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Uma revisao das tecnologias habilitadoras aplicadas a precificacdo de imdveis

RESUMO

Objetivo - Compreender como as tecnologias habilitadoras tém sido aplicadas na precificagdo imobiliaria por meio
de uma revisdo sistematica da literatura, mapeando métodos, aplicagdes e tendéncias na engenharia de avaliagdes
imobiliarias.

Metodologia - Foi conduzida uma Revisdo Sistematica da Literatura (RSL), seguindo o protocolo PRISMA, com buscas
em bases de dados relevantes como Science Direct, Scopus, Web of Science, entre outras, utilizando uma string de
busca com operadores booleanos. Um total de 55 artigos publicados entre 2014 e 2024 foram analisados.
Originalidade/relevancia - Sistematizacdo dos artigos cientificos produzidos nos ultimos 10 anos sobre o uso de
tecnologias emergentes em avaliagdo imobilidria, destacando o contraste entre os métodos tradicionais e as novas
abordagens baseadas em inteligéncia artificial.

Resultados - A maioria dos estudos ainda adota métodos tradicionais de avaliagdo, mas hda um uso crescente de
tecnologias habilitadoras como aprendizado de méquina e geoprocessamento. A China lidera em nimero de
publicagBes. A maior parte dos estudos concentra-se em investimentos imobilidrios (49%), seguida do planejamento
urbano. A aplicagdo de inteligéncia artificial melhora a precisdo e reduz a incerteza na tomada de decisdoimobiliaria.
Contribuigdes tedricas/metodolégicas - Os resultados contribuem para o avanco tedrico da engenharia de avaliagdes
e oferecem insights praticos para construtoras, incorporadoras, érgdos publicos e agentes de mercado ao indicar
tendéncias metodoldgicas e tecnoldgicas promissoras para andlise de valores imobiliarios.

ContribuigGes sociais e ambientais - Do ponto de vista social, ao aprimorar a precisdo na avaliagdo de imoveis, cria-
se uma base mais confidvel para politicas publicas habitacionais e urbanas, possibilitando que governos, construtoras
e incorporadoras alinhem seus projetos as reais necessidades da populagdo. Estudos que associam varidveis
ambientais estimulam o planejamento urbano orientado para a sustentabilidade, contribuindo para o usoracional do
solo, para a valorizagdo de areas com infraestrutura ecoldgica e para a redugdo de impactos ambientais negativos.

PALAVRAS-CHAVE: AvaliagdoImobiliaria. Tecnologias Habilitadoras. Aprendizado de Maquina. Mercado Imobilidrio.
Precificagao.

A Review of Enabling Technologies Applied to Real Estate Pricing

ABSTRACT

Objective — To understand how enabling technologies have been applied to real estate pricing through a systematic
literature review, mapping methods, applications, and trends in real estate appraisal engineering.

Methodology — A Systematic Literature Review (SLR) was conducted following the PRISMA protocol. Searches were
carried out in relevant databases such as Science Direct, Scopus, and Web of Science, using a search string with
Boolean operators. A total of 55 articles published between 2014 and 2024 were analyzed.

Originality/Relevance — This study systematizes scientific articles published over the last ten years on the use of
emerging technologies in real estate appraisal, highlighting the contrast between traditional methods and new
approaches based on artificial intelligence.

Results — Most studies still rely on traditional valuation methods, but there is a growing use of enabling technologies
such as machine learning and geoprocessing. China stands out as the country with the largest number of publications.
Regarding applications, real estate investment studies predominate (49%), followed by urban planning. The
application of artificial intelligence improves accuracy and reduces uncertainty in real estate decision-making.
Theoretical/Methodological Contributions — The findings contribute to the theoretical advancement of real estate
appraisal engineering and provide practical insights for developers, construction companies, public agencies, and
market agents by pointing out promising methodological and technological trends for property value analysis.
Social and Environmental Contributions — From a social perspective, improving accuracy in property valuation
strengthens the information base for housing and urban public policies, allowing projects to be better aligned with
the real needs of the population. From an environmental standpoint, studies that incorporate ecological variables
foster sustainable urban planning, encourage the rational use of land, enhance the value of areas with green
infrastructure, and contribute to reducing negative environmental impacts.

KEYWORDS: Real Estate Appraisal; Enabling Technologies; Machine Learning; Real Estate Market; Pricing.
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Una Revision de las Tecnologias Habilitadoras Aplicadas a la Valoracion de Inmuebles

RESUMEN

Objetivo — Comprender cdmo las tecnologias habilitadoras se han aplicado a la valoracion inmobiliaria a través de
una revisidn sistemdtica de la literatura, mapeando métodos, aplicaciones y tendencias en la ingenieria de
valoraciones inmobiliarias.

Metodologia e llevd a cabo una Revision Sistematica de la Literatura (RSL), siguiendo el protocolo PRISMA. Las
busquedas se realizaron en bases de datos relevantes como Science Direct, Scopus y Web of Science, utilizando una
cadena de busqueda con operadores booleanos. En total, se analizaron 55 articulos publicados entre 2014 y 2024.
Originalidad/Relevancia — El estudio sistematiza los articulos cientificos producidos en los Ultimos diez afios sobre el
uso de tecnologias emergentes en la valoracidn inmobiliaria, destacando el contraste entre los métodos tradicionales
y los nuevos enfoques basados en inteligencia artificial.

Resultados — La mayoria de los estudios aun adoptan métodos tradicionales de valoracién, aunque se observa un uso
creciente de tecnologias habilitadoras como el aprendizaje automatico y el geoposicionamiento. China se destaca
como el pais con mayor nimero de publicaciones. En cuanto a las aplicaciones, predominan los estudios sobre
inversion inmobiliaria (49%), seguidos por la planificacién urbana. La aplicacién de la inteligencia artificial mejora la
precision y reduce la incertidumbre en la toma de decisiones inmobiliarias.

Contribuciones Tedricas/Metodoldgicas — Los resultados contribuyen al avance tedrico de la ingenieria de
valoraciones inmobiliarias y ofrecen aportes practicos para promotores, constructoras, organismos publicos y agentes
del mercado, al sefalar tendencias metodoldgicas y tecnoldgicas prometedoras para el andlisis de valores
inmobiliarios.

Contribuciones Sociales y Ambientales — Desde el punto de vista social, la mejora en la precisién de la valoracién
inmobiliaria fortalece la base de informacidn para las politicas publicas de vivienda y urbanismo, permitiendo alinear
proyectos con las necesidades reales de la poblacion. Desde la perspectiva ambiental, los estudios que integran
variables ecolégicas fomentan la planificacion urbana sostenible, promueven el uso racional del suelo, valorizan areas
con infraestructura verde y contribuyen a la reduccién de impactos ambientales negativos.

PALABRAS CLAVE: Aloracion Inmobiliaria; Tecnologias Habilitadoras; Aprendizaje Automatico; Mercado
Inmobiliario; Valoracion.
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1 INTRODUGCAO

O setor da construcdo é capaz de estimular a economia apenas pela mobilizacdo de
diversos campos da sociedade. Segundo a Cadmara Brasileira da Industria da Construgdo (CBIC),
em 2022 a participacdo do setor da construcdo no Produto Interno Bruto (PIB) do Brasil foi de
6,8% (CBIC, 2023). O estudo do mercado imobilidrio é necessdrio para apoiar a tomada de
decisdo no ambito da economialocal, prevendo o comportamento do consumidor, a viabilidade
dos negdcios e identificando fatores que impactam naformagao do preco de venda, dado o alto
custo, a heterogeneidade, a imobilidade e a durabilidade do bem.

Amaral et al. (2022) destacaram que o mercado imobilidrio possui caracteristicas que
trazem complexidade paraa previsdo de tendénciasimportantes aos empreendedores do setor
da construgdo. Essa complexidade se intensifica quando se considera que a qualidade
habitacional estd profundamente relacionada as condi¢des urbanas em que uma moradia se
insere, conforme demonstram Sperandio, Rodrigues e Vitarelli (2025). Os autores evidenciam
que fatores socioecondmicos e espaciais, como renda e infraestrutura condicionam tanto a
habitabilidade quanto a valorizacdo dos imdveis. Sendo assim, a dindmica do mercado — em
razao da variabilidade de longo prazo e da sensibilidade a volatilidade do sistema econ6mico e
social — exige andlises extensas com modelagens especificas para evitar previsdes incertas.

O preco de um imével pode ser determinado por diversos métodos, sendo a
comparagao com imdveis semelhantes um dos mais utilizados (Gonzales, 2002). O preco que um
potencial comprador esta disposto a pagar por um determinado imdvel pode ser de grande
interesse para empreendedores, pois pode auxiliar na andlise de custo-beneficio, assim como
no desenvolvimento e implementagao de politicas habitacionais e urbanas, umavez que sdoas
preferéncias do consumidor que determinam a configura¢do da cidade (Dantas; Magalhdes;
Vergolino, 2007).

Métodos tradicionais, como o modelo heddnico de pregos com regressao linear, estdao
bem estabelecidos no mercado. Morena et al. (2021) utilizaram o modelo hedénico de pregos
para analisar transagées e varidveis que influenciam os pregos de imdveis na cidade de Mildo.
Del Giudice et al. (2017) aplicaram o mesmo método para identificar a influéncia da poluigdo
sonora nos precos de imoveis. Além das varidveis empregadas em modelos preditivos de
precificagdo imobilidria, os estudos recentes reforgam a importancia de incorporar atributos
ligados a qualidade habitacional como determinantes do valor dosiméveis. Prudéncio, Salcedo
e Pasquotto (2025) evidenciam que aspectos como desempenho térmico, acustico, luminico,
acessibilidade e funcionalidade influenciam diretamente o bem-estar dos moradores e,
consequentemente, sua percep¢do de valor da moradia. Alguns estudos identificaram a
importancia dos fatores espaciais na anadlise imobilidria e implementaram ferramentas de
informacdo territorial baseadas em Sistemas de Informagdo Geografica (SIG) em modelos de
regressdo ponderada geograficamente (Locurcio et al., 2020).

Com os avangos tecnoldgicos e a crescente disponibilidade de dados, técnicas de
inteligéncia artificial tém sido aplicadas a modelos para alcancar maior precisdo. O Aprendizado
de Maquina (Machine Learning — ML) é uma técnica de inteligéncia artificial usada para
identificar, interpretar e analisar dados tabulares (Rampini; Re Cecconi, 2022). Com 245.517
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observagdes, Elnaeem Balila e Shabri (2024) realizaram uma comparac¢do de oito algoritmos de
aprendizado de maquina para prever precos de imdveis em Dubai.

2 OBJETIVO

Diante do exposto, o objetivo deste estudo é compreender como as tecnologias
habilitadoras estdo sendo empregadas na engenharia de avaliagGes, por meio de uma Revisdao
Sistematica da Literatura (RSL), de modo a apoiar a tomadade decisdo no setor imobilidrio por
meio da analise das aplicagdes e métodos utilizados.

3 METODOLOGIA

A pesquisa consistiu na realizacdo da revisdo da literatura através da metodologia
Preferred Reporting Items for Systematic Reviews and Meta-Analyses (PRISMA).

Foram utilizadas como palavras chaves na busca, evaluation engineering (engenharia
de avaliacdo), artificial intelligence (inteligéncia artificial), real estate market (mercado
imobiliario), combinadas com o descritorbooleano “OR” e “AND” forneceram astring de busca:
(“Evaluation engineering” OR “Assessment engineering”) AND (“real estate market”) AND
(“Artificial intelligence” OR 1A). Coletados artigos disponiveis em bases de dados relevantes com
ampla cobertura e confiabilidade em vdrias disciplinas, incluindo na engenharia. Sendo elas,
Science Direct, Scopus, Engeneering Village, Ingenta, Sage e Web of Science.

Para selecdo dos artigos, optou-se pelos artigos de peridédicos no idioma inglés que

possuiam no titulo e/ou no resumo e/ou nas palavras chaves a string de busca. E artigos que
foram publicados entre 2014 e 2024. Foram excluidos artigos duplicados, ndo publicados em
periddicos revisados por pares. Em seguida, realizou-se a exclusdo de artigos sem acesso e os
artigos relacionados ao custo da construcao ou avaliacdo de sustentabilidade por ndo terem
similaridade com a pesquisa.
Na etapa de identificagdo, foram encontrados inicialmente 835 artigos, conforme figura 1. Entre
esses, apos a aplicacdo dos critérios de selecdo “artigos ndo publicados em periédicos”, “ndo
publicados em inglés” e “ndo publicados nos ultimos 10 anos” resultou em 420 artigos. Apdsa
realizacdo da leitura dos titulos foi observado abordagem de assuntos de outros campos de
pesquisa que ndo eram de interesse desta, tendo assim 236 artigos que ndo atendiam aos
critérios definidos. Além de 20 artigos duplicados que foram excluidos. Apds a leitura dos
resumos, foram descartados 86 artigos cujo a pesquisa ndo correlata ao foco dessa revisdo.
Posteriormente foram lidos integralmente 78 artigos e selecionados 55artigos no qual veremos
adiante. Esses artigos apresentaram discussdes relevantes sobre abusca de uma maior precisao
na precificacdo dos imédveis, tendo sido incluidos nessa revisao.

Foi elaborado o fluxograma prisma apresentado nafigural, de modo a ilustrar todo o
processo de selecdo aplicada na revisao.
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Figura 1 — Fluxograma Prisma
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Fonte: Autores (2025)

4 RESULTADOS E DISCUSSOES

A partir da andlise dos 55 (cinquenta e cinco) artigos selecionados, considerandoo pais
do primeiro autor, foi possivel identificar o papel da China no desenvolvimento de pesquisas
relacionadas ao uso de tecnologias habilitadoras na precificacdo dos imodveis, representando
cerca de 24% dos artigos estudados, conforme Figura 2.
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Figura 2 — Quantitativo de artigos por pais
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Dentre os artigos estudados, na Figura 3, nota-se o quantitativo de artigos publicados
durantes os Ultimos dez anos onde temos como destaque o ano de 2022 com 14 artigos
publicados, seguido pelo ano de 2023 e 2021com 8 e 6 publicacdes, respectivamente.

Figura 3 — Quantitativo de artigos por ano de publicagao

2024
2023
2022

lO

T 2021
©

S 2020
2019

= 2018

2 2017
<
2016
2015
2014

publ

o
N
B

6 8 10

=
N
=
Ny

16
Quantidadede artigos

Fonte: Autores (2025)

Analisando o quantitativo dos artigos obtidos em cada base de dados, na Figura 4,
constatou a eficiéncia no temada pesquisade acordo com a plataforma. A Web Of Science foi a
base de dados que apresentou maior resultado na sintese qualitativa, com 55%, se guido por
Science Direct com 31%.
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Figura 4 — Quantitativo por base de dados
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Fonte: Autores (2025)

Na andlise da literatura observou-se alguns temas que foram amplamente discutidos
nos estudos de avaliacdo imobiliaria. Dispondo do mercado imobilidrio como areade estudo, as
pesquisas tém como foco analisar a dinamica do mercado para apoiar tomadas de decisGes em
diversos contextos e aplicagdes. Podendo tais aplicagdes serem no planejamento urbano, em
investimentos imobilidrios, agentes financeiros e tributdrios. Relacionando as aplicagcbes aos
métodos utilizados para ajustar os modelos preditivos de precos, resumidos no Quadro 1. Onde
observou-se o uso de métodos tradicionais e métodos de aprendizagem de maquinas baseado

em inteligéncia artificial.
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Quadro 1 — Distribuicdo de frequéncia dos principais campos de aplicacdo dos artigos.

Campo de aplicagdo

Métodos tradicionais

Métodos baseado em
inteligéncia artificial

Mercado
Financeiro

Tupenaite et al., 2017
Grybauskas; Pilinkiené, 2018
Shimbo et al., 202danta0
Katzler, 2016
Heinig; Nanda; Tsolacos , 2020

Tajani et al., 2019
Wang, X. et al., 2022

Investimento
Imobiliario

Bartonék; Dermekova, 2015
Hubar et al., 2023
Locurcio et al., 2020
Morena et Al., 2021
Mwanyepedza; Mishi, 2024
Nguyen et Al., 2023
Plante, 2022
Rathnayake; Pushpakumara, 2023
Soares et al., 2022
Ullah et al., 2021
Durica et al., 2018
Eng, 2023
Hong, 2014

Baur et al., 2023
Elnaeem Balila; Shabri,
2024
Fernandez et al., 2015
Kamara et al., 2020
Kim et al., 2021
Mora-Garcia et al., 2022
Rizun; Baj-Rogowska, 2021
Tekin; Sari, 2022
Wang X et al., 2014
Zhan et al., 2023
Del Giudice et al., 2019
Gerek, 2014
Hromada, 2015
Tasi et al., 2017

Planejamento
Urbano

Planejamento
Urbano

Chen et al., 2022
Erdogan; Memduhoglu, 2019
Li et al., 2019
Martins et al., 2015
Shani, 2023
Yaagoubie et al., 2021
Yu et al., 2023
Zhao et al., 2024
Feng et al., 2022
Han et al., 2022
Zhitomirsky-Geffet; Maman, 2014

Arefiev et al., 2015
Hromada, 2016
Wang, Z. et al., 2022

Construtoras e

Bin et al., 2023

Alvarez et al., 2022

Incorporadora Del Giudice et al., 2017 Amaral et al., 2022
Lou et al., 2024
Agente Sayag et al., 2022 Fu, 2022
Tributario

Fonte: Autores (2025)

Com os artigos agrupados porcampo de aplicacdao, pode-se analisar as propor¢des em
relacdo a distribuicdo dos artigos, conforme figura 5. Cerca de 49% dos artigos se concentram
no dmbito do investimento imobiliario, afunilando a distribuicdo de frequéncia até a aplicacao
no campo tributario com apenas 4% dos artigos estudados.

e2524



GC Revista Nacional de Gerenciamento de Cidades

ISSN 2318-8472, v. 14, n. 91, 2026
Figura 5 — Distribuicdo de frequéncia por campo de aplicagdo
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Fonte: Autores (2025)

A aplicagdo da inteligéncia artificial varia dependendo da finalidade e quantidade de
dados disponiveis para estudo. Dos artigos selecionados, 40% apresentam a utilizagdo de
tecnologia habilitadora em suas andlises, enquanto 60% utilizaram métodos tradicio nais em
suas pesquisas. Dentre os 22 artigos que optaram pelo uso de tecnologia habilitadora, sete
aplicaram o aprendizado de maquina em suas analises. Cinco autores optaram pelo uso de rede
neural e Wang, Z et al. (2022) mesclou com regressao geograficame nte ponderada. Seguido
pelos métodos de Big Data / Data Mining e métodos fuzzy com trés artigos cada, conforme
demostrado na figura 6.

Figura 6 — Tecnologias habilitadoras utilizada nos artigos
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Fonte: Autores (2025)
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Os métodos tradicionais se apresentam como boas alternativas para analisar o
mercado imobilidrio. Sua aplicacdo permanece contribuindo para a tomada de decisGes nos
diversos setores imobilidrios, com maior incidéncia nos estudos de planejamento urbano. As
tecnologias habilitadoras ainda sdo pouco difundidas nos estudos, oscilando sua aplicabilidade
nos artigos durante o periodo estudado. Na figura 7 é possivel observar que em 2022 houve
igual nimero de publicagdes de artigos utilizando métodos tradicionais ou com a utiliza¢do de
tecnologia habilitadora.

Figura 6 — Tecnologias habilitadoras utilizada nos artigos

[e)]
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w

N

=

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
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Fonte: Autores (2025)
3.1 Mercado Financeiro

Os agentes socioeconOmicos possuem uma relagdo direta com o mercado imobilidrio
e a precificacdo de seus elementos. Tajani et al., (2019), em seu estudo analisaram o impacto
das varidveis socioecondmicas nos precos de imdveis residenciais em cidades espanholas. Com
o método da regressdo polinomial evolutiva, desenvolveu uma metodologia para prever
tendéncias futuras e monitorar bolhas imobilidrias. Ja Grybauskas; Pilinkiené, (2018), utilizaram
a fatoracdo matricial para estudar a estabilidade do mercado imobilidrio, com o intuito de
desenvolver um indice de bolha para oferecer insights sobre o mercado atual. O mercado
imobilidrio sofre com as flutuacbes econébmicas, sendo assim, Tupenaite; Kanapeckiene;
Naimaviciene, (2017) identificaram os principais determinantes das flutua¢cdes do mercado
imobiliario da Lituania. Utilizando o método de Hierarquia Analitica (AHP), a pesquisa revelou
gue as taxas de juros, os novos empréstimos hipotecarios e ainflacdo sdo os fatores econémicos
com maior influéncia no mercado lituano.

A macroeconomia exerce impacto nas decisées de financiamento e os modelos
baseados em métodos tradicionais apresentam dificuldade na previsdo devido ao crescimento
da coleta de dados e o desenvolvimento da tecnologia da informacdo (Wang, X. et al., 2022). E
emseu estudo propds analisar a precisdo e interpretacdo da previsdo macroeconémica de curto
prazo ao aplicar a rede neural N-BEATS, obtendo resultados superiores aos métodos
tradicionais. No Brasil, em 2020, Shimbo et al, investiga como as consultorias imobilidrias
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internacionais influenciam a financeirizagdo do mercado imobilidrio na cidade de Sdo Paulo.
Utilizando o fluxo de caixa descontado. Katzler (2016) comparou em sua pesquisa, a eficiéncia
de estratégias de diversificagdo de carteiras imobilidrias. Utilizando métodos distintos da
estatistica classica, avaliou estratégias de diversificagdo baseadas em tipos de propriedades e
regides para ajustar o risco e potencializar o retorno.

3.2 Investimento Imobiliario

Diversos critérios devem ser levados em consideracdes por investidores imobilidrios
no processo de tomada de decisdo, as tendéncias de mercado, necessidades dos compradores
e perspectivas de mercado sdo informagdes que devem ser analisadas para entender as
necessidades do setor imobiliario (Soares et al., 2022). De acordo com a finalidade e as
informacgGes obtidas, os métodos de avaliagio diferem. Com modelos matematicos e
estatisticos tradicionais ou com o auxilio de inteligéncia artificial, variadas consideragées
precisam ser consideradas na anadlise de mercado. O Quadro 2, apresenta varias metodologias
utilizadas em diferentes proposicées.

Quadro 2 — Métodos e proposi¢bes dos artigos relacionados a investimento imobiliario.

Referéncia Métodos utilizados Proposi¢do
Bartonék; Andlise Aplicar a teoria da tomada de decisdo no contexto da geografia
Dermekova, multicritério empresarial, especificamente no mercado imobilidrio. Visando
2015 otimizar dados de entrada e selecionar a melhor alternativa por
meio de estratégias de decisdo espacial.
Hubar et al., Pseudo inversdo de Determinar o valor de mercado de imodveis utilizando métodos
2023 matrizes matematicos avangados para minimizar a subjetividade dos
avaliadores
Modelo de Contribuir para o debate sobre o uso de Modelos de Avaliagdo
Locurcio et al., regressao Automatizada (AVMs), por meio da definicdo e experimentagdo de
2020 geograficamente um modelo de avaliagdo para propriedades corporativas
ponderada
Morena et al., Modelo de Pregos Identificar e prever cenarios futuros do mercado imobiliario
2021 Hedonicos residencial na cidade de Mildo, levando em consideragdo as

caracteristicas socioecondmicas e espaciais que afetam o valor de
mercado dos imdveis.

Mwanyepedza; Regressao ordinarias Investigar a existéncia do efeito endowment no mercado
Mi-shi, 2024 minimas e imobiliario, especificamente no contexto da Africa do Sul, e
quantilicas examinar se a divulgagdo de informagdes pode reduzir a

disparidade entre a disposi¢do a pagar (WTP) e a disposi¢do para

aceitar (WTA).

Nguyen et al., Conjunto Fuzzy Esférico | Identificar os fatores criticos que influenciam as escolhas dos
2023 consumidores ao selecionar apartamentos e avaliar os principais

provedores no mercado imobilidrio, especialmente em paises em

desenvolvimento como o Vietna.

Plante, 2022 Métodos Examinar a formag¢do de pregos no mercado imobilidrio,

qualitativos explorando o processo de avaliagdo e mediagdo de diferentes

fatores, como calculos e apegos emocionais, que influenciam o

valor atribuido aos imoveis.

Rathnayake; Processo de Analisar e hierarquizar os fatores que influenciam diretamente a
Pushpakumara, Hierarquia Analitica avaliagdo de edificios residenciais, desenvolvendo um modelo
2023 baseado em pesos prioritarios
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Soares et al.,

Value-Focused Thinking"

Desenvolver um modelo de avaliagdo multicritério para auxiliar na

2022 (VFT) e a Best-Worst tomada de decisOes sobre grandes investimentos imobiliarios,
Method (BWM) levando em conta diversos critérios e varidveis.
Ullah et al., DEMATEL Explorar as percepgdes dos usuarios em relagdo as plataformas
2021 imobiliarias online e identificar os fatores criticos que influenciam
essas percepgdes
Eng, 2023 Anadlise Apresentar uma visdo abrangente das transformagdes que estdo
qualitativa moldando o setor imobilidrio nos préximos anos. Ele foca em
quatro areas principais: a revolugdo digital, sustentabilidade,
investimentos imobilidrios e a nova geografia dos investimentos no
setor.
Hong, 2014 Método Avaliar a relagdo dinamica entre o investimento imobilidrio e o

Generalizado dos
Momentos (GMM)

crescimento econdmico na China, analisando os efeitos de curto e
longo prazo do investimento imobiliario.

Bauret al., 2023

Aprendizado

Investigar e avaliar como modelos de aprendizado de maquina

de maquina — podem ser utilizados para prever os pregos de imdveis com base

Rede Neural em descrigOes textuais das propriedades.
Del Giudice et Modelo logit Apresentar um modelo integrado de avaliagdo para suportar
al., 2019 multinominal decisdes de investimento no mercado imobilidrio residencial,

levando em consideragdo fatores que influenciam a atratividade.

Elnaeem Balila;
Shabri, 2024

Aprendizado de
maquina

Realizar uma analise comparativa de oito algoritmos de
aprendizado de maquina para prever os precos de imdveis em
Dubai

Fernandez et

Aprendizado

Sistemas Fuzzy Evolutivos (EFSs), discutindo suas propriedades,

al., 2015 de maquina — desafios e novas tendéncias no contexto de mineragdo de dados e
Método fuzzy otimizacdo de sistemas fuzzy

Gerek, 2014 Aprendizado de O estudo busca avaliar a precisdo de duas abordagens neuro-fuzzy

maquina — na previsdo de pregos no mercadoimobilidrio e concluir qual delas

Neuro Fuzzy - ANFIS

oferece melhores resultados

Hromada, 2015

Aprendizado de

Identificar padrées ocultos nos dados de mercado imobiliario que

mdaquina — possam ajudar na previsdo de pregos e no entendimento de
Data Mining variagdes regionais.
Kamara et al., Aprendizado Propor um modelo de rede neural hibrida para prever o nimero de
2020 de méquina — dias que um imdvel ficard disponivel no mercado, uma métrica
Rede Neural fundamental de liquidez no setor imobilidrio
Kim et al., 2021 Aprendizado de Desenvolver um método para calibrar automaticamente
maquina parametros que variam dinamicamente e sdo heterogéneos em

modelos baseados em agentes (ABM - Agent-Based Models).

Tasi et al., 2017

Aprendizado
de maquina —
Método fuzzy

Desenvolver um modelo para avaliagdo de pregos de propriedades
usando a teoria baseada em fuzzy de acordo com varios fatores e
compara-los com transagdes registradas para identificar as
principais razes dos altos precos.

Mora-Garcia et

Aprendizado de

Identificar os melhores algoritmos de aprendizado de magquina

al., 2022 maquina para prever o prego de habitagdes e quantificar o impacto da
pandemia de covid 19
Rizun; Baj- Aprendizado de Investigar se a intensidade das consultas de pesquisa na internet,

Rogowska, 2021

maquina

com base no indice de volume de pesquisa do Google Trends (SVI),
pode prever mudangas nos precos do mercado imobiliario

Tekin; Sari, 2022

Aprendizado de
maquina

Avaliar como diferentes métodos de aprendizado de maquina
podem melhorar a precisdo na previsdo dos pregos de imodveis,
utilizando um grande conjunto de dados do mercado imobiliario de
Istambul

Wang et al., Maquina de vetores de Melhorar a precisdo das previsdes de precos no mercado

2014 suporte (SVM) imobilidrio, considerando a complexidade dos dados como ndo
linearidade e amostras pequenas

Zhan et al., Aprendizado de Desenvolver e testar um framework inovador para a previsdo de

2023 maquina precos de casas. Esse framework utiliza modelos hibridos de

aprendizado de maquina, para aprimorar a precisdo e a
estabilidade das previsOes de precos de imodveis.
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Fonte: Autores (2025)
3.3 Planejamento Urbano

Formuladores de politicas publicas possuem interesse em conhecer o processo de
urbanizacdo das cidades para que o desenvolvimento seja compativel entre humanos e natureza
(Fangetal., 2021). O Desenvolvimento Sustentdvel naagenda 2030 da ONU, apresenta que até
2030, cerca de 60% da populacdo mundial vivera em area urbanas (Nagbes Unidas, 2015).
Martins etal., (2015) contribuiu para o planejamento estratégico no setorimobiliario em Lisboa,
ao propor uma metodologia para calcular o tempo no mercado de imdveis residenciais.
Considerando caracteristicas tangiveis e intangiveis dos imdveis, usou a metodologia do
Processo de Hierarquia Analitica (AHP) para elaboraruma estrutura conceitual e empiricamente
valido. Arefiev et al., (2015) atestou a viabilidade de ordenar terrenos nos suburbios de Sdo
Petersburgo, paraapoiar a tomadade decisdo no planejamento urbano, através do método de
conjuntos fuzzy.

Analisando a literatura, é possivel perceber o uso crescente do modelo de regressao
geograficamente ponderada (GWR) como ferramenta auxiliadora na analise do mercado
imobilidrio e planejamento urbano. Chen et al., (2022) explorou o efeito espacial do
desenvolvimento de infraestruturasobre os precos dos imoéveis através do modelo GWR. Onde
o efeito da infraestrutura urbana afetou significativamente o mercado imobilidrio. Aplicando o
mesmo modelo, Erdogan; Memduhoglu (2019) examinou o mercado imobilidrio turco de 2004
a 2017. Identificando padrdes espaco-temporais e clusters de vendas utilizando Sistema de
Informacdo Geografica (SIG), aandlise forneceu insights sobre planejamento de investimento e
politicas econdmicas para o setorimobilidrio do pais. Devido a Mesquita Sagrada e as atividades
de hospedagem ao seu redor, a cidade de Makkah vivenciou um crescimento urbano e
populacional (Yaagoubi et al., 2021). Tal crescimento despertou nos autores o interesse de
utilizar o GWR integrado com diagramas de Voronoi para avaliar o valor da terra, visto ha
tendénciade constru¢do com o desenvolvimento da cidade. Zhao et al. (2024), em sua pesquisa
identificou com o auxilio do GWR que os pregos de moradia para alugueldiminuir a medida que
se distancia do centro de Hefei. A busca por esses fatores que influenciam o preco, fornece
suporte para a formulagdo de politicas urbanas e decisdes relacionadas a gestdo de recursos
habitacionais. Wang, Z et al. (2022) Uniu em seu estudo a regressdo geografica ponderadacom
rede neurale constatou que tal método apresenta melhor desempenho preditivo comparado a
métodos tradicionais.

Aplicando questionarios com 106 individuos, Shani (2023), analisou entrevistas com
comparadores para investigar as praticas e os processos pelos quais consumidores de classe
média escolhem o lugar para morar. Com base nas respostas, o autor conseguiu mapear os
espacos de acordo com a tomada de decisdes que envolveram tanto a reflexividade como
habitos. Feng et al. (2022) aplicou 92 questionarios para avaliar pelo modelo de nuvem de
extensdoadisposi¢ao dos residentesda provincia de Henan para comprar moradias. O resultado
mostrou que nos ultimos anos o mercado imobilidrio Chines apresentou grandes flutuacgdes.
Han et al. (2022) propos medidas para promover o desenvolvimento harmonico entre
urbanizacdo e mercado imobilidrio através de um modelo de simulagdo de crescimento
coordenado, analisado de maneira sistematica.
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3.4 Construtoras e Incorporadoras

A precificacdo imobilidria é composta por diversos atributos no qual os caracterizam e
ao identificar tais atributos pode-se mensuraradisposi¢cdao que o consumidortem de pagar por
tal caracteristica do bem. Logo, a maneira mais eficaz de mensurar as preferenciais dos
consumidores é analisar seu comportamento de compra (Pinto; Fernandes, 2019).

Lou et al., (2024) buscou compreender as preferencias de atributos habitacionais
relacionados ao bem-estare pelolayout do projeto, como aautonomiada luz natural, a eficacia
da ventilagdo natural e o conforto térmico. A aplicacdo da regressao logaritmica para se obter
um modelo hedoénico, resultou na valorizacdo do imével ao relacionar com iluminagdo e
ventilagdo natural, j3 o conforto térmico ndo apresentou correlagdo satisfatéria. O estudo
apresentou insights para o mercado imobilidario de Hong Kong, priorizando a preferéncia do
consumidor e valorizando o preco do mercado. Del Giudice et al. (2017) propds em seu estudo
uma analise econométrica dos pregos imobilidrios para aferir o quanto o preco dos imdveis é
afetado pela qualidade do ambiente. Realizando um estudo de caso com o trafego do Anel Viario
de Napoles, foi aplicado um modelo de precos hedonicos, para identificar o efeito da poluigdo
sonoraem imdveis residenciais. Constatando cerca de 4.16% de redugdo nos pregosdos imoveis.

Amaral et al. (2022), forneceu insights para construtoras e incorporadoras
identificarem as caracteristicas que influenciam a velocidade de venda de empreendimentos
verticais residenciais em Goidnia e as oportunidades de mercado no local. Unindo técnicas de
mineracdo de dados, Big Data e modelagem, os autores apontaram que dentre as varidveis
utilizadas no modelo as que demonstraram maior peso foram a localizagdo, nimero de
dormitérios e metragem privativa. E imdéveis com menos de 50 metros quadrados se
apresentaram como o empreendimento de maior oportunidade no mercado. A caracteristica
espacial se apresenta com grande influéncia nas estimativas de preco, Alvarez et al. (2022)
elaborouum modelo de aprendizado incremental baseado em arvores de decisdo para e stimar
precode lotes. Ja Bin et al. (2023) utilizou a fatoracdo matricial para estudar o impacto espacial
e temporal na precificagao de casas e prever pregos futuros. Com metodologias distintas, ambos
atestam aimportancia da espacialidade naandlise do preco de imdveis e como contribuem para
os tomadores de decisdo do mercado imobilidrio.

3.5 Avaliacdo de imdveis e o potencial do imposto predial

O imposto predial possui um potencial tributario em regiées urbanizadas, sendouma
fonte de recursos importante para cidades. Fu (2022) elaborou um modelo de avaliagdo da base
tributdria imobilidria utilizando redes neurais de deep learning (DLNN) na China. Com o objetivo
de alavancar a precisdo dos resultados, o modelo foi testado e comparado com outros
algoritmos, apresentando maior confiabilidade e menor erro na previsao de valores imobilidrios.
Facilitando a realizagdo de avaliagdes em escala no contexto da economia digital.

Em Israel, oindice provisorio de precos de casas (HPIs), esta propicio arevisGes em um
curto periodo. Sayagetal. (2022) prop6s uma metodologia para diminuir as revisées nos indices
hedobnicos de precos de casas visando melhorar a precisdo dos indices provisérios. Com o auxilio
de modelo de nowcasting, os HPIs provisérios apresentaram éxito em reduzir as revisoes.
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4 CONCLUSAO

Analisando a literatura sobre avaliagdo de imdveis, pode-se verificar o qudo amplo é
sua aplicacdo em diversos setores. A contribuicdo do processo técnico cientifico de precificar
imdveis esta diretamente ligada atomada de decises de distintos campos de aplicagdes. Extrair
informacgGes do mercado como as tendencias, aidentificacdo de possiveis bolhasimobilidrias ou
simplesmente entender as caracteristicas dos imdveis que mais agradam os consumidores,
viabilizam projetosimobilidrios. Onde os investidores identificam qual regido possui uma maior
valorizacdo. De igual modo, contribui para o planejamento urbano auxiliando 6rgaos
governamentais e planejadores a tomar decisGes sobre regulamentag¢bes urbanisticas,
melhorias na infraestrutura e desenvolvimento de novas dreas, promovendo a valorizacao
ordenada do territdrio.

Nos artigos estudados, observou-se a aplicagdo de tecnologias habilitadoras que
auxiliam no processo de modelagem. Alguns estudos apresentou o uso de Big Data na andlise
de dados para identificar padrées de mercado, outros apresentaram ferramentas de
geoprocessamento paraanalisar espacialmente osimdveis e seus arredores resultando em uma
compreensdo mais precisa da influéncia da localizacdo no preco. Mesmo com a contante
utilizacdo dos métodos tradicionais, estudos apresentam a inteligéncia artificial como
ferramenta habilitadora em analises de grande volume de dados. Machine Learning tem se
mostrado eficaz na automatizacdo da avaliagdo e na precisdo de valores imobiliarios.

O uso de inteligéncia artificial, implementa umaandlise mais dinamica do mercado. Os
modelos apresentam maior consisténcia, reduzindo a margem de erro e oferece maiorsuporte
para decisGes embasadas e previsdes de mercado mais confidveis. A precisdo na avaliacdo de
imdveis, cria-se uma base mais confidvel para politicas publicas habitacionais e urbanas,
possibilitando que governos, construtoras e incorporadoras alinhem seus projetos as reais
necessidades da popula¢do. Isso favorece a democratizacdo do acesso a moradia, reduz
desigualdades e apoia o desenvolvimento de cidades mais inclusivas. Além disso, ao identificar
fatores socioecondmicos que influenciam os precos, os modelos auxiliam na prevencdo de
bolhas imobilidrias, protegendo familias e investidores de riscos financeiros.

Assim, as tecnologias habilitadoras ndo apenas promovem inovacdo no setor
imobilidrio, mas também oferecem ferramentas essenciais para a constru¢do de cidades mais
resilientes, sustentdveis e socialmente equilibradas.
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