. Alguns dos
principais tipos de graficos e suas aplicagdes sdo:

- Graficos de barra: S3o ideais para comparar categorias diferentes,
mostrando a magnitude de variaveis em barras horizontais ou verticais. Eles
sdo uteis para comparar itens ou categorias de forma clara, sendo eficazes
para visualizagbes de dados de vendas por produto ou desempenho por
regido (Oliveira Junior, 2022).

Figura 2 — Grafico de barras 28.
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Fonte: Elaboragao prépria (2025).

- Graficos de linha: Esses graficos sdo usados para visualizar dados ao longo
do tempo, facilitando a analise de tendéncias e padrées temporais. Sao
comuns em analises financeiras, como a evolugdo do pregco de agdes ou a
variagao de vendas ao longo dos meses (Marques, 2014).

Figura 3 — Grafico de linha.
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Fonte: Elaboragao prépria (2025).
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- Graficos de pizza: Representam partes de um todo, sendo eficazes para
mostrar a distribui¢do percentual de um conjunto de dados. S&do amplamente
usados para ilustrar a participagdo de mercado de diferentes empresas ou a
distribui¢do de um orgamento (Oliveira Junior, 2022) .

Figura 4 — Grafico de pizza.
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Fonte: Elaboragao propria (2025).

« Graficos de histograma: usados para mostrar a distribuicdo de frequéncias
de uma variavel continua, facilitando a identificagdo de padrbées como
concentragao de valores, dispersao e assimetria (Oliveira Junior, 2022).

Figura 5 — Histograma de frequéncia.
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Fonte: Elaboragdo propria (2025).

A escolha do grafico mais adequado depende do objetivo da analise e das
caracteristicas dos dados que estdo sendo apresentados. Para garantir que a
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informacado seja clara e de facil interpretacdo para os usuarios do dashboard, é
fundamental considerar o tipo de dado a ser visualizado e a mensagem que se deseja
transmitir. Portanto, ao selecionar um grafico, € importante que ele seja alinhado com
o tipo de dado e o insight que se pretende destacar, tornando a analise mais acessivel
e compreensivel para o publico-alvo do dashboard (Oliveira Junior, 2022).

3.4 Indicadores e métricas relevantes para Flis

Nesta secado, detalham-se com maior profundidade os dois indicadores
principais selecionados para cada categoria de Flls, servindo como ponto de partida
para analise pelos investidores iniciantes. Conforme sintetizado no Quadro 1, os
indicadores-chave selecionados para cada categoria de Fll sdo apresentados a
seguir. A escolha desses indicadores baseia-se em sua representatividade na
avaliagao de desempenho e riscos associados aos diferentes tipos de fundos (Baroni;
Bastos, 2019).

3.4.1 Fundos de Papel

Fundos de Papel investem majoritariamente em titulos de renda fixa imobiliaria,
como Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) e Letras de Crédito Imobiliario
(LCI). Esses fundos apresentam menor volatilidade de mercado, porém sao sensiveis
a variagOes das taxas de juros.

Dividend Yield (DY): indica o percentual de retorno distribuido aos cotistas em
relagao ao valor da cota. Calcula-se pela razdo entre proventos distribuidos no periodo
(normalmente anualizado) e o prego médio da cota. Um DY elevado pode sinalizar
boa geracdo de renda, mas também pode refletir desagio de mercado ou expectativa
de desvalorizacao futura. Por exemplo, se um fundo distribuiu R$ 1,20 de proventos
ao ano e sua cota média foi de R$ 100, o DY é de 1,20% ao ano (Baroni; Bastos,
2019).

indice de Inadimpléncia: mensura o percentual de titulos em atraso na carteira
de CRI/LCI. E calculado pela soma dos valores dos titulos inadimplentes dividida pelo
valor total da carteira, evidenciando o risco de crédito. Um indice elevado alerta para
possivel reducdo de receitas futuras e necessidade de provisbes para devedores
duvidosos (Greenhalgh; Campani, 2023).
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3.4.2 Fundos de Tijolo

Fundos de Tijolo destinam-se a aquisicao e gestao de imoveis fisicos, como

lajes corporativas, galpdes logisticos e shoppings. O fluxo de caixa desses fundos

advém principalmente de aluguéis e contratos de longo prazo.

Vacancia Fisica (%): percentual de area total disponivel para locagdo que esta
desocupada. Calcula-se dividindo a metragem quadrada desocupada pela
metragem total do portfdlio. Alta vacancia reduz diretamente o recebimento de
aluguéis e pode exigir descontos ou investimentos em marketing para atragdo
de novos locatarios (Vogel, 2022).

Cap Rate (Taxa de Capitalizacao): corresponde ao rendimento operacional
liquido (aluguel anual liquido de custos) dividido pelo valor de mercado do
imovel ou da cota. Esse indice permite comparar retornos de diferentes ativos
e identificar oportunidades de aquisicdo. Um Cap Rate de 7% ao ano significa
que, para cada R$ 100 investidos, espera-se R$ 7 de retorno operacional
liquido (Helfenstein, 2019).

3.4.3 Fundos de Fundos (FOFs)

FOFs aplicam em cotas de outros Flls, promovendo diversificagdo automatica

e delegando a selegdo de ativos a gestores especializados. Contudo, a camada

adicional de custos deve ser considerada.

Desempenho da Carteira Subjacente: avalia o retorno ponderado dos Flis
que compdem o FOF. E obtido pela média ponderada dos retornos individuais,
ponderados pelo percentual de alocagdo em cada fundo subjacente. Indica a
eficacia da selecdo de fundos e ajuda a identificar gestores com maior
capacidade de entrega de resultados (Baroni; Bastos, 2019).

P/VP (Preco/Valor Patrimonial): razdo entre prego de mercado da cota e valor
patrimonial por cota. Valores abaixo de 1,00 podem indicar oportunidade de
compra com desconto, enquanto acima de 1,00 sugerem prémio de mercado.
Para FOFs, reflete a percepgao de valor agregado pelo gestor na escolha dos
fundos subjacentes (Helfenstein, 2019).

3.4.4 Fundos Multiestratégia

Fundos Multiestratégia combinam diferentes classes de ativos (titulos, imdveis

e Flls), buscando otimizagdo de retorno e gerenciamento de risco por meio de
alocacéo flexivel.
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P/VP (Preco/Valor Patrimonial): avalia a margem entre valor de mercado e
patrimonial em uma estrutura mais complexa, onde multiplas classes de ativos
compdem o portfolio. Auxilia o investidor a identificar se as estratégias de
alocacao estdo sendo precificadas com agio ou desagio (Vogel, 2022).

indice de Diversificacdo: mede o nimero de ativos distintos e a distribuicado
de peso entre eles, utilizando métricas como o indice de Herfindahl-Hirschman
(HHI). Quanto mais diversificado, menor a concentragao de risco em um unico
ativo, promovendo maior estabilidade nos retornos (Greenhalgh; Campani,
2023).

3.4.5 Fundos de Desenvolvimento e Hibridos

Fundos de Desenvolvimento destinam-se a construgao ou reforma de imdveis

antes de sua comercializacdo, ja os Hibridos combinam caracteristicas de fundos de

tijolo e papel.

Dividend Yield (DY): mesmo em fundos com fluxo de caixa irregular, o DY
anualizado oferece comparabilidade entre periodos de maturagao distintos,
permitindo avaliar a geracdo de renda ao longo do ciclo de desenvolvimento
(Baroni; Bastos, 2019).

P/VP (Preco/Valor Patrimonial): crucial para monitorar a formagao de valor
patrimonial em fases de construgdo ou de transicao entre renda fixa e imoveis
fisicos. Flutuagées do P/VP indicam variagcdes de confianga do mercado quanto
ao progresso do projeto (Helfenstein, 2019).

Quadro 1 — Indicadores Principais por Categoria.

Categoria Indicador 1 Indicador 2
Fundos de Papel Dividend Yield (DY) Indice de Inadimpléncia
Fundos de Tijolo Vacancia Fisica (%) Cap Rate
Fundos de Fundos Desempenho da Carteira | P/VP
Subjacente
Fundos Multiestratégia P/VP indice de Diversificacdo
Fundos de Desenvolvimento e | Dividend Yield (DY) PIVP
Hibridos

Fonte: Elaboragédo proépria (2025).




26

3.5 Apresentacao acessivel de dados financeiros

Apresentar dados financeiros de forma acessivel € essencial para garantir que
até os investidores iniciantes possam compreender e tomar decisdes informadas.
Utilizar graficos simples, como graficos de barras e linha, pode facilitar a interpretagao
dos dados, permitindo a comparagao entre diferentes Flls ou a observagao de
tendéncias ao longo do tempo (Rorato, 2024). O uso de cores também desempenha
um papel fundamental na clareza dos graficos. Por exemplo, utilizar uma paleta de
cores contrastante para diferenciar categorias de dados pode evitar confusdo e
garantir que as informagdes sejam rapidamente absorvidas (Freitas, 2020).

Complementando, é importante contextualizar os numeros com analises
explicativas e exemplos praticos. Ao apresentar a rentabilidade de um Fll, pode-se
utilizar uma abordagem comparativa com outras opg¢des de investimento, como a
renda fixa, para que o investidor entenda melhor o contexto dos dados (Oliveira et al.,
2024). Ferramentas de visualizagdo como dashboards interativos também sao
eficazes, pois permitem que o usuario explore os dados de maneira mais dindmica,
adaptando as visualizacOes as suas necessidades de analise (Coelho, 2022).

3.6 Design centrado no usuario para dashboards financeiros

O design centrado no usuario € um aspecto fundamental para criar dashboards
financeiros eficientes e intuitivos, especialmente para iniciantes (Coelho, 2022). Em
um dashboard de Flls, por exemplo, € essencial que as informacdes sejam
apresentadas de maneira clara, com o minimo de distragdes possiveis (Vogel, 2022).
O uso de elementos visuais consistentes e layout simples pode ajudar o usuario a se
concentrar no que realmente importa: os dados financeiros (Hintz, 2022). O design
deve considerar a hierarquia da informacéo, priorizando as métricas mais relevantes,
como o dividend yield e o P/\VVP, logo no topo da tela, para facil visualizag&o (Baroni;
Bastos, 2019).

Ademais, um bom dashboard deve ser interativo e responsivo, permitindo que
os usuarios filtrem os dados conforme suas necessidades (Coelho, 2022). Isso é
especialmente importante quando lidamos com grandes volumes de dados
financeiros, como os de Flls (Baroni; Bastos, 2019). A interagao facilita a exploragao
das meétricas e pode ajudar os investidores a entender melhor os resultados
financeiros ao fornecer explicagcbes contextuais e visuais, como fooltips (dicas) e
legendas explicativas (Baroni; Bastos, 2019). A usabilidade e a simplicidade devem
sempre ser priorizadas para garantir que os iniciantes possam navegar com facilidade,
sem se sentirem sobrecarregados pelas informagdes (Coelho, 2022). Embora nao
tenham sido realizados testes empiricos com usuarios, os principios de design
centrado no usuario foram considerados durante o planejamento do dashboard, com
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énfase na simplicidade visual, clareza das informagdes e adaptagao a experiéncia de
investidores iniciantes. Essa abordagem busca assegurar uma experiéncia de uso
positiva mesmo para individuos com pouco conhecimento prévio em analise
financeira.
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4 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Este estudo caracteriza-se como uma pesquisa aplicada, cujo objetivo é
desenvolver uma solugdo pratica para o problema de analise e visualizagdo de dados
financeiros dos Flls. Segundo Gil (2002), a pesquisa aplicada busca solucionar
questbes concretas, utilizando conhecimentos previamente estabelecidos para
alcancar resultados direcionados a pratica. No caso deste trabalho, a aplicagao de
ferramentas tecnoldgicas para criar um dashboard interativo possibilita a integragao
de dados financeiros com visualizagdes intuitivas, atendendo as necessidades de
investidores iniciantes. Assim, a pesquisa proporciona uma abordagem pratica ao
tema, combinando elementos de analise de dados com experiéncia do usuario (UX).

A identificacdo dos principais indicadores econémicos e de desempenho dos
Fundos de Investimento Imobiliario (Flls) que compdem o dashboard foi realizada por
meio de revisdo bibliografica e analise de praticas de mercado, priorizando métricas
amplamente reconhecidas e de facil compreensao para investidores iniciantes. Foram
selecionados indicadores especificos para cada categoria de Fll, a saber: nos Fundos
de Papel, Dividend Yield e indice de Inadimpléncia; nos Fundos de Tijolo, Vacancia
Fisica e Cap Rate; nos Fundos de Fundos (FOFs), Desempenho da Carteira
Subjacente e P/VP (Preco sobre Valor Patrimonial); nos Fundos Multiestratégia, P/VP
e Indice de Diversificagao; e, por fim, nos Fundos de Desenvolvimento e Hibridos,
Dividend Yield e P/VP. Os dados referentes a tais métricas foram coletados por meio
da Interface de Programacao de Aplicagcdes (API) da Plexa, que fornece informagdes
atualizadas sobre cotagbes e caracteristicas dos fundos, complementados por
consultas a plataformas consolidadas, como Statusinvest e ClubeFIl. Em seguida, os
dados foram processados e transformados em ambiente Python, utilizando bibliotecas
como pandas € numpy para limpeza, padronizagao e validagdo, sendo armazenados
em banco SQLite para melhor organizagao e consulta. A etapa final consistiu na
visualizacdo dos indicadores por meio da biblioteca Plotly, integrada a uma interface
desenvolvida em Streamlit, que possibilita a interagao dinamica com os graficos. O
processo foi conduzido em conformidade com principios de usabilidade estabelecidos
por Nielsen (1994) e pela norma ISO 9241-11 (2018), assegurando clareza,
legibilidade e acessibilidade das informagdes, de modo a atender as necessidades de
investidores iniciantes e favorecer a tomada de decisao informada.

Para determinar a ferramenta mais adequada para a visualizagdo dos
indicadores financeiros dos Flls, realizou-se uma analise comparativa entre as
bibliotecas Matplotlib e Plotly. O processo envolveu as seguintes etapas:
primeiramente, definiu-se um conjunto de critérios técnicos e visuais relevantes para
a comparagdo, como interatividade dos graficos, facilidade de integracdo com
interfaces web, flexibilidade de personalizacido e qualidade visual das representacées
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graficas. Em seguida, ambas as bibliotecas foram testadas na criacdo de graficos
especificos dos principais indicadores financeiros estudados (Dividend Yield, Prego
sobre Valor Patrimonial (P/VP), Vacancia e Cap Rate). Cada biblioteca foi avaliada
quanto a facilidade de implementagao, desempenho e potencial para interagcao direta
pelo usuario final na plataforma desenvolvida. Por ultimo, os resultados obtidos foram
documentados e comparados de forma detalhada no Quadro 2, servindo de base para

a selecao final da ferramenta grafica utilizada no dashboard proposto.

Quadro 2 — Comparagao entre Matplotlib e Plotly.

Aspecto Matplotlib Plotly
Tipo de Biblioteca Biblioteca de graficos | Biblioteca de graficos
2D estatica, focada em interativa, baseada em
flexibilidade. JavaScript.
Interatividade Limitada, requer | Nativa, com graficos que

extensdes como mpld3 ou
integracdo com outras
ferramentas.

permitem zoom, clique e
rotacdo.

Facilidade de Uso Curva de aprendizado | Mais amigavel para
moderada; codigo mais graficos interativos;
verboso. sintaxe simplificada.

Qualidade Grafica Produz graficos de alta Graficos modernos e
qualidade, especialmente | visualmente atrativos,

para publicagbes

ideais para dashboards.

cientificas.
Suporte para Integra-se bem ao | Nativamente compativel
Frameworks Streamlit, mas com com Dash e bem integrado

limitagGes interativas.

ao Streamilit.

Customizagéao

Altamente personalizavel,
mas exige mais esforgo no
codigo.

Altamente customizavel
com maior foco na
interatividade.

Extensibilidade

Suporta extensdes, mas
carece de funcionalidades
nativas avancgadas para
interagdo.

Facil de estender e
adaptar para aplicativos
interativos e web.

Performance com

Pode enfrentar

Melhor otimizacdo para

Grandes dificuldades com grandes | grandes conjuntos de
Dados volumes de dados. dados.
Usos Principais Visualizagbes estaticas, | Dashboards, aplicativos

graficos detalhados para
relatorios.

interativos e visualizagdes
dinamicas.

Comunidade e Suporte

Extensa e madura, com
ampla documentagao.

Ativa, mas menos extensa
em comparagao com

Matplotlib.

Fonte: Elaboragéo propria (2025).
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A metodologia do estudo abrange a identificagao dos principais indicadores
econdmicos e de desempenho dos Flls, como dividend yield, liquidez e volatilidade,
que serdo visualizados no dashboard. Esses indicadores foram selecionados com
base em revisdes bibliograficas e analises de mercado, priorizando informacgdes que
sejam relevantes e compreensiveis para o publico-alvo.

Os dados necessarios para o desenvolvimento do dashboard correspondem a
informagdes sobre Flls, incluindo cotagdes histdricas, indicadores fundamentalistas
(como Dividend Yield, P/VP e vacancia), aléem de dados cadastrais dos fundos, como
setor e tipo. Esses dados serdo obtidos principalmente por meio da AP/ da Plexa, que
fornece cotacdes e caracteristicas dos fundos, e complementados com consultas a
bases estruturadas disponiveis em plataformas de analise financeira, como
Statusinvest e ClubeFIl. Para a extragdo inicial, utiliza-se o banco de dados SQLite,
que armazena e organiza as informacgdes recebidas. Em seguida, o processamento e
a transformacao sao realizados com Python, utilizando bibliotecas como Pandas e
Numpy, assegurando a consisténcia e a qualidade dos dados. A etapa final, de
visualizacdo, € conduzida com Plotly, que integra os dados a um framework interativo.

Para a implementacao da interface grafica do dashboard, optou-se pela
utilizagdo do Streamlit, uma biblioteca Python de codigo aberto voltada ao
desenvolvimento de aplicagbes web. O Streamlit se destaca pela simplicidade na
criacao de interfaces interativas, permitindo a incorporacao direta de graficos criados
com Plotly, bem como o uso de filtros, campos de entrada e outros componentes de
interface. Essa escolha visa proporcionar uma experiéncia acessivel para o investidor
iniciante, eliminando a complexidade de configuragdes web tradicionais e favorecendo
a entrega de uma aplicagao funcional com alto grau de interatividade.

O desenvolvimento do dashboard esta fundamentado em principios de design
centrado no usuario, de modo a garantir que a solugdo seja intuitiva e atenda as
necessidades dos investidores iniciantes. Entre os principios considerados destacam-
se: a visibilidade do status do sistema, assegurando que o usuario receba feedback
imediato sobre as agdes realizadas e o estado atual dos dados; a correspondéncia
entre o sistema e o mundo real, por meio da utilizagdo de linguagem simples e
alinhada ao contexto do mercado financeiro; o controle e a liberdade do usuario,
permitindo que ele navegue entre diferentes visualizagbes e retorne facilmente a
etapas anteriores; a consisténcia e a manutengao de padrdes visuais e interativos,
reforgcando a familiaridade no uso; a prevengao de erros, favorecida pela organizagao
clara das informagdes e pela redugdo da sobrecarga cognitiva; a flexibilidade e a
eficiéncia de uso, possibilitando analises rapidas e personalizadas com recursos de
filtros e interagdes; e, por fim, a adogdo de uma estética limpa e de um design
minimalista, que privilegie a clareza e a objetividade, evitando informacgdes
irrelevantes.



31

A avaliacdo da interface é realizada com base em critérios heuristicos de
usabilidade, especialmente os definidos por Nielsen (1994). Esses critérios
contemplam a visibilidade do status do sistema, que garante ao usuario feedback
constante sobre suas acgdes; a correspondéncia entre o sistema € o mundo real,
utilizando linguagem familiar e proxima ao contexto do usuario; a liberdade e o controle
do usuario, permitindo desfazer ou refazer acdes com facilidade; a consisténcia e
padronizagdo, assegurando uniformidade nos elementos visuais e funcionais; a
prevencao de erros, que busca reduzir situagées que possam gerar falhas de uso; o
reconhecimento em vez da memorizagao, priorizando elementos visuais e comandos
facilmente identificaveis; a flexibilidade e a eficiéncia de uso, oferecendo recursos que
beneficiem tanto usuarios iniciantes quanto experientes; a estética e o design
minimalista, que privilegiam a clareza das informagdes e evitam sobrecarga cognitiva;
a ajuda para reconhecimento, diagnostico e recuperacdo de erros, oferecendo
mensagens claras e orientativas; e, por fim, a disponibilizagdo de documentagao e
ajuda, ainda que minima, para apoiar o usuario em caso de necessidade.

Essa analise € complementada por critérios objetivos relacionados a clareza
textual, como a utilizagdo de linguagem simples, frases curtas e terminologia
adequada ao publico-alvo; a legibilidade, avaliada a partir da escolha de tipografia
adequada, contraste entre texto e fundo e tamanho de fonte compativel com diferentes
dispositivos; e a organizagdo visual, que considera o alinhamento, a hierarquia das
informagdes, o espagamento entre elementos e a distribuicdo equilibrada de
conteudos na tela. Tais aspectos sdo especialmente relevantes para atender as
necessidades e limitagdes comuns entre investidores iniciantes. Essa abordagem
permite validar a qualidade da solugdo desenvolvida sem a necessidade de testes
praticos com usuarios reais, assegurando uma experiéncia de uso intuitiva e
acessivel.

O desenvolvimento de uma interface intuitiva, voltada a investidores iniciantes,
foi realizado mediante um processo estruturado em quatro etapas principais. Na
primeira, ocorreu a integracdo dos dados previamente tratados no banco SQLite com
o ambiente Python, preparando as informagdes para visualizagdo. Em seguida, na
segunda etapa, os graficos foram elaborados com a biblioteca Plotly, selecionando-se
representagdes adequadas ao perfil do usuario — graficos de barras e linhas para
comparagdes e tendéncias, rankings para ordenagao de fundos e comparadores lado
a lado para analise simultanea de indicadores. Na terceira etapa, esses elementos
graficos foram incorporados a interface por meio do framework Streamlit, que
possibilitou a criagdo de aplicagdes web interativas com recursos de filtros, menus
suspensos € campos de busca, permitindo ao usuario adaptar a analise as suas
necessidades. Por fim, na quarta etapa, aplicou-se o design centrado no usuario,
orientado pelas heuristicas de Nielsen (1994) e pela norma ISO 9241-11 (2018),
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garantindo clareza, consisténcia, feedback imediato e acessibilidade. Essa sequéncia
metodoldgica assegurou que a interface final oferecesse uma experiéncia simples e
didatica, favorecendo a exploragdao autbnoma dos dados e a compreensdo de
meétricas essenciais, como Dividend Yield, P/VP, Vacancia e Cap Rafe.

Com isso, o estudo busca oferecer uma solugdo pratica, acessivel e alinhada
as necessidades do publico-alvo, utilizando o Plotly como ferramenta principal para
transformar dados financeiros em visualizagdes interativas e significativas.

4.1 Implementacao da Interface com Streamlit

A escolha pelo Streamlit baseou-se em sua capacidade de simplificar
drasticamente o desenvolvimento de interfaces web interativas a partir de scripts
Python unicos. Com poucas linhas, € possivel importar e exibir diretamente graficos
gerados pelo Plotly, criar filtros dindmicos (st.selectbox, st.slider, st.multiselect) e
incorporar componentes de entrada de dados (st.text_input, st.date_input), tudo isso
sem necessidade de escrever codigos em HTML, CSS ou JavaScript. Essa
abordagem reduz a complexidade técnica e acelera a construgdo de protétipos,
permitindo ao pesquisador focar na logica de analise e na experiéncia do usuario.
Além disso, o Streamlit suporta atualizagcao reativa: sempre que um filtro € ajustado,
os elementos da pagina sdo automaticamente recarregados, garantindo fluidez e
imediatismo na interagado, o que favorece o entendimento de métricas como Dividend
Yield, P/VP e vacancia por investidores iniciantes.

Para viabilizar o acesso e a manutengdo continua do dashboard, a aplicagao
foi implantada no Streamlit Cloud, servigo de hospedagem que se integra diretamente
a repositorios GitHub. A partir de um simples push no branch principal, qualquer
atualizacdo de codigo € automaticamente refletida na versdo online, eliminando a
necessidade de configurar servidores ou gerenciar infraestrutura. Dessa forma, o
prototipo fica disponivel por meio de uma Uniform Resource Locator (URL) -
Localizador Uniforme de Recursos, compartilhavel, facilitando a validagdo por
orientadores e a divulgagcdo para usuarios finais sem barreiras técnicas. A adogao
dessa plataforma atende aos principios de entrega continua e colaboragao cientifica,
assegurando que o dashboard permanega sempre atualizado e acessivel.

4.2 Modelagem do Banco de Dados

A modelagem do banco de dados constituiu etapa fundamental para a
organizacao e integridade das informacdes utilizadas no dashboard. Optou-se pelo
uso do SQLite, por se tratar de um sistema de gerenciamento de banco de dados
relacional leve, portatil e de facil integragao com Python, caracteristicas adequadas
para o desenvolvimento de protétipos académicos que demandam baixo custo
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computacional e simplicidade de manutencao. A estrutura foi elaborada de modo a
contemplar as principais entidades envolvidas na analise dos Flls e seus
relacionamentos.

Foram definidas as seguintes entidades principais: fiis, responsavel por
armazenar informagdes cadastrais dos fundos, como ticker, nome, setor e tipo;
setores, que organiza os fundos por categoria, permitindo segmentagées na analise;
cotacoes, destinada ao registro historico de pregos de negociagdo, datas e volumes,
possibilitando a construgdo de séries temporais; indicadores, que contém os
diferentes indices utilizados na avaliagdo de desempenho, tais como Dividend Yield,
P/VP, Vacancia Fisica e Cap Rate; e, por fim, a tabela de associagao fiis_indicadores,
que relaciona cada fundo aos indicadores correspondentes, assegurando flexibilidade
na atualizagdo e manutengdo dos dados.

A Figura 6 apresenta o Diagrama Entidade-Relacionamento (DER) do banco
de dados, evidenciando como essas entidades foram estruturadas e como se
relacionam para garantir a consisténcia das informacgdes.

Figura 6 — Diagrama Entidade-Relacionamento (DER) do banco de dados SQLite
desenvolvido.
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Fonte: Elaboragao propria (2025).

A modelagem relacional adotada garante consisténcia referencial entre as
tabelas, permitindo que cada fundo esteja vinculado a um setor especifico e que seus
indicadores e cotagcdes sejam registrados de forma histérica e comparativa. Essa
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estrutura possibilita consultas otimizadas para diferentes finalidades do dashboard,
como a exibicdo de rankings, comparagdes lado a lado e evolugao temporal de
meétricas financeiras. Além disso, a separagao entre entidades cadastrais, indicadores
e registros historicos de pregos assegura escalabilidade, visto que novos fundos ou

meétricas podem ser incorporados sem comprometer a integridade do sistema ja
implementado.
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5 ANALISE E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

Os resultados do desenvolvimento deste projeto materializaram-se na criagao
de um dashboard interativo, intuitivo e funcional, especializado em indicadores
financeiros de Flls. A ferramenta foi construida em Python, utilizando as bibliotecas
Streamlit e Plotly, e projetada para atender principalmente investidores iniciantes, com
énfase em acessibilidade, usabilidade e clareza na apresentagao das informagdes.

O processo de construgdo seguiu uma abordagem incremental (Gil, 2002),
partindo da modelagem da base de dados em SQLite e do desenvolvimento de
processos de ETL (Extract, Transform, Load), que integraram dados obtidos via APIs
e técnicas de web scraping. Os indicadores financeiros incluidos no dashboard —
Dividend Yield, Prego sobre Valor Patrimonial (P/VP), Vacancia, Cap Rate e numero
de cotistas — foram escolhidos por sua relevancia pratica para investidores que
buscam rendimentos recorrentes e valorizacdo patrimonial (Baroni; Bastos, 2019;
Greenhalgh; Campani, 2023).

Com base na analise comparativa entre Matplotlib e Plotly, a escolha recaiu
sobre o Plotly, devido a sua capacidade de gerar graficos interativos e dinamicos
diretamente na interface web. A biblioteca Matplotlib, conforme Vanderplas (2016), é
uma ferramenta consolidada para a criacdo de graficos estaticos em Python,
oferecendo alta personalizagcao e controle detalhado sobre elementos graficos, sendo
amplamente utilizada em publicagdes cientificas e relatérios técnicos. Por outro lado,
a Plotly, como destacado por Agrawal (2019), € uma biblioteca moderna que prioriza
a interatividade, permitindo a criagao de graficos dinamicos que podem ser explorados
diretamente em navegadores, sendo especialmente util em dashboards e aplicagbes
web.

A integragao do Plotly com o frameworks Streamlit possibilita funcionalidades,
como zoom, filtros interativos e detalhamento sob demanda, tornando-o mais
adequado para aplicagbes que exigem engajamento e acessibilidade, conforme
Agrawal (2019). Em contraste, Matplotlib € ideal para casos onde graficos estaticos e
alta precisao de layout sao mais relevantes.

As visualizagcbes de dados foram cuidadosamente selecionadas para
maximizar a compreensio, seguindo as boas praticas descritas por Few (2019).
Utilizou-se uma variedade de formatos graficos como barras horizontais para
comparagdes diretas e graficos de linha para historico temporal. Cada visualizacdo foi
acompanhada por elementos auxiliares como fooltips e legendas explicativas,
estratégias eficazes para reforgar a clareza e simplicidade visual, de acordo com
Nielsen (1994). Esses recursos foram essenciais para garantir que usuarios menos
experientes compreendessem plenamente as informacdes apresentadas.
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No que se refere aos objetivos especificos, constatou-se que o primeiro, relativo
a identificacdo dos principais indicadores econémicos e de desempenho dos fundos
imobiliarios, foi alcangado com a sele¢do e implementagao de métricas como Dividend
Yield, P/VP, vacancia, cap rate e numero de cotistas, todas integradas ao banco de
dados e ao dashboard. O segundo objetivo, de analisar plataformas existentes de
acompanhamento de Flis e identificar limitagdes e oportunidades, foi cumprido por
meio da analise comparativa entre ClubeFll, Statusinvest, Oceans14 e Funds
Explorer, sendo que o Quadro 3 destacou a lacuna de acessibilidade e clareza,
explorada como diferencial do dashboard proposto. O terceiro objetivo, voltado a
avaliagao critica da interface com base em critérios heuristicos e de clareza,
legibilidade e organizacgao, foi alcancado a partir da aplicagdo das heuristicas de
Bastien e Scapin (1993) e das diretrizes da ISO 9241-11 (ISO, 2018), confirmando
que a interface apresenta consisténcia, clareza e responsividade. Por fim, o quarto
objetivo, que buscava desenvolver uma interface intuitiva utilizando graficos e
visualizacbes que facilitassem a compreensdao dos dados, foi cumprido com a
integracdo entre Streamlit e Plotly, resultando em visualizagcbes interativas, filtros
dindmicos e explicagdes contextuais.

5.1 Analise comparativa de plataformas existentes

Diversas plataformas especializadas oferecem visualizagées e indicadores
relacionados a Flls, atendendo a diferentes perfis de investidores. Entre as mais
conhecidas estdo o ClubeFll, Statusinvest, Oceans14 e Funds Explorer. Embora
essas ferramentas apresentam funcionalidades robustas, voltadas a analise técnica e
detalhada, nem todas sdo plenamente acessiveis ao investidor iniciante,
principalmente no que diz respeito a organizagao visual, clareza na apresentagédo dos
dados e direcionamento das funcionalidades.

Cabe destacar também iniciativas académicas que propdéem alternativas
complementares as plataformas tradicionais. Rodovalho, Abilio e Polido (2024), por
exemplo, desenvolveram um dashboard voltado a analise fundamentalista de
empresas listadas na bolsa de valores, priorizando a simplicidade da interface e a
usabilidade para investidores iniciantes. Essa aproximacgao reforca a relevancia de
solugbes que aliem clareza e interatividade na apresentagcdo dos indicadores
financeiros.

O Quadro 3 apresenta uma analise comparativa entre essas plataformas e o
dashboard proposto neste trabalho, considerando aspectos como foco no publico,
indicadores apresentados, capacidade de personalizagdo, usabilidade e tipo de
interface.
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A partir da analise, observa-se que as plataformas atuais tendem a apresentar
um volume elevado de informacdes e uma estrutura pensada para usuarios com maior
familiaridade com o mercado financeiro. Por outro lado, o dashboard proposto neste
trabalho busca oferecer uma experiéncia voltada a simplicidade e a clareza, com
visualizacdes diretas, priorizando os indicadores mais relevantes para o perfil do
investidor iniciante. A proposta se diferencia por agregar interatividade, design
minimalista e estrutura focada na compreensdo, sem o uso excessivo de termos
técnicos ou jargdes de dificil assimilagdo. Dessa forma, a solugdo apresentada ndo
pretende competir com as plataformas tradicionais, mas sim preencher uma lacuna de
acessibilidade e direcionamento didatico existente no mercado atual.

Observa-se que, apesar da robustez e da variedade de funcionalidades dessas
plataformas, ha um espacgo ainda ndo plenamente atendido: a oferta de uma interface
simples, intuitiva e totalmente orientada a experiéncia de investidores iniciantes.
Enquanto ferramentas como o Statusinvest e o Funds Explorer oferecem grande
volume de dados e graficos técnicos, o projeto proposto neste trabalho visa simplificar
e direcionar as informagdes mais relevantes, promovendo compreensdo sem
sobrecarga informacional.

5.2 Avaliacao heuristica da interface

Na avaliacdo heuristica, baseada nas recomendacgdes de Bastien e Scapin
(1993) e ISO 9241-11 (ISO, 2018), destacou-se a clareza visual, consisténcia das
interfaces e controle de interagdo por parte dos usuarios. A interface do dashboard
apresenta uma estrutura simples e limpa, com navegacao intuitiva e consistente em
todas as segdes, permitindo ao usuario a exploragédo livre dos dados através de filtros
interativos que abrangem tipos de fundos, indicadores financeiros e periodos
especificos de analise. Além disso, a responsividade garante que o dashboard seja
utilizavel tanto em ambientes desktop quanto mobile, ampliando ainda mais sua
acessibilidade.

Ao comparar o dashboard desenvolvido com plataformas tradicionais como
Statusinvest, ClubeFIl e Oceans14, identifica-se que este trabalho preenche lacunas
especificas relacionadas a educacao financeira e simplicidade operacional, aspectos
frequentemente negligenciados pelas solucbes existentes, que sao muitas vezes
voltadas a usuarios com maior experiéncia financeira (Hintz, 2022; Rorato, 2024). O
dashboard, portanto, oferece uma alternativa diferenciada ao fornecer informagdes
financeiras de forma simplificada, objetiva e educativa.

E importante reconhecer as limitagées operacionais do projeto, especialmente
a auséncia de testes empiricos com usuarios finais. Embora a avaliagdo tedrica
demonstre grande potencial da ferramenta, testes empiricos seriam fundamentais
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para medir efetivamente a eficiéncia, eficacia e satisfagdo dos usuarios com o
dashboard, alinhados a 1SO 9241-11 (ISO, 2018). Estudos futuros poderiam incluir
essa validagdo pratica, permitindo ajustes adicionais que reforcem ainda mais a
usabilidade e eficacia educacional da ferramenta.

Além dessas referéncias, a avaliagdo do protétipo também foi conduzida com
base nas dez heuristicas de Nielsen (1994), contemplando aspectos como visibilidade
do status do sistema, correspondéncia com o mundo real, liberdade e controle do
usuario, consisténcia, prevencgao de erros, reconhecimento em vez de memorizagao,
flexibilidade de uso, design estético e minimalista, ajuda para diagndstico e
recuperagdo de erros e documentagao de apoio. Adicionalmente, aplicaram-se
critérios objetivos de clareza textual (uso de linguagem simples, frases curtas e termos
acessiveis ao publico iniciante), legibilidade (tipografia adequada, contraste entre
texto e fundo, tamanho de fonte compativel) e organizagdo visual (hierarquia da
informacdo, alinhamento, espagamento e distribuicdo equilibrada dos elementos).
Essa analise confirmou que o dashboard atende aos principios de simplicidade e
compreensibilidade necessarios para apoiar investidores iniciantes, ainda que sem
validagao empirica.

5.3 Apresentacao do dashboard desenvolvido

Para evidenciar de forma mais objetiva os resultados praticos alcangados, sao
apresentadas, a seguir, nas Figuras 7 a 12, capturas de tela acompanhadas de
explicacdes detalhadas. Além disso, o protétipo desenvolvido encontra-se disponivel
para acesso online no enderecgo: https://dashboarddefiis.streamlit.app/.

Implementou-se o dashboard estruturado da seguinte maneira (Figura 7): uma

barra lateral contendo um menu das paginas do dashboard, uma aba destinada a
busca do fundo de interesse; algumas dicas de como utilizar o dashboard, fundos em
destaques filtrados conforme preferéncias selecionadas pelo usuario, e tabela de
fundos. Podem ser filtrados por tipo (todos, fundo de fundos, multiestrategia, outros,
papel e tijolo); setor (agencias bancarias, educacional, Fundo de Fundos ,etc); faixa
de prego de P/V ou de DY, podendo também ser ordenados de forma crescente ou
descrescente.

A tabela de fundos, ao fim da pagina, apresenta uma visdo geral de todos os
fundos que enquadram-se nos requisitos filtrados, apresentados em colunas de
Ticker, Setor, Tipo, Preco, VPA, P/VP e DY 12M.
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Figura 7 — Tela inicial do dashboard com filtros e resumo dos fundos.
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Fonte: Elaboragdo propria (2025).

A pagina "Comece por aqui”, apresentada na Figura 8, permite ao usuario
acesso a informacgdes uteis para investidores iniciantes, tais como conceitos basicos,
dicas e videos.
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Figura 8 — Pagina “Comece por aqui” com orientagdes iniciais.

Central de Ajuda e Glossario de Indicadores

" Bem-vindo ao mundo dos Flls

# Poronde comegar

Fonte: Elaboragdo prépria (2025).

A Figura 9, apresenta a pagina do comparador de Flls. Na aba de comparagéo,
o usuario pode confrontar dois fundos distintos, aplicando filtros individualmente para
cada um. Os filtros disponiveis sdo: tipo, setor e fundo. O primeiro conjunto de filtros
localiza-se no lado esquerdo da interface, destinado ao primeiro fundo, enquanto o
segundo esta a direita, permitindo a selecdo do fundo para comparagao.

Logo abaixo, sdo apresentados os dois fundos selecionados, acompanhados
de seus respectivos indicadores: prego atual, quantidade de cotas, P/VP, Cap Rate,
patriménio liquido, VPA e numero de imdveis, acompanhadas de um icone de troféu
junto ao indicador com melhor desempenho, simplificando a identificagdo da
alternativa mais vantajosa.

Na sequéncia, exibe-se um grafico de linha com a evolugdo da cotagao,
ajustado de acordo com o periodo filtrado pelo usuario na barra lateral. Por fim, na
parte inferior da tela, apresenta-se um grafico de barras comparativo com a
distribuicdo de dividendos dos dois fundos nos ultimos 12 meses.

As meétricas exibidas — Preco Atual, Patriménio Liquido, Quantidade de Cotas,
VPA, P/\VP e Numero de Imodveis — sao apresentadas lado a lado, Essa abordagem
facilita a compreensdo das diferencas entre fundos, reduz a complexidade da
interpretacdo e promove uma analise comparativa intuitiva. A adaptagdo
metodoldgica, como considerar pregos mais baixos como mais acessiveis e P/VP mais
altos como favoraveis, busca evitar confusées comuns entre iniciantes e alinhar os
indicadores a um modelo de analise mais direto.
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Figura 9 — Comparador de Flls lado a lado com filtros dinamicos.
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A Figura 10 apresenta a pagina de analise individual de um fundo imobiliario.
Na barra lateral, o usuario pode selecionar o fundo desejado, filtrar o periodo de
analise para dividendos e cotagdes e, ainda, visualizar outros fundos administrados
pela mesma gestora. A sec¢ao inicial exibe informagdes basicas do fundo selecionado
na barra lateral, como nome do fundo, gestora, administradora, setor, tipo e, quando
disponivel, a quantidade de imdveis vinculados ao portfdlio.

Abaixo, na mesma pagina, sdo apresentados os principais indicadores
financeiros do fundo selecionado: prego atual da cota, variagées de curto e médio
prazo (30 dias e 52 semanas), valor patrimonial por cota (VPA), relagdo precgo/valor
patrimonial (P/VP), patriménio liquido e valor de mercado. Complementarmente,
apresenta-se o Dividend Yield do fundo em 1 més, 3 meses, 6 meses e 12 meses,
oferecendo ao investidor uma visdo clara do potencial de retorno do fundo em
diferentes periodos.

Logo abaixo, a tela traz dois graficos principais: um histograma com a
distribuicdo mensal de dividendos no periodo selecionado e uma linha temporal da
evolucdo da cotagao, acompanhada de uma linha de tendéncia, permitindo identificar
oscilagées e tendéncias no prego da cota.

Quando disponiveis, sdo exibidas também informagdes sobre os imoveis que
compdem a carteira do fundo, incluindo quantidade total, niumero de unidades, area
construida e a taxa de vacancia fisica, métrica relevante para avaliar a ocupacao dos
ativos.

Essa organizacdo permite ao investidor iniciante compreender de forma
progressiva e intuitiva tanto os aspectos financeiros quanto operacionais de um FlI,
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reduzindo a complexidade da analise e apoiando a tomada de decisdo por meio de
visualizacOes acessiveis e explicativas.

Figura 10 — Analise individual de FIl com indicadores e graficos historicos.
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Fonte: Elaboragdo prépria (2025).

A Figura 11 demonstra a pagina que apresenta um ranking, o qual organiza,
em secgdes distintas, os dez fundos com melhor performance para cada métrica
selecionada pelo usuario na barra lateral esquerda, segmentados por tipo e por setor.
Os valores de cada métrica dos fundos sdo apresentados em graficos de barras
horizontais, de forma que facilite o entendimento, o que possibilita ao investidor
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iniciante comparar simultaneamente diferentes universos de analise e identificar
rapidamente os fundos mais destacados.

Figura 11 — Ranking Top 10 de FllIs por Indicador, Setor e Tipo.
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Fonte: Elaboragdo prépria (2025).

Na Figura 12, € demonstrada a pagina “Glossario”, a qual contem a barra lateral
esquerda que apresenta um indice visual dos topicos apresentados na pagina.

Figura 12 — Glossario de Indicadores com indice visual e explicagbes sobre Flls.
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Fonte: Elaboragdo prépria (2025).

Essas figuras ilustram o carater didatico e pratico da ferramenta: uma
plataforma que integra filtros dinamicos, comparagbées graficas e visualizagao
sincrona de indicadores, tornando a analise de Flls mais acessivel e fundamentada
para investidores iniciantes.
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6 CONCLUSAO

O presente trabalho teve como objetivo desenvolver um dashboard interativo
para analise de Flls, direcionado a investidores iniciantes, de modo a centralizar e
apresentar os principais indicadores financeiros de forma clara e didatica. Esse
objetivo foi atingido no ambito do protdtipo desenvolvido, uma vez que a solugao
proposta buscou reduzir a complexidade da interpretagdo dos dados e disponibilizar
recursos visuais e explicativos que potencialmente contribuem para a autonomia do
investidor iniciante e para sua educacgao financeira. Ressalta-se, contudo, que tais
contribuigcdes foram avaliadas apenas em nivel heuristico e tedrico, ndo havendo, até
o0 momento, validacao pratica por meio de testes empiricos com usuarios.

A metodologia adotada consistiu na aplicagcdo de um processo de Extracdo,
Transformagao e Carregamento (ETL), que contemplou a obten¢do de dados via AP/
e técnicas de web scraping, seu tratamento em Python com bibliotecas como Pandas
e NumPy, armazenamento estruturado em banco SQLite e, por fim, a visualizagao por
meio da biblioteca Plotly, integrada a uma interface desenvolvida em Streamlit. Todo
o processo foi fundamentado em principios de usabilidade descritos por Nielsen
(1994) e na norma I1SO 9241-11, assegurando clareza, organizagdo e acessibilidade
para o publico-alvo.

A avaliagdo do protétipo baseou-se em uma analise heuristica conforme as dez
heuristicas de Nielsen, destacando aspectos como visibilidade do status do sistema,
consisténcia, prevengao de erros e clareza na interagdo. Além disso, foram aplicados
critérios objetivos de clareza textual (uso de linguagem simples e direta), legibilidade
(tipografia adequada, contraste e tamanho de fonte) e organizagao visual (hierarquia
da informagao, alinhamento e distribuicdo equilibrada de elementos). Essa analise
indicou que o dashboard atende, em termos tedricos, aos principios de simplicidade e
compreensibilidade necessarios para apoiar o investidor iniciante, embora seja
necessario validar essa percepgado em cenarios reais de uso.

O dashboard se diferencia das plataformas existentes no mercado (como
ClubeFll, Statusinvest e Funds Explorer) por sua énfase na simplicidade, na presencga
de um glossario explicativo de termos e indicadores, na utilizag&o de filtros dinamicos,
no comparador lado a lado de fundos e na implementagdo de rankings interativos.
Esses elementos tornam a experiéncia de analise mais acessivel e educativa,
preenchendo uma lacuna identificada em solugdes voltadas ao publico iniciante.

Apesar dos avangos obtidos, reconhece-se como limitagdo a auséncia de
testes empiricos com usuarios finais, sendo a avaliagdo realizada apenas em nivel
heuristico e tedrico. Essa limitagdo restringe a validagcido pratica da usabilidade e da
eficacia do dashboard em situacdes reais de uso.
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Assim, recomenda-se, como trabalhos futuros, a realizagado de testes com investidores
iniciantes para validar e refinar a interface, a expansdo das funcionalidades com a
inclusdo de novos indicadores e métricas de risco, bem como a ampliagao da base de
dados com atualizagbes em tempo real.

Conclui-se, portanto, que o projeto contribuiu de forma significativa para a
inclusdo financeira e para a redug¢ao das barreiras de entrada no mercado de Flls, ao
oferecer uma ferramenta acessivel, interativa e diferenciada. Ainda que sua validagéo
pratica dependa de testes futuros, o trabalho avanga na construgdo de solugdes
didaticas que democratizam o acesso a analise desses ativos e oferecem suporte
inicial ao processo de decisdo de investidores com pouca experiéncia.
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